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I. Bevezeto
I/1. Feladat meghatarozas

Dorgicse Telepiilési Onkormanyzat, Kispal Miklés Polgarmester Ur megbizasabol
tarsasdgunk az 1. és T. Sestertius 799 Szakértéi Iroda Bt. 8200 Veszprém, Ady
E.u.7/C.11/4. sz. feladatul kapta a Dorgicse, Kiilteriilet 197/2 hrsz alatti gyep ingatlan
tekintetében szakértdi véleményt készitsen értékesitési arajanlat elokészitése targyaban
azzal, hogy alternativ lehetOségeket is vazoljon fel az értékesitési értékviszonyok
vonatkozésaban..

Az tigyben valo eljarasra Ujhelyi Antal ingatlanforgalmi szakértdt rendeltiik ki.
1/2. Szakérto nyilatkozata

e Szakértd nyilatkozza, hogy a piaci €s szolgalmi jog ért€k meghatdrozasa soran a
vonatkoz6 32/2000. szamu (VIII. 29.) PM. rendelettel modositott 25/1997.
szamu (VIII. 1.) PM. rendeletben foglalt értékelési modszereket alkalmazza.

e Nyilatkozza, hogy a meghatarozott érték tehermentes allapotra vonatkozik.

e Nyilatkozza, hogy az ingatlan nem lathaté paramétereit €s egyéb koriilményeket
tulajdonos nyilatkozata alapjan rogzitette.

o Szakértd kijelenti, hogy a szakértéi vélemény tekintetében titoktartasi
kotelezettséget vallal, egyben kikoti, hogy a szakvélemény egészeét vagy részeit
irasbeli beleegyezése nélkiil harmadik személy tudomdsara Megbiz6 nem
hozhatja, kivéve a megbizasi célnak megfeleld felhasznalast.

e Szakértd nyilatkozza, hogy a megbizasi dij a megallapitott értékkel
osszefiiggeésben nincs, az értékelt ingatlant érintéen érdekeltsége nem 4ll fenn.

o Szakértd kijelenti, hogy Megbiz6 irdnyaban elfogultsdgi ok nem 4ll fenn, az
ligyben az eldirt eljarasi jogosultsiggal rendelkezik, az értékbecslést az
altalanos kovetelmények alapjan partatlanul végzi el.

1/3. Hasznalt fogalmak
1/3/1. Piaci érték fogalma:

A piaci érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében ¢és az értékelés idépontjaban varhatdan
cladhato, feltételezve a kovetkezoket:
e az eladd hajland6 az eladésra
e az adasvételi targyaldsok lebonyolitasdhoz. figyelembe véve a vagyontargy
jellegét €s piaci helyzetét, ésszerli hosszusagh id6tartam all rendelkezésre
e atargyalds idészakaban az érték nem valtozik
e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld6 nyilvanossaggal
torténik
e specidlis érdekeltségii vevo kiilon ajanlatra nem keriil figyelembevételre



1/4. Altalanos ingatlanpiaci alapvetés

Barmely ingatlan forgalmi értékének alakulasa az ingatlan és a miiszaki tényezdinek
allagan tul, az alébbi legjellemzObb tényezok fliggvényei:
e atelepiilés jellege, ahol az ingatlan fekszik
a telepiilésen beliili elhelyezkedése
a kozmiivesitettség foka
a rendeltetés és ennek megfeleld hasznalhatdsag
a megkozelithetdség
a ingatlanpiaci értékitéleten alapulo kereslet-kinalati viszonyok
az ingatlant terhel0 esetleges terhek.

I/5. Helyszini szemle

Targyingatlannal 2007.05.17-én 9:30 orakor tartottam helyszini szemlét, ahol
megtortént az ingatlan beazonositdsa, értékalakité tulajdonsdgainak feltdrasa, az
ingatlan felmérése, fényképfelvételek készitése. A helyszini szemlén Megbizd volt
jelen.

I/6. Telepiilésismertetés, ingatlanpiaci szempontok szerint, elérejelzés

Dorgicse telepiilés az E-balatoni felvidék egyik sajatos elhelyezkedésii és piaci
viszonyokkal rendelkezd kiskozsége, Balatonakalitol kb. 5 km tavolsagra helyezkedik
el E-i irdnyban. A telepiilés megérizte épitészeti szempontbdl a hagyomanyos népi
épitészeti alapstilust, mindezek mellett magas szintli infrastrukturalis haldzatot
1étesitett.

Ellatottsaga alapfoku. A telepiilés része a Balatoni Nemzeti Parknak, piaci viszonyaira
hatdssal van, a Balatoni Torvény is. Sajatos elhelyezkedése, Balatonhoz vald
kozelsége, viszonylagos de kedvezd intimitasa, kozege piaci szempontbdl is
tilkrozodik. Ingatlanpiacadt a kereslet jellemzi, a telepiilésen mar sok kiilfoldi
tulajdonos vasarolt. A telepiilésen ellentmondésos, és jelenleg talkindlati piac
regisztralhatd, a piaci arakra a fent idézett jogi kotottségek is negativ hatast
gyakorolnak. Az egyes ingatlanfajtak és telepiilésrészek kozott értékkiillonbségek
¢szlelhetok. Mindezek mellett perspektivikusan a teriilet fejlddésének minden
lehetésége adott, melyet a kereslethianyos allapot jelen pillanatban fékez.

II. Az ingatlan ismertetése

I1/1. IngatlankOrnyezet

Targyingatlan a telepiilés déli belteriileti hatdran helyezkedik el, a Balaton felé
tekintve jobb oldalt a parcellazott telkek szomszédsagatdl egy erddcsikig terjed
Balatonakali felé. Keleti szegélyén huzodik az Akali felé vezetd miiat. A teriilet nagy
alaptertileti egybefiiggd kiilteriileti ingatlan, melynek Ny-i és K-i szegélye valamivel
magasabban van, mint a kozépsé teriiletrészek, a Miiut fel6l a Balaton irdnyaba
tekintve a csekély mértékli balatoni panordma is észlelhetd, mely egy épiileti



magassagbol vélelmezhetden nagyobb mértekii balatoni kilatast jelenthet. Kelet feldl
at, Ny- fel6l arok E- fell belteriileti telkek, D-rél erdésav hatarolja, a Ny-i
hatarvonalon is erddsav van. Az Ut melletti teriileteknél zajhatassal kell szdmolni.
Talajadottsaga kotott, a teriilet egyenetlen adottsagli, bokrokkal helyenként
csoportosan is benOtt teriilet. A beltertilet feldl 6ssz-kozmiivel ellathatd, szerviz utak
kialakithatok egy esetleges beruhazashoz kapcsoloddan. Mindezek természetesen elég
nagy koltséggel hajthatok végre, mindemellett az utak kialakitasa teriiletvesztést
eredményez. A jelenlegi szabalyozas 8%-os beépithetéséget engedélyez, a Balaton-
torvény varhato valtozasa ezt vélelmezhetden 10%-ra emeli. A helyi dnkormanyzat
nyilatkozott szdndéka szerint az Uidiild jellegli beépitést a helyi épitésiigyi szabalyzattal
tdmogatni kivanja, illetve egy esetleges befektetési aktusndl a szabalyok keretein beliil
igazodni kivannak a fejlesztés modjahoz.

A fejlesztéshez sziikséges tovabbi jogi aktusok a kivett és kivont allapot 1étrehozasa,
melybdl a termelésbdl valo kivonasnak anyagi kihatasaival kell szamolni.

A Bataton -T6rvény varhato valtozasa a Balaton koriil minddssze néhany ilyen teriilet
valhat fejlesztés targyava, ami az objektum értékesitési esélyeit ndvelni fogja.

A teriilet megoszthato, 2000 m” feletti teriiletekre, illetve egyben is hasznosithatok.
Tekintettel arra, hogy konkrét megosztasi tények még nem dallnak rendelkezésre,
emiatt csak elvi allaspontot tud eljar6 szakérto kialakitani.

Az ingatlan jovObeni hasznositasa elsddlegesen idegenforgalmi vagy udilé célzatu
hasznositas formajaban a legvalosziniibb, ezen feltétel szerint elképzelhetd az egybeni
értékesités vagy kettd, esetleg tobb ingatlan kialakitasa is. Ezen helyzetek kiilonb6z6
¢s mas ingatlanpiaci statuszt valositanak meg.

Az egybeni felvéasarlasi aktussal, egy nagyobb idegenforgalmi egység létesithetd, az
egészként torténd felvasarlas esetén azonban kevesebb Osszegli értékesitési arral kell
szamolni. Ha két részre osztjak az ingatlant, mar magasabb fajlagos ar érheto el, de a
megosztastol fiiggden felléphetnek az egyik objektumndl a magasabb kozmiivezetési
koltségek, mely az adott ingatlannal értékvesztést eredményezhet.

Tobb parcella kialakitasakor a kozmiivezetési koltségek megoszlanak, viszont az utak
kialakitasa kb. 10-15% teriiletvesztést jelent.

Eljar6 szakértd, a legvaldszinlibb piaci keresleti formaban, az egybeni hasznositasra
szant befektetést, vagy max. 2 részre vald osztist prognosztizal, természetesen a
harmadik variadcionak is van Iétjogosultsaga és esélye. Az igények egyértelmii
prognosztizalasa nehéz, mivel a piaci igények folyamatos valtozasban vannak. Az
viszont tény, hogy a Balaton kdrnyezetében a nagy fejlesztési projektek a dominansak
jelenleg, tdmaszkodva a piac mindségi turisztikai elvarasaira. Ezt a tendenciat
vizsgalva a legnagyobb esélyt a nagy volumenli egybeni fejlesztést tartom a
legvaloszinlibbnek, mellyel természetesen a tobbi varidciot sem vetem el.

I1/2. Ingatlan adatai

Az ingatlan helye: Dorgicse
Helyrajzi szama: 0197/2
Tertilete: gyep (rét): 19,6993 ha
Tulajdoni forma: onkormanyzati



Terhek: aktudlis tulajdoni lap szerint, vizvezetési szolgalmi jog véddsavval, illetve
aktualis tulajdoni lap szerint vizsgéalando.(jelenleg rendelkezésemre all6 2005. évben
kiadott tulajdoni lap)

Osszegezve:

Az értékelt foldteriilet Balatonakai felé vezetdé ut mellett, belteriileti hataron
helyezkedik el, részben beépithetd, megoszthatd, Tdiilési, turisztikai célra
hasznosithatéva tehetd, ¢és kozmiivesithetd. Az Onkormanyzat a turisztikai, vagy
udiloteriileti  fejlesztést tamogatja. A belteriilet hataran valo fekvés, egyfajta
agglomeraciot idéz eld, emiatt a kiil- és belteriilet kozotti piaci ,,szakadék”
mérsékeltebben jelentkezik, foleg az esetleges beruhdzas elkésziilte utan.

Az ingatlan a Balatontél nincs messze, ugyanakkor csendes és természeti
kornyezetben van, csekély panoraméval helyenként. A telepiilés meglévd értékei is a
pozitiv koriilmények kozé sorolhatok.

Negativ tulajdonsagai kozott kell emliteni a megosztasi, az abbol fakadd
terliletvesztési, a kozmiivesitési, utak kialakitdsi koltségeket, beleértve a termelésbdl
val6 kivonas koltségeit is.

Eljaré szakértd, mindezek egylittes mérlegelése mellett adja meg prognosztizalt
javaslatait, feltételezve a Balaton-Torvénynek a beépitésre vonatkozd kedvezd
modositasat.

I11. Ertékmeghatirozas

I11/1. Alkalmazott modszerek

Eljar6 szakérté targyingatlan piaci értékét egy moddszerrel hatarozza meg,
0sszehasonlitd adatokon nyugvo értékbecslés modszerével.

I11/1/1. Ertékbecslés 6sszehasonlitd adatok alapjan
Eljar6 szakértd az ingatlan piaci értéket 6sszehasonlito becslés modszerével hatarozza

meg, melynek elvégzése érdekében, - megvalosult adas-vételek adatait vizsgalta és
ennek birtokdban mérlegelte a kiillonbségeket, - azonossagokat.

Ingatlan Teriilet | Eladasi ar Fajlagos ar Jellemzés
megnevezEese (m?) (Ft) (Ft/m?)

kiiltertilet 6929 | 2.000.000,- 290,- szantd
kiilteriilet 658| 318.000,- 480,-| gyep és romos épiilet
kiiltertilet 790 300.000,- 380,-| zartkert, romos épiilet
belteriilet 1193| 4.650.000,- 3.900,-| épitési telek, 6sszkozml
belteriilet 2020| 7.280.000,- 3.600,- | ¢épitési telek, 0sszkozmil
beltertilet 1321 | 2.800.000,- 2.120,- | épitési telek, kozmii nélkiil

Mindezekhez még szamitasba veendé az uj parcellak kinlati adta, mely 5.000. Ft/m*-
es értéket jelent, illetéleg egy tigylet perfektualodott ebbdl: 3.245. Ft/m*-es aron.




Bemutatott adatingatlanok nagy értékszorddast mutatnak. A kiilteriiletek atlagértéke
kerekitve: 380.- Ft/m?, a belteriileteké: 3.200.- Ft/m? Vizsgalt ingatlan tekintetében az
atlagértékekhez képest jelen allapotban a belteriileti ingatlanadatok atlagértékbol
indulok ki két okbol. Egyrészt kozvetlen belteriileti hataron fekszik az ingatlan,
masrészt vélelmezhetden iizleti befektetési célokat szolgalo felvasarlas jon szoba egy
esetleges értékesitésnél, mely hasznositas magasabb befektetési értéket jelent.

Az atlag beltertileti értékekhez képest a mar jelolt pozitiv és negativ tulajdonsagok
mellett, az egységes egészként torténd elidegenités szitudciora, a belteriileti érték 1/2-a
kalkulalhato, figyelembe véve az ingatlan nagy méretét is, erre a specidlis helyzetre
vonatkozoan.

Tehat targyingatlan egységes egészként befektetési és beruhdzasi célokra torténd
értékesités soran a legvaldsziniibben elérheté érték: 1.500 Ft/m>-re tehetd.

Kisparcellazas esetén elérheto legvalosziniibb érték, az elézéekben kiszamitott
piaci érték duplaja kalkulalhaté, azaz 3.000 Ft/m>.
Két teriiletre valéo megosztas esetére 2.200 Ft/m’-es érték tekinthet realisnak.

Eljaro szakérté felhivija a figyelmet arra, hogy konkrét megosztasi tervek
birtokaban a szakérté ismételt nyilatkoztatasa sziikséges, hiszen az egyes
objektumok a megosztast kovetden mas és mas piaci pozicioba keriilhetnek,
emellett a konkrét tervezett hasznositasi modok is befolyasolé tényezokké valnak.
Ez érvényes akar a két részre valo megosztas esetére is.

Eljaro szakértd feltételezi a Balaton-torvény modositasat is a fentiekben
kifejtettek szerint.

V. Erték, nyilatkozat

Mindezen tényezOk egylittes mérlegelése mellett, a megbizéi kérdésre az alabbi
szakértO1 valaszt adom:

vizsgalt ingatlan piaci értéke jelen egységes egész allapotban: 1.500 Ft/m>

sokparcellas esetben: 3.000 Ft/m>

két objektumra valo bontas esetén: 2.200 Ft/m>-re teheto

Barmely itt meghatarozott érték természetesen jelent (+/-) 15% értékszorodast,
tekintettel a bizonytalan piaci allapotokra.

A megallapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak, idSbeli hatalyuk 90 nap.
A piaci értékeket per, teher, és igénymentes allapotra hataroztam meg.

Veszprém, 2007.05.17.
Ujhelyi Antal
felsOszintli ingatlanforgalmi értékbecslo,
szakértdi iroda vezetdje
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