Elbterjesztés
Balatonféldvar Varos Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének
2018. szeptember 27-i iilésére

Eléterjeszté: Holovits Huba polgarmester

Szavazds mddja: egyszer(i tobbség/ mindsitett tébbség
Térgyalas: nyilvanos {ilés/zart iilés

Véleményezd bizottsag: PUB

Targy: Volt Mini ABC teriiletének értékesitése

Tisztelt Képviselo-testiilet!
L rész

a./ Elézmények

Balatonfoldvar Varos Képviselé-testiilete 2012. évben értékesitette a Balatonfsldvar Koroshegyi u.
67. sz. alatti (balatonfoldvari 1108/5 hrsz. alatt felvett ingatlanon Iévo ..iizlet megnevezésii”
felépitményt, egyuttal ahhoz tartozéan 380 m® nagysagban foldhasznélati Jjogot biztosit az épiilet
mindenkori tulajdonosa szamara.

A felépitmény tulajdonos kérelmezte, hogy a f5ldhasznalati joggal teriiletet 380 m® megvésarolhassa.
Az adasvétel feltétel volt a rendezési terv modositisa, mely lehetdvé tette a teriilet megosztasat és a
telekalakitasi eljaras, melynek keretében az felépitmény és a foldhasznalati joggal terhelt teriilet
6nallo helyrajzi szamot kap.

b./ az elékészités soran felmeriilé vélemények
A teriilet lekeritése a foldhasznélati jognak megfelelden megtortént. A foldhasznalati jog jogosult

felépitmény tulajdonos eldvasarlasi joggal rendelkezik. Az értékbecslés is tekintettel volt arra . hogy
ez az ingatlan kizardlag a felépitmény tulajdonos szaméra képvisel érteket, hiszen csak 6 tudja
hasznositani. Erre figyelemmel a teriilet dnkorményzati vagyonban tartdsa nem indokolt.

¢./ a targykort érintd jogszabalyok
Ptk.

d./ azon kiriilménvek dsszefoglalisa, amelvek a dontést indokoljdk
e./ Erintett 6nkormanvyzatok allaspontjai

Balatonfoldvar nkormanyzatan kiviil mas dnkormanyzatot nem érint.

1L, rész
a./ indoklas nélkiili, epvértelmiien megfogaimazott hatirozati javaslat,

Balatonfoldvar Varos Onkormanyzatanak Képviselotestiilete a balatonfoldvari 1108/5 hrsz. ingatlan
380/1022-d arényti tulajdonat (380 m’ teriilet, telekalakitis utdn 1108/6 hrsz.) értékesit az
értékbecslésben meghatarozott 2.800.000.- Ft.ért. Felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi
szerzodés megkotésére.

b./ végrehajtasért felelos személy megnevezése:

Holovits Huba polgarmester

Tisztelettel:
c./ hatdridd : 2018.oktober 31.
Balatonfldvar, 2018.szeptember 20. Holovits Huba s.k.
polgarmester
8623 Balatonfoldvar, Petéfi S. u. 1. Tel.: 84/540-330 Fax: 84/540-334 1

e-mail: pgmh@balatonfoldvar.hu




INGATLAN ERTEKBECSLES

mely késziilt Onkormanyzat Balatonféldv4r részére

8623 Balatonfoldvar , Kéroshegyi it 67. ; 1108/6 hrsz.

alatti ,,beépitett teriilet” ingatlanrél
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY OSSZEFOGLALO

Balatonfdldvar Varos Onkormanyzata

Megbizd cégszerli megnevezése: (8623 Balatonfoldvar, Petdfi Sandor u.1.)
Kapcsolattartd személy neve, telefonszama: Holovits Huba - polgarmester

tel.: 84 /540-330
Megbizott cégszerli megnevezése: MARGARETA Kft.

8623 Balatonfdldvar, Balatonszentgydrgyi Gt 14.
Ertékelt ingatlan cime: 8623 Balatonfildvar, K&rdoshegyi ut 67.
Helyrajzi szdma: 1108/6
Ingatlan tipusa: beépitett teriilet
Telek alapteriilete: 380 m?

Epiilet 8sszes nett6 alapteriilete:
Felépitmény jellemz6 épités éve:
Felépitmények altalanos allapota:
~ Tulajdonos: Balatonfldvar Varos Onkormanyzata,
8623 Balatonfdldvar, Petdfi Sandor utca 1.

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

A tulajdoni lapon lévo tehek, jogok, széljegyek:

Ertékelt jog(ok) megnevezése: tulajdonjog

Ertékelés célja: az ingatlan forgalmi értékének megdllapitasa

Az érvényben 1évo 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet, valamint a TEGoVA és az EVS 2009 ajanlasai alapjan elvégeztiik
a ,.beépitett teriilet” forgalmi értékének meghatarozasat. A szakvélemeényben részletesen kifejtett szempontok alapjan
a megjeldlt 8623 BalatonfSldvar, Koroshegyi it 67. ; 1108/6 hrsz-u, beépitett teriilet forgalmi értéke a 2018.09.03-i
fordulénapon kerekitve:

2.800.000,- Ft azaz Kettémilli6 — nyolcszizezer Forint

Balatonf6ldvar, 2018. szeptember 15.

készitette : \RGARETA Kft.

’Sﬁi‘ 8623 BALATONFOLDVAR

m: 10302891-2-14
A\
MARGARETA hya Liszlo
ingatlan vagyonértékeld
eng.sz.: 3 /1998




KIINDULO ALAPADATOK

Helyszini szemle/fordulénap idépontja:

Balatonftldvar, 2018. szeptember 03.

Ervényesség hatarideje a fordulénaptél szamitott 90 napon beliil.
Mellékletek

tulajdoni lap mésolat X

térképrészlet a HESZ-bol X

valtozasi vazrajz X

fényképfelvételek X

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

Ingatlan nyilvintartisi adatok

Fekvése (belteriilet / kiilteriilet): belteriilet
! Megnevezése: beépiltell teriilet
Epiilet teriilete m*:

Tulajdonos és tulajdoni hanyada:

Balatonféldvar Varos Onkormanyzata ,
8623 Balatonfdldvar, Pet6fi Sandor utca 1.
1/1 ardnyu tulajdoni hanyad

Széljegy tartalma: -
Bejegyzett szolgalmi jog(ok): -
Terhek: -
Epitéshatésagi elbirasok
Epitési dvezet: Lke = Kertvarosias laké6vezet — Lke — 02*444
Beépitési mod: kialakult
Egyéb lényeges épitéshatdsagi elbirasok: kialakult épitési Gvezet,
legkisebb zoldfeliilet 50 %
Varhat6 véltozasok a szabélyozésban: nem varhat6
Védettség ¢s tartalma: -
A telek — terepszint feletti max. beépithetsége: 30 %
- terepszint alatti max. beépithetosége:
Legnagyobb épitménymagasség: 7.50 m
A megépithetd szintszdm a foldfelszin felett:
Minimélis teleknagysag: 720 m*

A legjobb és leggazdasdgosabb hasznositdsi forma:

laké-, kereskedelmi-, szolgéltaté épiilet




Fildrajzi kérnyezet |

Reégion/megyén beliili elhelyezkedése:
a vizsgalt ingatlan a Balaton déli partjanak egyik
legszebb kivarosdban, Balatonfoldvar belteriiletén
helyezkedik el.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:
a varoskdzponttol kissé tavolabb, a Kéroshegy felé
vezetd, hasonlé nevii Gt kézvetlen kézelében,
ténylegesen a Puskés Tivadar utcéban.

Az ingatlan kozvetlen kérnyezete (mikro):
a teriiletet hatarolo utak aszfaltozottak, a teriilet
nagyrésze aszfaltozott. A teriilet §sszkdzmiives.

Megkozelithetdség (fonttol valé tavolsag, szilard
| burkolatq ttrél elérhetd-e az ingatlan, egyéb): a teriilet a 7-es foutrél a varoskdzpontban érkezési
iranytol fiiggéen jobbra vagy balra a Kérdshegyi
utrél, a varoskézponttél kb. 1000 méterre, jobbrol
nyilé Puskds Tivadar utcardl kzelitheté meg.

Kozlekedési eszkdzok:
személy- és tehergépkocsival, kerékparral, gyalog.
A teriileten parkolasi lehetdség van.

Gazdasdigi, piaci kérnyezet

Balatonféldvar Somogy megyei kisvaros a siéfoki jarasban, a Balaton d€li partjanak egyik jelentds
tidiiléhelye. Az itt él6 aktiv korti népességnek munkalehetdséget a nyari idegenforgalomhoz k6t6d6
kereskedelmi és szolgaltatdi, illetve az intézményi héalézat nyijt. Balatonfbldvar teriiletének 80 %-én
iidiilést szolgal 1étesitmények, nyaralok talalhatok. A telepiilés megalakuldsatol eltelt tSbb mint szdz év
alatt Balatonfoldvar rendkiviil dinamikusan fejlodott a teriilet, a rendezettség, a lakossagszam, az
idegenforgalom, az infrastrukturélis és szolgdltatoi ellatds szempontjabol egyarant. Az 1990-es évek
elejétol — az orszagos folyamatokhoz hasonléan — BalatonfSldvéron is dinamikusan névekedni kezdett a
gazdaségi szervezetek szama, és megviltozott a tulajdonosi, gazdalkodési forma szerinti Gsszetétel. Dél-
Dunéntiil és Somogy megye regisztralt véllalkozasainak lakossagi aranya orszagos étlag koriili, amely
enyhén emelkedett az elmiilt tiz év folyaméan. A Balaton-part vonzasa miatt Balatonfoldvaron ugyanakkor
joval kedvezobb a helyzet az orszagos atlag kdzel hdromszorosdval, ami térségi 6sszevetésben is
kiemelked6 arany. Mindez a turizmushoz kapcsol6d6 szolgaltatdsokra, kedvez6 gazdasagi hatasokra,
kormanyzati intézkedésekre vezethetd vissza. A véros vezetése is sokat tesz az itt él6k koriilményeinek
javitaséara és a helyi véllalkozésok helyzetbe hozasara.
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A telek jellemz6i

Kételezden kit6ltendd adatok

Telek mérete 380 m?
Telek alakja: szabdlyos négyszog
Telek utcafronti szélessége/mélysége: 20mx 19m

Domborzati és lejtésviszonyok, tijolds,
zoldfeliilet:

enyhén lejtds, ENy-DK, aszfaltozott, kevés
zoldfeliilettel

A telek keritettsége:

bekeritett

Kozmiivesitettség:

Osszkdzmiives

Szolgalmi joggal biztositott kozmiivek
(ingatlan-nyilvéntartason kiviili is, szolgal6é
telek helyrajzi szama)

Epiiletek szdma:

Egyéb épitmények:

Kornyezetszennyezés

nincs

Meglévd és max. lehetséges beépitettség
terepszint felett:

30 %

Telekértékelésn
él kitéltendo
adatok

Meglévo és max. lehetséges beépitettség
terepszint alatt:

Lekotott kozmiikapacitasok (ipari ing.
esetén kitdltendd)

Kézmiuvesithetoség: (aram, gaz, viz,
szennyviz, stb.)

teljeskdri

Egyéb:

az értékelt 380 m?-es telekrész a 1108/5 hrsz-0
beépitett teriiletb6l 6nallé hrsz-ot — 1108/6 —
kapva alakult ki, jelenleg f6ldhasznalati jog
illeti. Az értékelt teriileten jelenleg egy 99 nm-
¢s, lizletként jegyzett éptlet all, mely
fsldhasznalati joggal rendelkezik. Az értékelt
teriilet forgalomképes, de igazan értéket csak az
épiilet tulajdonoséanak jelent !




Ertékmeghatdrozas
A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:
Piaci érték (PE) = hasznos dsszteriilet (H) X médositott alapérték
Osszehasonlité adatok és jellemzésiik: (fajlagos dr — 10 % kindlat miatti korrekcidval)
a./ Balatonfoldvar, telek — belteriilet (2018 k.) 948 m*  11.000.000,- Ft 10.443.- Ft/m?

belteriilet — sszkdzmiives

b,/ Balatonfoldvir, telek — Panordma krt. (2018 k.) 629 m? 8.250.000,- Ft 11.804.- Ft/m?

belteriilet — 8sszkdzmiives

c¢./ Balatonféldvar, telek — Akécliget utca (2018 k.) 630 m? 8.500.000,- Ft 12.143.- Ft/m?*

belteriilet — 6sszkdzmiives
~fajlagos alapdr: 11.463,- Ft/m?

korrekeiés tényezdk:

mindharom Sh.adatb6l - 20 - 20 % korr.az néllé telek miatt és — 20 — 20 % korr.az 6nélléan be nem
épithetbség miatt korrigilt fajlagos dr = 7.336,- Ft/m?
médositott, korrigalt fajlagos alapérték = 7.336,- Ft/m?

Piaci 6h.adatokon alapul6 forgalmi érték : 380 m* * 7.336,- Ft/m?* =
= 2.787.680,- Ft ~= 2.800.000,- Ft

Az ingatlanforgalmazasban szerzett tapasztalataink, a helyszini szemle, a helyi dnkormanyzati6l kapott
adatok, egyéb informéciok alapjén, figyelembe véve a bevezetében emlitett értékelési alapelveket, valamint
nas sszehasonlité adatokat, a trgyi ingatlan jelen allapotban levé forgalm i értékét:

2.800.000,- Ft azaz Kettomillié — nyolcszizezer Forintban

hatarozzuk meg.

Az érték megallapitasnél a helyszini szemle és az dsszehasonlit adatok alapjan szamitottuk a forgalmi
értéket

A térgyi ingatlan forgalomképes.

Az értékbecslés id6beni hatalyét hat hénapban hatéarozzuk meg, figyelemmel a piaci viszonyok €s a
jogszabalyi keretek esetleges valtozasaira hivatkozva.

~



AZ INGATLANERTEKELESI MODSZER ROVID LEIRASA

Forgalmi érték fogalma
A forgalmi érték az a piaci érték, mely 6sszegért egy vagyontdrgyban valé érdekeltség méltanyosan,
magan jogi szerz6dés keretében és az értékelés id6pontjaban varhatoan eladhato,
feltételezve a kivetkezdket:

® az eladd hajlandé az eladasra

az adasvételi targyalasok lebonyolitésahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét,
ésszer(i hosszlisagu id6tartam all rendelkezésre

° atdrgyalés id6szakaban az érték nem véltozik

a vagyontargy szabadon kerdl piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik

specidlis érdekeltségii vevdi kiilon ajanlat nem keriil figyelembevételre

Barmely ingatlan forgalmi értékének alakuldsa az ingatlan forgalmi értékének és miiszaki tényezGinek
allagan tal az alabbi legjellemz6bb tényez&k fliggvényei:

® atelepiilés jellege, ahol az ingatlan fekszik

° atelepiilésen beliili elhelyezkedése

° akézmivesitettség foka

° arendeltetés és ennek megfelel§ hasznalhatdsag

a megkozelithetdség

¢ atdrsadalmi értékitéleten alapulé kereslet-kinalati viszonyok
© azingatlant terheld esetleges terhek

Uzleti céli ingatlanok értékei a kdvetkezd alaptételek szerint dllapithat6k meg:

. Uzleti célokra valé alkalmassag

. Mdszaki allapot

Profit kitermelésének lehetdsége

A befektetett téke nyereséghozamanak gyorsasagi mértéke, tovabbi beruhazasi igény

Az dltala biztositott {izleti kor

Az ingatlanvagyon mértéke

Egyéb, jovedelmez6bb lizletagra vald alkalmassag lehet8sége, illetve annak kizarasa, ehhez sziikséges
ujabb t6kebefektetés sziikségessége

8. A gazdalkodasi profil perspektivaja

N LR WN -

Alapvetésként régziteni kell, hogy az ilyen és ehhez hasonl6 ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci
tranzakcié alkuval valésul meg, egy global értékben jelenik meg, annak végeredménye az el6z6ekben
felsorolt érték meghataroz6 tényez6k fiiggvényében, az orszag kérnyezetétdl mind makro — mind mikro
szinten egyarant. Régzithet6 tovabba az 6sszehasonlité adatokbdl levonhatd kévetkeztetés, miszerint a
nagy értéki termelési célt ingatlanoknal az elérhetd piaci érték altaldban egy-egységre kivetitetten
kisebb, mint a méreteiben csekélyebb, a befektetést gyorsabban visszahozo ingatlanok forgalmi értéke.
Az {izleti célt ingatlanok esetén, ha a funkcié megvaldsitasahoz nagyobb méretek sziikségesek és a piaci
viszonyok kedvezéek, az el6z6 szabaly mérsékelten érvényesiil.

Ezen beliil is a helyi kérnyezet, ingatlanpiac szintén befolyédsolja az ingatlanok értékét. llyen példaul a jé
tizleti lehetGséget kinalo telepiiléseken fekvé iizleti céld ingatlanok, melyek a tékebefektetés f6 irdnyat
képezik. A forgalmi érték tehat a szerint alakul, hogy a gazdasagi kornyezet, az adott ingatlan mennyire
esik bele az ingatlanpiaci keresleti iranyba.
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A szakvélemény az érvényben 1évo tobbszdr mddositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendeletben
meghatédrozottak szerint,- illetve a kapott adatszolgéltatds és a helyszini szemle alapjan késziilt.

1.

3. A meghatdrozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkozik.

A szakvélemény a ., beépitett teriilet” ingatlan tulajdonjogat értékeli és a helyszini szemle sordn
tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kvetden bekdvetkezett barmilyen nemii
valtozasokért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa miatt stb. feleldsséget nem

vallalunk.

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
soran talajmechanikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgélatokat nem végeztiink. Nincs
képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok
jelenléte Iényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor szemrevételezéssel

KORLATOZO ES EGYEB RENDELETEK

kérnyezetszennyezés nem volt tapasztalhato.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni és azokat magukban

értelmezni nem lehet.

4. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tilmenden nem végeztiink.
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| utcakép - kdrnyezet | utcakép - kérnyezet - Puskas Tivadar utca |

| telekrész melletti Snkormanyzati kéztertlet - jatszotér | telekrész a Puskas Tivadar utca felél |

[ telekrész a Puskas Tivadar uca feldl [
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