Balatonszemes Kozség Onkormanyzatanak Polgarmesterétdl
8636. Balatonszemes, Bajcsy Zs. u. 23.

Tel: 84 / 560 — 902. Fax: 84 / 360 — 282
e-mail: polgarmester@balatonszemes.hu
www.balatonszemes.hu
KRID: 532979998

Eloterjesztés

Késziilt: Balatonszemes K6zségi Onkorméanyzat Képviselé-testiiletének 2023. december 12.
napjan megtartasra keriil rendkiviili nyilvanos iilésére.

Targy: Megallapodas a Balatonszemes, 707 hrsz. ingatlan hasznalatba adasardl
Eldterjeszté: Németh Kornél Antalné polgdrmester

Tisztelt Képviselé-testiilet!

A 707 hrsz ingatlan dnkorményzati tulajdonban van. Teriiletét a foldhivatal 50 m?2-re
csOkkentette (1.sz. melléklet), amit késObb a birdsag is jovahagyott. Az elézményeket a csatolt
szerzddés-tervezet foglalja 0ssze (2.sz. melléklet). Az ingatlan 6nalloan nem megkdzelithetd,
teriiletébdl 40 m2-re a 708 hrsz. ingatlan tulajdonosa kért hasznalati jogot.

A csatolt értékbecslés alapjan a teriilet forgalmi értéke is meghatarozédsra keriilt, de
értékesitése jelenleg nem lehetséges, mivel forgalomképtelennek mindsiil, ezért csak a teriilet
hasznalati joganak megvaltasaért fizetne 5 milli6 forintot a vevd.

Kérem a Képviseld-testiiletet, hogy az eldterjesztés vitassa meg és dontson a csatolt tervezet

jovahagyasarol.

Hatarozati javaslat:

Balatonszemes Kozségi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
.../2023. (XI1.12.) Képviselo-testiileti hatarozata

Balatonszemes Kozségi Onkormanyzat Képvisel-testiilete jovahagyja a balatonszemesi 707
hrsz. ingatlanbol 40 m? teriilet tartos foldhaszalatba adasat és tamogatja a 2. melléklet szerinti
szerzOdés megkotését.
A Képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert a sziikséges jognyilatkozatok megtételére.
Felelds: Németh Kornél Antalné polgdrmester
Hataridd: 2024. januar 31.

Balatonszemes, 2023. december 11.

Németh Kornél Antalné
polgarmester


mailto:polgarmester@balatonszemes.hu
http://www.balatonszemes.hu/

Latta:
dr. Glockler Ferenc

jegyzd
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Ugyiratszam: 94/6/2018 Téargy: Szilasi Zsolt Gyula fellebbezése
Ogyintéz6: Farkas Balazs Melléklet: Valtozasi vazrajz

Telefon: (82) 795 193

HATAROZAT

A Szilasi Zsolt Gyula képviseletében eljaré Dr. Bésze Aniko tigyvéd
altal benyujtott fellebbezésre iranyuld kérelem alapjan indult mésodfokl
eljagrasban a Siéfoki Jarasi Hivatal 396/4/2018 szamu hatérozatat az alabbiak szerint

megvaltoztatom:

A Balatonszemes Kézség Onkormanyzata (8636 Balatonszemes, Bajcsy-Zs. utca 23.) tulajdonaban &llé
Balatonszemes belterlilet 707 helyrajzi szamu féldrészlet térképi abrazolasat és ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett teriiletét

94 m?-rél 50 m?-re,

a Szilasi Zsolt Gyula tulajdonaban all6 Balatonszemes belteriilet 708
helyrajzi szamu foldreszlet térképi abrazolasat és ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett teriiletét

736 m2-ré1 780 mre
maodositom.

Ezzel egyidejlleg a Hetednapi Adventista Egyhaz (cim: 2119 Pécel, Réaday utca 12.) tulajdonaban &llé
Balatonszemes belterlilet 705 helyrajzi sz&m( foldrészlet, valamint a Balatonszemes Kbzség
Onkormanyzata tulajdonaban allé 706/1 helyrajzi szamu foldrészlet térképi abrazolasat és ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett terliletét a Siofoki Jarasi Hivatal 396/4/2018 szam( hatérozataban foglaltak

szerint
fenntartom,

A hatarozat megvaltoztatasara tekintettel elrendelem, hogy a Siéfoki Jarasi Hivatal intézkedjen az
10.000,- Ft fellebbezési dijnak Szilasi Zsolt Gyula részére torténé visszautalasarél.

Tovabba elrendelem, hogy a Siéfoki Jarasi Hivatal az ingatlan-nyilvantartasi célu foldmérési és
térképészeti tevékenység részletes szabalyair6l sz616 25/2013. (IV. 16.) VM rendelet 54. § (2
bekezdése értelmében Toth Balazs altal készitett, a Balatonszemes
707 és 708 helyrajzi szama foldrészletek telekhatar rendezésére iranyulé valtozasi vazrajz,
valamint az arra épiil6 telekalakitasi dokumentacio hivatalbél térténg kijavitasarél intézkedjen.

A fellebbezd a fellebbezési eljarasért fizetendd igazgatasi szolgaltatasi dijat megfizette.

A hatarozat végleges, ellene fellebbezésnek helye nincs.

A hatarozat ellen a kézbesitéstél szamitott 30 napon beliil jogszabalysértésre hivatkozva a Pécsi
Kozigazgatasi és Munkaligyi Birésagnak cimzett keresettel lehet &lni. Az erre iranyulé keresetlevelet a
Somogy Megyei Kormanyhivatalhoz kell benyuijtani. A jogi képviseldvel eljaré fél, valamint a belfsldi
székhellyel rendelkez6 gazdalkodd szervezet az (rlapbenyuijtas tamogatasi  szolgaltatas

Somogy Megyei Kormanyhivatal Elelmiszeriénc-biztonségi és Féldhivatali Féosztély Foldhivatali Osztalya
7400 Kaposvar, Nagy Imre tér 1. Telefon: (82) 795 193 Fax: (82) 502 603
E-mail: kaposvar m@somogy.gev.hu Honlap: wwny kormanyhivatal. hu/hu/somogy
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igénybevételével koteles benyujtani a keresetlevelet a Kézigazgatasi perrendtartasrél szélé 2017. évi .
torvény (tovabbiakban: Kp.) 18. § (1) bekezdesében foglaltak szerint az elséfoku kézigazgatasi
hatarozatot hozd szervnél. A jogi képviselé nélkdl eljaré fél a kozigazgatasi keresetet az Orszagos
Birésagi Hivatal altal rendszeresitett nyomtatvanyon is benyujthatja. A formanyomtatvany szerkeszthetd
formaban letsitheté a www.birosag.hu internetes oldalrdl, az alabbi linkrol: http://birosag.hu/nyomtatvany-

urlapok/keresetlevel-nyomtatvanyok.

A birésag a pert — ha annak jogszabalyi feltételei fennalinak — targyalason kivil birdlja el, a felek
barmelyikének kérelmére azonban targyalast tart. Targyalas tartasat az Ugyfél a keresetlevélben kérheti.
Ennek elmulasztasa miatt igazolasnak nincs helye.

A kérelem benyuijtasanak e dontés végrehajtésara halaszto hatalya nincs, azaz a dontés végrehajthato.

INDOKOLAS

Szilasi Zsolt Gyula képviseletében Dr. Bésze Anikd Ugyvéd a Maté Lajos ingatlanrendezé féldméré és
igazsagugyi foldméré szakérté szakvéleményével a Siéfoki Jarasi Hivatalnal — a szakvéleményt
mellékleve — felmérési, térképezési vagy terlletszamitasi hiba Kijavitasara iranyulo eljaras lefolytatasat
kérelmezte a Balatonszemes belteriilet 707 és 708 helyrajzi szamu foldrészletek vonatkozasaban.
Allaspontjat a szakértéi véleményre alapozza, veéleménye szerint a Balatonszemes 707-708 valamint a
705 és 706/1 helyrajzi szamu foldrészletek kéz0s hatarvonalai felmérési és térképezési hibaval terheltek.
Szakérté a szakvéleményében leirta a foldrészletek kialakulasanak korliményeit, az ingatlan-
nyilvantartasi térképek torténetét, valamint a helyszini felmérését és eredményét ismertette. Arra a
megallapitasra jutott, hogy a 2 méter széles partveddm(l épitésehez igénybe kellett venni a 708 helyrajzi
szamu foldrészlet egy savjat, de erre vonatkozo ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést, dokumentumot nem
talalt.

Kérelmében leirta, hogy a Balatonszemes 707 és 708 helyrajzi szamu féldrészletek vonatkozasaban
birtokhaboritas megsziintetése targyaban a Siofok: Jarasbirésagon 6.P.20.365/2017 szam alatt per van
folyamatban, a hiba kijavitasat a birésag végzése alapjan kérelmezték.

A Siofoki Jarasi Hivatal a feltételezett hiba kivizsgélasa érdekében a Balatonszemes belteriilet 705,
706/1, 707 és 708 helyrajzi szamu foldrészletek vonatkozasaban eljarast inditott.

A Sidfoki Jarasi Hivatal helyszini szemlét, valamint az irodai vizsgalatot kovetéen megallapitotta, hogy a
708 helyrajzi szamU foldrészlet tulajdonosa haszndlatdban all a 707 helyrajzi szam( foldrészlet, a két
ingatlan kozos telekhatara tekintetében nem bizonyithaté minden kétséget kizardéan felmérési vagy
térképezési hiba. A 705 és 706/1 helyrajzi szamu foldrészletek kozti hatarvonal vonatkozésaban viszont
térképezési hibat allapitott meg, mivel a termeszetben fellelhetd, a kdzds telekhataron elhelyezkedd
kerités helyzete az Ujfelmérést megelézé HKR vetuleti rendszer( térképi abrazolasnak felel meg.

Indokolasaban leirta, hogy a 708 helyrajzi szamu( foldrészlet tulajdonosa az UGjfelmérést kovetben
megvaltozott, a kijavitas az id6 koézben johiszemiien ellenertek fejében jogot szerzett harmadik személy
jogat sértené, a kiigazitas csak az 6 hozzajarulasaval térténhetne meg.

A Siofoki Jarasi Hivatal a 396/4/2018 szamU hatérozataval a Balatonszemes 705 helyrajzi szamu
foldrészlet térképi abrazolasat és ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett terlletét 10805 m2-rél 10864 m2-
re, a Balatonszemes 706/1 helyrajzi szamu foldrészlet térképi abrazolasat és ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett terliletét 1266 m2-rél 1207 m2-re valtoztatta. A Balatonszemes 707 és 708 helyrajzi szamu
foldrészletek vonatkozasaban a térképi abrazolast és ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett teriiletet

hatalyaban fenntartotta.

Szilasi Zsolt Gyula Dr. B&sze Anikd lgyved utjan fellebbezest nyujtott be a Siéfoki Jarasi Hivatal
396/4/2018 szamu hatarozata ellen. Fellebbezésében a szakertbi vélemény fontosabb megallapitasait
ismertette, leirta, hogy ezeket az elstfoku hatdésag nem vette figyelembe a hatarozata meghozatala
soran. Fellebbezésében leirta, hogy a hatarozat nem tartalmaz arra vonatkozoé adatot, hogy a tévedést,
pontatlansagot mi okozza. Leirta tovabbéa azt, hogy amennyiben a térképi allapot barmely fél jogait, jogos

2



érdekeit serti, (Ggy a hatarozat ellen, vagy annak megvéaltoztatasa irant egyeb jogcimen igényt
érvényesithet, ennek mérlegelése azonban nem targya a felmérési, terképezési vagy teriiletszamitasi
hiba kijavitasa iranti eljarés lefolytatdsanak. Az elsg fokon eljaro hatoésag részérél elmaradt a felek
egyetértésére vonatkozé nyilatkozattételi felhivas, valamint a felek érdekeit figyelmen kiviil hagyta, ezzel
érdeksérelmet okozva nekik. A fellebbezés tovabbi részében a felmerési, térképezési, vagy
terlletszamitasi hiba kijavitasra iranyulé eljarassal 6sszefiiggs jogszabdlyhelyeket idézett, valamint kérte
a hatarozat megvaltoztatasat, vagy (j eljaras lefolytatasat.

Az ingatlan-nyilvantartasi cél( foldmérési és térképészeti tevékenység részletes szabalyairdl szélé
25/2013. (IV. 16.) VM rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 56. § (2) bekezdése értelmében 2018. junius
18-an helyszini szemlét tartottunk a fellebbezés kivizsgalasa érdekében.

A helyszini szemlén megjelent Dr. B6sze Anikd — mint a Balatonszemes 708 helyrajzi szamu foldrészlet
tulajdonosanak meghatalmazott jogi képviseldje —, a 705 helyrajzi szamu foldrészlet tulajdonosa, a
Hetednapi Adventista Egyhaz képviseletében Téth Sandor.

A szemlén a Dr. Bésze Aniko elmondta, hogy az elstfoku hatérozat indokolasa szerint csak az érdekelt
harmadik hozzajarulasaval térténhet meg a kiigazitds — aki az ingatlanon jogot szerzett harmadik
szemely. Ezen harmadik személy maga a kérelmez6, igy az 6 hozzajarulasa ,megadottnak” tekinthets.
Az 1966 és 1979-es felvételek valamint a Maté Lajos szakértd véleménye alapjan a térképezési hiba
egyertelmiien megallapithatd.

Téth Sandor nem kivant nyilatkozatot tenni.

A helyszini szemléen GPS miiszerrel megmeértik a 708 helyrajzi szamu foldrészletet hatarold keritések,
falak - tobbek kozott a Balaton partjan elhelyezett falazott kerités —, a 706/2, 705 helyrajzi szamu
foldrészietek kozos telekhataran elhelyezett kerités, valamint a 704, 703, 702 helyrajzi szamd
foldrészleteket hatarold keritések koordinatait.

Mivel a Balatonszemes Kozds Onkormanyzati Hivatal képviseletében nem jelent meg senki, a helyszini
szemle megtartdsa utan megvizsgaltuk az értesité végzés postazasaval kapcsolatos dokumentaciot,
mely alapjan megallapitottuk, hogy az Onkorményzati Hivatal felé a végzés adminisztrativ okokbdl nem
kerllt megkUldésre, ezért nyilatkozattételre hivtuk fel az Onkormanyzatot.

A Balatonszemes Kéz6s Onkormanyzati Hivatal (j helyszini szemle megtartasat kérte, ezért 2018. julius
9-en megismeteltiik a helyszini szemlét. A szemlén megjelent Szilasi Zsolt Gyula, Dr. Bésze Anikd
valamint a Balatonszemes Koz8s Onkormanyzati Hivatal képviseletében Takécs Jozsef polgarmester és
dr. Tomszer Miklés lgyvéd.

Dr. Bosze Aniké elmondta, hogy a fellebbezésben foglaltakat tovabbra is fenntartjak, tovabba a kérelem
szerinti eljaras lefolytatasat kérik.

Dr. Tomszer Miklos kérte, hogy mérjiik meg, hogy a kerités j6 helyen van-e, valamint mekkora teriletet
foglalnak el az Onkormanyzat tulajdon&bdl. Tovabba kérte a jogszabaly szerinti eljaras lefolytatasat.

A tényallas tisztazasa érdekében az alabbiakat allapitottam meg:

A hatalyban lévé Balatonszemes belteriileti ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazisa az 1978-79-ben
fotogrammetriai eljarassal, EOV rendszerben, 1:2000 méretaranyban késziilt analog térkép digitélis
atalakitasaval keletkezett 2006-ban. Az 1978-79 évi Ujfeimérés el6tti térkép 1971-ben késziilt HKR
rendszerben (térképfelljitas). Ezt a térképet az 1978-79 évi Ujfelméréskor késziilt térkép hatalyba

lépésekor a kivontak a forgalombadl.

A jelenlegi 708 helyrajzi szamd foldrészlet az 1932. évi parcellézés soran alakult ki, akkor meg 2404/77
helyrajzi szam alatt. Teriilete a kiosztaskor 220 négyszogél, atvaltva 791 m? volt. A telek mereteit a
kiosztas méresi vazlatan feltiintették. A mérési vaziaton 1évé méréseket a hatalyos ingatlan-nyilvantartasi
térképi adatbazisban tarolt adatokkal Gsszevetve megallapithatd, hogy a 708 helyrajzi szam( féldrészlet
eszak-nyugati, valamint az észak-keleti sarokpontjat a kiosztashoz viszonyitva déli iranyba eltolva
térképeztek.



Az 1971-ben készlilt térképen jelenlegi 708 és 706/1 helyrajzi szam( foldrészletek északi hatarvonala
egy egyenest képzett, egy pontban csatlakoztak. Ugyan itt az 1978-79-es Ujfelmérés utani allapot szerint
egy ,lépcsé” alakult ki, ami azt feltételezi, hogy a 707 helyrajzi szamu partvedémivet a 708 helyrajzi
szaml foldrészlet északi részének igénybevételével rajzoltak meg a térképen.

A Budapesti Geodéziai és Térképészeti Vallalat 1973-74-ben készitette el a Balatonpart leirasa nev(
munkat 203-2486-460 szam alatt. Ez a munka még az Ujfelmérés el6tti térképi abrazolasra épiilt, amin a
jelenlegi 708 helyrajzi szamu foldszélet még 715 helyrajzi szamként szerepelt. A munka ingatlan-
nyilvantartasi dtvezetése nem tortént meg, az abban foglalt adatok nem leptek hatalyba, feltehetéen — a
munkarészeken elhelyezett bélyegzd tanusag szerint — azért, mert vazrajz atvezetését csak egy masik
vazrajz atvezetését kovetben végezhették volna el. Ebben a munkaban jelenik meg elészor a
partvéddm 6nalld helyrajzi szdmkeént. A Kisajatitasi vazrajz I. munkarészben 1-es sorszam alatt lathato,
hogy a partvédémiivet a Balaton t6 féldrészletebdl vélasztottak le, elGszor 03/193 kiltertleti helyrajzi
szamként, majd 715/2 helyrajzi szam alatt kerilt a belterlletbe. A belterlileti helyrajzi szam megtévesztd,
mivel elsé ranézésre a 715 helyrajzi szamu foldrészlet megosztasanak lehet vélni. Azonban itt nem
keriilt megosztasra a 715 helyrajzi szamu foldrészlet, a helyrajzi szam alatorést azért kapta, hogy a
belterliletbe csatolt foldrészletek helyrajzi szamozéasa folyamatos legyen. A munka vazrajzan 5-6s
sorszammal jeldlt valtozds szerint a 715 helyrajzi szdm( foldrészlet északi hatarvonalan belil
helyezkedett el a partvédémi egy része, ezért azt féldreészlethez kapcsolva abrazoltak. Ezt a munkahoz
késziilt Teriiletkimutatds nev(i munkarésszel egylft vizsgalva lehet egyértelmlien megallapitani. A
teriiletkimutatas 1-es szamu soraban lathaté, hogy a kilteriileti 03/1 helyrajzi szambdl a partvédém( egy
része 38 m terilettel 03/193, majd 715/2 helyrajzi szam alatt, udvar megnevezéssel lett levalasztva, az
5-3s sorszam alatt 715 helyrajzi szamu, 755 m? terilet(i éptlet, udvar megnevezés( ingatlan a valtozas
utani oszlopokban 715/2 helyrajzi szamon, valtozatlan teriilettel, épiilet, udvar és partvédémii
megnevezéssel szerepelt. Tehat a 2 méter széles partvéddm( a vazrajzon tobb részbél all 6ssze, a
partvédémiveén atlésan athaladd vonal a 715 helyrajzi szamu foldrészlet északi hatarvonala. A
munkahoz tartozott egy mérési vazlat is, melyben a partvédém( sarokpontjait egy mérési vonalhoz
képest bemérték, a méreteket a mérési vazlaton abrazoltak.

Az 1971-es HKR rendszer(i térképen a Budapesti Geodéziai és Térkepészeti Véllalat altal készitett
Balatonpart leirasa nevii munkéban &brazolt valtozasok a terkep forgalombdl valé kivonasaig nem
kerliltek atvezetesre.

Az 1978-1979 évi Ujfelmérés soran a fenti munkat atvették, azt bedolgoztak az (j térképbe. Az
Ujfelmérés mérési vazlatan a partvédémlivet abrézolték, de annak helyzetét a fent leirt munkarészekbél
vették at, helyzetét, méreteit nem hatéroztdk meg Ujra. Megéllapithaté, hogy a munkarészek
bedolgozasa soran tébb tévedést is elkbvettek. Nem vették figyelembe, hogy a jelenlegi 708 helyrajzi
szamu foldrészlet nem keriilt megosztasra, nem vették figyelembe, hogy partvédé mi egy része a 708
helyrajzi szam részként volt abrazolva, az 1973-74-ben készult munkabdl a partvédémlivet 6sszevonva
vették at. Tovabba nem vették figyelembe azt sem, hogy a korabbi munka mérési vazlatan 2 méter
szélességgel jeldlték meg a partvédémiivet, az ott lathatd 2.5 meteres méret a partvédémi észak-keleti
sarokpontjanak a mérési vonaltol valé tavolsagat jelenti, nem a partvedémi szelesseget.

Megallapitottam, hogy a 708 helyrajzi szdmu foldrészlet vonatkozésdban kisajatitasi eljaras
lefolytatdsara nem kerlit sor, vagyis jogilag megalapozatian az akkori partvédémi altal elfoglalt
haromszdg alaku teriilet levalasztasa.

A Budapesti Geodéziai és Térképészeti Vallalat 1981-ben ismetelten készitett egy Balatonpart leirdsa
nev(i munkat, de ebben 707 helyrajzi szamu partvéddbm( mar meglévd ténykent és nem valtozaskent
szerepelt.

A 705, 706/1 helyrajzi szamUl foldrészletek vonatkozasaban helytdllo a Siofoki Jarasi Hivatal
megallapitasa, hogy a kézds hatarvonalukon |évé kerités hibasan keruit térképezésre, annak mostani
nyomvonala a korabbi 1971-es HKR rendszerli terképen abrazolt nyomvonalnak felel meg, a
légifelvételen lathatd vonalat tévesen értékelték ki.



A fent leirtak szerint 705, 706/1 valamint a 707 és 708 helyrajzi szamu féldrészletek kézés hatarvonalai
térképezési hibaval terheltek.

A Rendelet 56. § (4) bekezdése értelmében a hatalyos térképi abrazolas és a foldrészlet ingatlan-
nyilvantartasi adata felmérési, térképezési vagy teriiletszamitasi hiba jogcimén akkor valtoztathaté meg,
ha a hiba bizonyithatéan az alaptérkép vagy a véltozasi munkarészek készitése, vagy annak atvezetése
soran elkévetett mulasztasbdl vagy tévedéshd! szarmazik.

A Rendelet 57. § (1) bekezdése hatarozza meg, hogy felmérési, térképezési vagy terlletszamitasi hiba
kijavitasat ingatianigyi hatosagi eljarasban mely esetekben lehet végrehajtani. Ezek koziil a b, d, g és))

pontok:

b) .fotogrammetriai feldolgozas sorén tévesen ériékeiték ki a lathato hatérvonalat, s igy a tényleges
hatarvonal helyett a térképre téves hatérvonal kertilt”,

d) .a térképen tévesen abrazoltak a helyszinen mért (régzitett) méretet (rajzi eliras), és a téves térképi
abrazolas alapjan szamitottak a foldrészlet teriiletét,

9) .az elhatarolas soran nem az Fitv. 12. § (1)-(9) bekezdésében eléirtak betartasaval jartak el, és ezzel
a foldrészlet hatarvonalanak megéllapitasa hibasan tértént”,

J) ,az idbkozi valtozési munkarészek készitése és atvezetése soran elkévetett felmérési térképezési
vagy teriletszamitasi hibai, vagy a véltozds téves &llomanyi rogzitésébél eredd hibsk esetén”
valtoztathatd meg a hatalyos térképi abrazolas.

A 705 és 706/1 helyrajzi szamu foldrészletek kdzti hatarvonalat terheld térképezési hiba kijavitasra a
Rendelet 57. § (1) b és g) pontja alapjan, a 707 és 708 helyrajzi szamu féldrészletek kdzti hatarvonalat
terhelé térkepezési hiba kijavitasra a Rendelet 57. § (1) d és j) pontja alapjan van lehetésége az
ingatlantigyi hatésagnak.

Az Fftv. 17. § (1) bekezdése értelmében a felmérési, térképezési vagy teruletszamitasi hiba
megaéllapitasa esetén az ingatlanligyi hatéség az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazist, illetve
a hozza tartozo terlleti adatokat hivatalbél barmikor kijavithatja.

Az Fttv. 17. § (5) bekezdése értelmében a felmérési, térképezési vagy teriiletszamitasi hiba
kijavitasahoz nincs szukseg elézetes hatosagi engedélyre vagy birésagi hatarozatra.

Mivel a mellékelt valtozasi vazrajz szerint javitott 707 és 708 helyrajzi szamu foldrészletek kozti
hatarvonal nem felel meg a helyszini hasznalatnak, az Fttv. 17. § (2) bekezdése szerint kell eljarni:
»amennyiben a kijavitds ellentétes a fennallé birtokldsi viszonyokkal, gy a kijavitis a
természetbeni hatirvonalat nem véltoztathatjia meg, arra csak a kiigazitissal érintett szomszédos
foldrészlet tulajdonosénak hozzdjéruldsa esetén, véglegessé valt kbzigazgatasi hatérozat vagy
jogeré6s birésagi itélet alapjan van lehetéség.”

A Si6foki Jarasi Hivatal hatérozatat megvizsgalva megallapitottam, hogy a hatarozataban idezett, az
ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. tdrvény 54. § (2) bekezdése az els6foky eljaras
meginditasakor mar nem volt hatalyban.

Az ingatlan-nyilvantartasbél megallapithaté, hogy a Toth Balazs foldméré a 707 és 708 helyrajzi szamu
foldrészletek kozos hatarvonala vonatkozasaban telekhatar rendezési vazrajzot készitett, melyet a
Siofoki Jarasi Hivatal E:8/2016 szamon zaradékkal latott el 2016. augusztus 3-an. A valtozasi vazrajz
alapjan telekalakitasi eljaras indult a Siofoki Jarasi Hivatalnal.

A Rendelet 54. § (2) bekezdése értelmében, ha a jarasi hivatal azt allapitja meg, hogy felmérési,
térkepezesi vagy teriletszamitasi hibaval terhelt valtozasi vazrajzot zaradékolt, akkor a vazrajzot
hivatalbdl kijavitja és a kijavitasrél hatarozatot hoz.

A fentiek értelmében a Siofoki Jarasi Hivatal 396/4/2018 szam( hatarozatat, a 707 és 708 helyrajzi
szamu foldrészletek kozos hatarvonaldnak térképi abrazolasat és az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett teriiletét a rendelkezé részben foglaltak szerint megvaltoztattam. A hatarozat 705 és



708 helyrajzi szam( foldrészletek kozos telekhataranak kijavitasara vonatkozé részét az elsé foku
hatarozatban foglaltak szerint fenntartom.

Mivel a Siéfoki Jarasi Hivatal (j 396/4/2018 szamu hatarozatat megvaltoztattam, a fellebbezési dij
visszautalasarol a rendelkezd részben foglaltak szerint dontottem.

Dontésemet a foldmérési és térképészeti tevékenységrél szolo 2012, évi XLVI. térvény 17. §-ban
foglaltak, valamint az ingatlan-nyilvantartasi céli foldmérési és térképészeti tevékenység részletes
szabalyaird! sz6l6 25/2013. (IV. 16.) VM rendelet 56. § és 57. § alapjan hoztam meg.

Az ingatlaniigyi hatésag hatéskorét az ingatlan-nyilvantartasrél szol6 1997. évi CXLI. torvény 9. § (1)
bekezdése, valamint a foldmivelésigyi hatdsagi es igazgatasi feladatokat ellaté szervek kijellésérdl
383/2016. (XIl. 2.) Korm. rendelet 37. § (1) bekezdése, illetve 3. § (3) bekezdes b) pontja hatarozza meg.

A hatdrozat elleni birdséagi felllvizsgalatot az altalanos kézigazgatasi rendtartdsrél szolé 2016. évi CL.
torvény 114. §-ban foglaltak biztositjak.

Az elektronikus keresetinditasrél szold tajékoztatas az altalanos kdzigazgatasi rendtartasrol szélo 2016.
évi CL. térvény 29. § (1) bekezdése, a polgéri perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. térvény 608. § (1)
bekezdése és az elektronikus lgyintézés és a bizalmi szolgaltatdsok altalanos szabalyairél szdl6 2015.
évi CCXXII. térvény 9. § (1) bekezdés b) pontjanak rendelkezésein alapul.

Kaposvar, 2018. julius 26.

Dr. Neszményi Zsolt
kormanymegbizott nevében és megbizasabdl

olnar Gabor:
.~ fbosztalyvezets



Somogy Megyei Kormanyhivatal
Elelmiszerlanc-biztonsdgi és Balatonszem lc'\‘/‘g.'"os

Féldhivatali Féosztaly beltertilet
Féldhivatali Osztaly Adatszolgéltatas iktatoszéma:
7400 Kaposvar, Nagy Imre ter 1. 102/148/2018
A munkavégzb neve

Ugyiratszam: 942018 \/AL TOZAS/| VAZR AJ7
a 707 és 708 helyrajzi szému fé/drész@or// o

Méretarany: 1:1000

EOV

705

N_—

Vdltozas elbtt Valtozas utan

Alrészlet Tertilet Alrészlet Terilet ‘§
- P o ; ]
HEIyI:aJZI £ Ak HelyfaJZl .g Ak -g
SZ8M iel[ mivelésiag |= | ha.m? S2AM el mivelésiag |=| hane 2
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

707 - | kivett, toltés | - |0.0094( 0.00 707 - | kivett, toltés | - | 0.0050 [ 0.00

kivett, lakohaz, kivett, lakohaz,
708 | - e - [0.0736| 0.00 || 708 | - o - | 00780 | 0.00
gazdasagi gazdasagi
éplilet éplilet
Osszesen: 0.0830( 0.00 | Osszesen: 0.0830 | 0.00
Készitette: Kaposvér, 2018.07.26.
,/Za é’,f s A Igelj'/rajzf szé::m_)zés ésa terr'{fe{szeimfta‘s helygs. E{-&-zﬁ-radek-a-keﬂezsrstm-
Béres Gabor P.H. séracdkcliommtinl
Fildmecei iy, ssam: 7408 .2 Kb sietok, %2/ s 0% h6 % rap 9@*’@4//“\“«»
2 L fnr _ 5, zéradékolo
:: ink A Ing.rend.min.sz.: cs,/990
. \
Féldméré ig. szam:7463 \r

Ing.rend.min.szam: 2144/2010






MEGALLAPODAS
Melyet kotottek
Balatonszemes Kozség Onkormanyzata (8636 Balatonszemes, Bajcsy Zs. u. 23., torvényes
képviselo: Németh Kornél Antalné Polgarmester, Torzsszam: 15496437, Adészam: 15396437214
, telefon: 84/560 900, fax: 84/360 282, e-mail: onkormanyzat@balatonszemes.hu),mint Tulajdonos

masrészrol pedig
Szilasi Zsolt Gyula

szam alatti lakos mint Hasznalé akinek
jogutddja a tulajdon atruhazas atvezetését kovetoen DUNAMOBIL Szolgaltato és Kereskedelmi
Korlatolt Feleloségu Tarsasag /Cg.. 03-09-107228, adészama: 11790750-2-03, KSH szama:
11790750-4675-113-03, nevében eljar: Markus Arpad iigyvezeté onalld cégjegyzési jogosultsaggal
székhely 6300 Kalocsa, Lencse u. 8. szam alatti gazdasagi tarsasag
kozott az alulirott helyen, és idében az alabbiak szerint
1)A szerz6dé felek rendelkezésre allo okiratok a Balatonszemes belteriilet 707. hrsz. alatti és
Balatonszemes belteriilet 708. hrsz alatti ingatlanok térképi hatarvonala, hasznalata — birtokallapota
¢s birtoklas joga, valamint tulajdonjogi kérdéseire is kiterjedéen hozott Pécsi Kozigazgatasi €s
Munkaiigyi Birdsag 1.K.27.505/2019/34, a Kaposvari Kozigazgatisi és Munkaiigyi Birdsag
1.K.27.102/2017/12/11. sz. itélete valamint ezen eljarasok alapjat képez0 okiratok, a Pécsi
Kozigazgatasi ¢s Munkatigyi Birosag 4.K.27.368/2019/30.sz.itélete(0) ligyszam:Pécsi Torvényszék,
4.K.700.573/2020.)
(2)Az ingatlan-nyilvantartdsi adatok szerint Balatonszemes Kozség Onkormanyzata 1/1 aranyt
tulajdonat képezi a Balatonszemes, belteriileti 707 hrsz-u kivett téltés megnevezésii 50 m2 teriiletii
ingatlan.
(3)Az ingatlan-nyilvéantartasi adatok szerint Szilasi Gyula Laszl6 1/1 aranyu tulajdonat képezi a
Balatonszemes, beltertileti 708 hrsz- kivett lakohaz és udvar és gazdasagi épiilet megnevezésii 780
m2 teriileti ingatlan,melyet adasvételi szerz6déssel megvasarolt a Dunamobil Kft.
(4)A Balatonszemes belteriilet 707. hrsz. alatti ¢s Balatonszemes belteriilet 708. hrsz alatti ingatlanok
adatai a Somogy Megyei Kormanyhivatal 94/6/2018. sz. hatrozataval keriilteck modositasra.
(5)A Balatonszemes beltertilet 707. hrsz. alatti ingatlan adatai tehat: 50 m2, ingatlan-nyilvantartasi
adatai szerint: kivett t5ltés, a HESZ Szabalyozasi terve szerint: Zkp besorolas ala esik, ténylegesen
pedig az ingatlan 40 m2 teriilete kert ¢és lakohaz, gazdasagi ¢épiilet, a 708. hrsz telek részekeént
(funkcionalisan) mig a tertiletébdl 10m2 a Balatonszemes 709. hrsz. alatti Hatér uttal 6sszeolvad
(4t menti foldes részként funkcionalva).
(6)A Balatonszemes beltertilet 708. hrsz. alatti ingatlan adatai: 780 m2, az ingatlan-nyilvantartas
adatai szerint kivett lakohaz és udvar és gazdasagi épiilet, a HESZ Szabalyozasi terve szerint: részben
Zkp, részben Uii3 dvezeti besorolés ala esik (vegyes besorolast vezet), ténylegesen pedig a 780 m2
egységet képez a 707. hrsz. alatti ingatlan 40 m2 teriiletének kert és épiilet, és az éplilettel 6sszeépitett
terasz részével, amely egységes teriiletet az ingatlan mindenkori tulajdonosai mar 80-as évek ota
valtozatlan modon hasznalnak.
(TA felek kozott a Péesi Kozigazgatasi ¢és Munkaiigyi Birosag 1.K.27.505/2019., a Kaposvari
Kozigazgatasi és Munkatigyi Birosag 1.K.27.102/2017. és a Pécsi Kozigazgatasi ¢s Munkaiigyi
Birosag 4. K.27.368/2019. (1) tigyszam: Pécsi Torvényszék, 4.K.700.573/2020.) szaml eljarasok
voltak folyamatban — amely Szilasi Zsolt Gyula pernyertességével zarultak, mig Balatonszemes
Ko6zség Onkormanyzatanak a kérelme elutasitasra keriilt .
(8)A Balatonszemes beltertilet 707. hrsz. alatti ingatlan korabban 98 m2 teriilet(i toltés részébol 88
m2 teriiletet kozel 50 éve a 708. hrsz alatti ingatlannal egységet képez kert-részként, az azon
elhelyezett felépitménnyel egyiitt, a 708. hrsz. alatti ingatlan korabbi tulajdonosai altal Iétrehozott



épiiletként, felépitményként funkcionalt.

Az ¢érintett felek a haszndlathoz igazodo ingatlan-nyilvantartasi adatok és tulajdoni,hasznalati
viszonyok rendezése érdekében peren kiviil tobbszor egyeztettek targyaltak.

(9)A felek szandékaban az 4&ll, hogy a rendezetlen jogi helyzet nyugvo pontra jusson akként,
hogy Balatonszemes 708 hrsz.-ii ingatlan mindenkori tulajdonosai, a jogel6dok altal 1étesitett
¢épiilet és az azzal Osszeépitett, azzal egységet képezd terasz, tovabbiakban felépitmény altal a
Balatonszemes 707 hrsz ingatlan teriiletébol elfoglalt 40 m2 teriilet hasznalatat érintéen hasznalati
szerzddést kotnek, mely haszndlati jogviszony az épiilet fennallasaig, de legalabb 15 évre szl ,
mely idétartam lejaratat kovetden az épiilet megléte esetén tovabbi 15 évre meghosszabbodik.
(10)A felek a jelen megallapodast ellenérték fejében kivanjadk megkotni azzal, hogy a jelen
szerzOdésben foglalt jogok és kotelezettségek a jogosult mindenkori jogutodjait is megilletik.
(11)A felek akként allapodtak meg, hogy a jelen megéllapodasban, szerzodésben tartésan 9. pont
szerin rendezik a Balatonszemes 707 hrsz alatti ingatlant érinté s a Balatonszemes 708 hrsz alatti
ingatlant és annak mindenkori tulajdonosait jogosité hasznalati viszonyokat, s a Balatonszemes 708
hrsz alatti ingatlan mindenkori tulajdonosat megilletd birtokjogokat, mig az Onkormanyzat ennek
ellentételezéseként hasznalati dijra tart igényt.

(12) A szerz6do felek megallapodnak abban, Szilas Zsolt Gyula mint a Balatonszemes 708 hrsz .-t
ingatlan volt tulajdonosa véllalja, megfizet 5.000.000.-FT —ot azaz 6tmilli6 forintot Balatonszemes
Kozség Onkormanyzaténak ......... szdmu szdmldjara 3 banki munkanapon beliil, a jelen
szerzddésben foglaltakat jovahagyo képviseli testiileti dontés meghozatalat kovetden.

(13) A Jelen szerzédésben nem szabalyozott kérdésekben a 2013.V. torvény ( Ptk ) rendelkezései, a
felek megallapodasa és az egyéb vonatkozo jogszabalyok az iranyadok.

(14)A Felek jelen szerzddés teljesitése soran egyiittmiikodve kotelesek eljarni. Ennek soran a Felek
minden olyan akadalyrdl vagy koriilményrdl, amely a jelen szerzddésteljesitése szempontjabol
Iényeges, egymast haladéktalanul értesiteni kotelesek.

(15) A Dunamobil Kft kijelenti, hogy hogy jogszerien miikkodé gazdasagi tarsasaguk atlathato
szervezet ,nem all felszdmoléds hatalya alatt a cégek taggyiilése ,alapitdja a jelen jogiigylethez
hozzajarult az iigyvezeté jogosult a jelen szerzédést megkotni,hogy a  vallalja a szerzodés
megkotésekor dtadja 30 napnal nem régebbi cégkivonatat , illetve eredeti aldirdsi cimpéldanyat

(16).Felek megallapodnak abban, hogy a jelen szerz6désbdl esetlegesen szarmazd jogvitakat
els6dlegesen békés uton, egymas kozotti egyeztetés soran kisérlik meg rendezni, annak
eredménytelensége esetére a jogvitdk eldontésére a Fonyodi Jardsbirosag, illetve értékhatartol
fliggben a Kaposvari Torvényszek kizardlagos illetékességét kotik ki.

(17)Ha a Hasznalati Megaéllapodas egyes kikotései érvénytelenek, vagy érvénytelennek
mindsiilnének, ezen érvénytelenség nem érinti a Hasznalati Megallapodas egészét. A Hasznalati
Megallapodas érvénytelenséggel nem érintett rendelkezései valtozatlanul érvényben maradnak és
kikényszerithetOk. Az érvénytelen rendelkezések helyett a rendelkezéshez legkdzelebb allo hatalyos,
a Szerz6d6é Felek kozotti jogviszonyra vonatkozd rendelkezést kell alkalmazni, kivéve, ha az
érvénytelen vagy annak mindsitett rendelkezések nélkiil a Hasznalati Megallapodast a Szerz6d6 Felek
egyaltalan nem kototték volna meg.

(18)Mindkét Fél rendelkezik kiilon jogi képviseldvel jelen Hasznalati Megallapodas egyeztetése, az
elokészitése és alairasa soran,.

(19)A jelen peren kiviili megallapodéas elkészitésének a koltségét Szilas Zsolt Gyula viseli
kizarélagosan.

(20) Minden szerz6dd fél kotelezi magat arra, hogy amennyiben barmely okbdl, illetve jogcimen
elidegeniti ingatlanat, azt a fent irt birtok, és hasznalati viszonyok szerint adja az 0j tulajdonos



birtokéaba ¢s hasznalataba , azzal, hogy kiemelten tdjékoztatja a tulajdonjogot, haszonélvezeti jogot
szerzd felet , hogy a jelen szerzddés dket is €és minden jogutddot kot , s tdjékozatja a tulajdonosok
egyhangu hatarozatardl mely megtiltja az ingatlant érintéen a szallashely szolgaltatast ipari |,
gazdasagi tevékenységet, nem nyitnak tigyfélforgalommal jar6 irodat , és nem végeznek szolgaltatast
mely ligyfélforgalommal jar.

(21).A jelen szerzddés egyben ligyvédi tényvazlatként is szolgal. A Felek egybehangzoan kijelentik,
hogy a jelen Szerzddés teljes korlien, hianytalanul és egybehangzdan, valamint helyesen tartalmazza
elozetes targyaldsaik és egyeztetéseik soran kolesonosen kialakitott szerzodéses akaratukat, amely a
jelen Szerzédésben foglalt nyilatkozataikkal mindenben megegyezik.

A jelen szerzdédést elolvastuk, tartalmat megértettiik, és mind akaratunkkal mindenben egyezot,
jovahagyolag alairtuk. Felek a fenti szerzddést, mint az elhangzott iigyleti nyilatkozataikkal és
akaratukkal mindenben megegyezot, elolvasas és értelmezéEs utan, sajat keziileg, a keltezés napjan €s
helyén irtdk ala, amely aldirdsukkal a szerz6édést megkotottnek ismerik el.

Balatonszemes, 2023.12.....

Balatonszemes Kozség Onkormanyzata Szilas Zsolt Gyula
képviseli

DUNAMOBIL Kft képviseli Markus Arpad



ERTEKBECSLES SZAKVELEMENY
Kis Lépés Kft 8638 Balatonlelle, Pet6fi u 3763/2

INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

a 8636 Balatonszemes, Hatar ut -707-es HRSZ alatti,
sKivett toltés”
megnevezésli ingatlanrol

HRSZ.: 707

Balatonlelle, 2023. 07. 20.

A szakvélemény 2 példanyban készult, mellékletekkel és cimlappal egyutt



SZAKVELEMENY

8636 BALATONSZEMES HRSZ: 707

INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Cime:

8638 Balatonszemes Hatar ut

Hrsz:

707

| Ingatlan tipusa:

| kivett téltés |

Ertékelés célja: Piaci forgalmi érték megallapitasa a ,kivett
toltés” tulajdonosi jogok gyakorlasanak
érdekében

Ertékelt jog: tulajdon jog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1 tulajdoni hanyad

Jelenlegi késziiltsége: 100%

| Megbizo: | Balatonszemes Onkormanyzata

Ertékelés hatarnapja: 2023. julius 20
Ertékelés érvényessége: 3 hénap

| Szakvéleményt készitette: | Békési Béla vagyonértékeld

Ertékelés eredménye:

Piaci adatok ésszehasonlitasan alapulé forgalmi érték
f6 modszer

Hozam alapu érték

| 11 600 000,- Ft

Kdltség alapu érték
ellenérzé médszer | -

11 600 000,- Ft |
232 355,19 Ft

| Osszesitett érték

Fajlagos négyzetméter ar:

Az értékelés targyat képezi az 8636 Balatonszemes, Hatar Ut -707-es HRSZ alatti,
.Kivett toltés” megnevezésil ingatlan
A megallapitott érték per-, teher-, valamint igénymentes allapotra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szerepl6 érték hatalyossaga a vizsgalt ingatlan esetében 3 hénapig
érvényes, ennek eltelte utan aktualizalni kell a szakvélemeényt.

Balatonlelle, 2023. 07. 20.

BEKESIBELA
INGATLAN-VAGYONERTEKELO

Kis LEPES KFT



SZAKVELEMENY
8636 BALATONSZEMES HRSZ: 707

Szakértoi szemle:

A rendelkezésre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan 2023 07 14-én helyszini
szakértéi szemlét és ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottam a vagyonértékeléshez
szikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

A helyszini szemlén az ingatlan-vagyonértékel6 és a megbizé képviseldje vettek részt.

A szakeértoi szemle soran:

. bejartam az ingatlan kdrnyezetét
. tanulmanyoztam az ingatlan kérnyezetét
" fényképfelvételeket készitettem, melyek a mellékletben megtalalhatdk

Osszefoglalé

Az értékelt ingatlan Balatonszemes frekventalt részén helyezkedik el. A terulet a Hatar utrdl
nyilik, mely Balatonlelle és Balatonszemes kozott taldlhatdé. A telek terllete a kornyezd
ingatlanokéhoz képest kicsiny, de fontos része a balatoni telepuléskulturanak. A Balaton és a
part k6zotti sav, mely védelmet nyuijt a part szerkezetének.

Mellékletek:

Tulajdoni lap
Térképmasolat
Térképrészletek
Miiholdfoto
Légifotod

Foték

Az értékelés moédszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltam a foldterilet elhelyezkedését, kornyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, miiszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt ingatlan hasznalhatésagi jellemzdinek megismeréséhez,
amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve becsilheté az ingatlan
keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezékben ezen informacidkat
ismertetem.

Az értékelésnél alkalmazott mdédszerek, alapelvek

Egy eszk6z értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
e ahozadéki értékelés,
e piaci forgalmi értékelés
o ¢és a koltségalapu értékelés modszere

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jOvObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerll6 koltségeinek kilonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az ingatlan
jovedelemtermel6 képességeét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatéan képz6dd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerlsitjik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
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Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6d6 dsszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dd készpénzmennyiséget értjuk, mely az addzas eldtt
fennmaradé eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara (tiszta jovedelemként) fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a koriltekintd vasarldé nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran (az
EpitSipari koltségbecslési segédlet legfrissebb kiadvanya alapjan) az eszkoéz Ujraeléallitasi
koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbél szarmazod
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldterilet forgalmi értékelésen
alapulo értékét.

Az ujraelballitasi koltség a hasonlé vagyontargy eléallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaeré alkalmazasaval. Ebbe a koltségbe az épilet ujraeléallitasi koltségébe az
épulletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Ez a mddszer altalaban az uj épitési, vagy kuldnleges célu eszkdzok értekeléséhez szolgaltatja
a legmegbizhatdbb értéket.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert lgyletek arainak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kdzelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és Osszehasonlitiuk az
értékelés targyat képezdé vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitdas soran a kodvetkez6, a piacot
meghatarozo tényezbdket vesszik figyelembe:

o a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjilk a potencidlis felhasznalok jellemzdit
(szamuk, vasarléerejuk, izlésiuk, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzokre
Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek koézul a vizsgalt eszkoz
aranak valtozasat okozhatja,

e a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressuk, melyet egy hasonloéan
hasznosithat6 helyettesité eszkbzért fizetnének a vasarlok,

e az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldterlilethez tartozé
épulletek, az elhelyezkedéshez kapcsolddd kényelmi szolgaltatasok, a fé tevékenységhez
szukséges berendezések szama, kiszolgald eszkozok, stb.),

e a kils6é hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhaté kilatasokat, a terileti elhelyezkedést, az
Onkormanyzati szabalyozasokat stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozul a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési koérzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek kdzds elemeket és hasonld piaci lehet6ségeket tartalmaznak.
Kbdzvetlen 0Osszehasonlitadsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES mddszert alkalmaztam, mint f6 moédszereket, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, korulményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecslljuk. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrél ad veéleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak. Az

érték modosul a piaci feltételek valtozédsaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok

koévetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
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elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd.

E négy tényezd kolcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszér az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:

A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy
egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertél
mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van az dsszes vonatkozo ténynek, a
jogegyenl6ség alapjan.

A fentiek, valamint a (EVS 2003) alapjan a piaci / likvidacios érték azt a piaci arat jelenti, amely
Osszegeért egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében
és az értékelés idépontjaban varhatoan eladhatd, feltételezve a kbvetkezdket:

+ az eladd hajlando6 az eladasra,

¢ atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

+ avagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

+ atlagostdl eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére nem kerll sor.

Munkam soran figyelembe vettem a vagyonértékelésre vonatkozd altalanos szabalyokat,
el6irasokat, kilonos tekintettel a tdbbszér médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletre, mely a
termé6foldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé
modszertani elvekrél szol.
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Az ingatlan altalanos jellemzé6i:

Telepiilés neve: Balatonszemes

Lakosainak szama: 1710 f6

Telepiilés leirasa:

Balatonszemes a Balaton déli partjan, Balatonlelle és Balatonszarsz6 illetve Balatondszéd kézott
fekszik. A Kils6-Somogyi dombvidék északi, Balatonra néz6 lejt6ire teleplilt, melyek a kdzség
teriletén majdnem mindenutt meredek letéréssel mennek at a part menti fél-egy kilométer széles
siksagba.

Kdzuton a 7-es féuton, illetve az M7-es autdpalyan kozelitheté meg, tavolsaga Budapesttdl 130
kilométer. Délkeleti szomszédja, Balaton6szdd kdzpontjaval — amely a toparttol kissé tavolabb
alakult ki — a 6502-es ut koti 6ssze. A hazai vasutvonalak koézul a telepulést a (Budapest—
)Székesfehérvar—Gyékényes-vasutvonal érinti, amelynek egy allomasa van itt, Balatonszemes
vasutallomas.

Balatonszemes sz616termé terlletei a Balatonboglari borvidék részét

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:
A vizsgalt ingatlan Balatonszemes belterlletének legnyugatibb hataran fekszik, a Hatar at masik
(nyugati) oldalan Balatonlelle talalhaté.

~Balatonsz:

T

H&R!Mobilcamping \
Balaton)Sud \

.

gl Azt
~ 4_"Ridér Beach” ¥

Apartments & Rooms
Hatarjutcai'Szabadstrand' & 3 2

.
s
v
ot

Kornyezete: A kornyék jellemzbéen szinvonalas vizparti, vizkdzeli
terllet kérnyezetében nagyobb beruhazasok varhatok.

Megkozelithetésége: Zuzottkdves uton keresztil

Tomegkozlekedési eszk6zok: Tomegkdzlekedési ellatasat vasut és autobuszok segitik
Az alap- és szakszolgaltatast intézmények, valamint a

Infrastruktuara: kereskedelmi és vendéglaté egységek az ingatlantol 500-
3000 méteres tavolsagra elérhetbek.

Jelenlegi hasznositas: Parti toltés, védmi

Parkolas: Utcan, kodztertleten dijmentesen
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A telek altalanos jellemzéi:

Domborzat: Sik felszind

A telek alakja, fekvése: Nyujtott trapéz alaku, nyugati és keleti tajolasu
Novényzet: Részben zoldndvenyzettel benbtt

Keritettség: A Hatar ut fel6l betonoszloppal és drétkeritéssel zart
Koézmiivek: -

A telek leirasa:

A terllet a Balaton és az els¢ telek kozzé eékel6dott
keskeny sav, feladata a Balaton er6zios tevékenységének
gatlasa

Kozmiivek:

Viz

Villany

Gaz

Csatorna

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Ingatlan természetbeni cime:

8636 Balatonszemes, Hatar ut 707 HRSZ

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti
cime:

,cimképzés alatt”

Helyrajzi szama: 707
Megnevezése: Kivett toltés
Funkcio a valésagban: Védmii
Netté alapteriilete: 50

Bejegyzett tulajdonos,
tulajdoni hanyad:

Balatonszemes Kézség Onkormanyzata 1/1

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, nincs
terhek:
Széljegyek: nincs

SWOT analizis:

erésségek

gyengeségek

o frekventalt elhelyezkedés

o forgalomképessége korlatozott

lehetdéségek

veszélyek

e kdzvetlen vizparti kapcsolat

e vihar, fagykarok

Megjegyzések:

Az adott ingatlan rendkivil értékes terlileten, a Balaton legértékesebb terlletrészén nyert
kialakitast, mivel a vizparti telkek ara folyamatosan né, egyes esetekben extrém maddon.

Ezek értékmegbrzd képessége a Balaton korzetében a legmagasabb.

Az adott keskeny terilet a 708-as és 709-es HRSZ-U ingatlanok metszéspontjaban talalhato,
parhuzamosan fut egyre csdkkend szélességgel keleti iranyba.
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Az adott ingatlan értékelésének osszesitése:

Az ingatlan esetében a FORGALMI ERTEKELES moddszerét alkalmaztuk, mint f6 médszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ez az értékelési modszer felel meg.

Osszehasonlité

adatok

Hely Teriilet | ArFt Atlagar Ft/m2

Siéfok 10560 3696 000 000,00 350 000,00 Ft

Balatonfoldvar | 16945 2 300 000 000,00 135 733,25 Ft

Siéfok 10201 |3 570 350 000 350 000,00 Ft

Fonydd 1600 149900000 93 687,50 Ft
232 355,19 Ft

értékallésag

allapot (hosszUtavon
Kérnyezet Piaci helyzet (forgalomképes) értékalld) Osszesen
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0
232 355,19 Ft

A szakeértbi jelentésben szereplé ingatlan tehermentes piaci forgalmi értékét 2023. 07. 20.-i
fordulénapra:

11 617 759,- Ft-ban, kerekitve
11 600 000,- Ft
azaz
TIZENEGYMILLIO-HATSZAZEZER,- forintban
hataroztam meg.

Balatonlelle, 2020. szeptember 17.

BEKESIBELA
INGATLAN-VAGYONERTEKELO
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Kis Lépés Kit
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Jelen értékbecslés kizardlag az alabbi feltételek mellett érvényes:

A megallapitott piaci forgalmi érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara
vonatkozik.

Az értékelées csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgaltatta.

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgélata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel
kapcsolatos adatok valésaghliségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatok.

Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valosnak tekintettem, tovabba
feltételeztem, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen moédon korlatozas ala
nem esik.

Nem véllalok felel6sséget a piaci, gazdasagi kériilményekben bekdvetkezhets esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkez6 események, vagy
kérilmények megvaltozasa esetén nem vagyok kételezheté jelen tanulmany
téritésmentes Ujrairasara.

A jelentésben szereplbé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi
kondiciokat tiikrozik.

Ertékbecslésemben hozzéaérts, felelés, ,a j6 gazda gondossagéval eljaré” tulajdonost
feltételeztem.

Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az
ingatlan bemutatasat, azonosithatéosagat célozzak.

Az értékelés soran feltételeztem, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem
lathaté, vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét
befolyasolhatjak.

A megbizasnak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok
hasznalati jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartom rbégziteni, hogy ilyen
iranyu ismeretekkel nem is rendelkezem. A helyszini szemle szemrevételezés utjan
tortént.

Jelen értékbecslés a megjelélt célra késziil és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen
mas felhasznalas esetén semminemdi felel6sséget nem vallalunk.

Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan
publikalt  anyagokban  hivatkozni. Nem  vallalok  felel6sséget  semmiféle
kévetkezményként, véletlenszeriien, vagy blintetésként felmerilé veszteségért, karért,
vagy raforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost-ot stb.).

Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozo vizsgalatot nem végeztiink. A vagyonértékel
szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat. Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi
névényvédb szerek, egyes szigetel6 anyagok jelenléte jelent6sen befolyasolhatja az
ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor feltételeztem, hogy ilyen anyagok nem
talalhatok az ingatlanon.

Az értékelbknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd
ingatlanhoz, partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe
vett tényezé ellenére is csak becslilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos
vevéd és elado kzti alku soran alakulhat ki.

Az értékelt ingatlan laké besorolasu (és/vagy lakoingatlanként értékelt), ezért
amennyiben az adasvétel AFA koételes, ugy a fenti becstilt érték brutté érték, tartalmazza
az AFA 6sszegét.
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Mellékletek
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{echner Nonprofit Kft. - Foldhivatat
omogy Vammegyei Konndmyhivatal
i6fok Kalmdn Inre sétany 4. Oldak 172
E-hiteles tulajdoni Iap- Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/36767/2023

2023.07.14
ALATONSZEMES Sadaon 53
elteridet 707 helyrajzi szam
voimképzés alatt”
LRESZ
dldrészlet teriilete vdltozas eldtt: 54 (m2) térld hatdrozat:39908/2/2018.08.06
dldrészlet terilete valtozds eldtt: 50 {(m2) tdrld hatdrozat:36452/2012.05.02
. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jév. alosztdly adatok
miivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f£i11. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
Kivett tdltés 0 50 0.00
LRESZ

tulajdoni hdnyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idg: 31136/1992.02.11
jogcim: jogutddias

jogédllds: tulajdonos

néyv: BALATONSZEMES K@ZSéG ONKORMm ZATA

cim: 8636 BALATONSZEMES Bajcsy-Zs. utca 23
torzsszam: 15396437

MRESZ

= bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 40450/2/2016.08.16
térld hatdrozat: 30883/2/2017.01.19

Onéllé széveges bejegyzés telekalakitdsi eljdrds meginditdsa.

= bejegyzd hatdrozat, érkezdsi idd: 31902/2/2017.02.03
t5rld hatdrozat: 800054/2/2020.01.29

0ndlld szidveges bejegyzés szilasi Zsolt Gyvla 9421 Fertdridkos,Fd u.6/A.szdm alatti lakos
birdsdgl felilvizsgalati kérelme a 800.006/4/2016.szémi médsodfokd hatdrozat ellen.

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34194/2/2018.04.03

0nalld széveges bejegyzés a balatonszemesi 707 és 708 hrsz-uG ingatlanokra vonatkozd
térképkiigazitds irdnti kérelem elutasitdsra keriilt a 396/4/2018 szémi hatdrozattal.

7" bejegyzd hatdrozat, érkezédsi idS: 36372/2/2018.05.16
t8rld hatdrozat: 39908/2/2018.08.06

6ndllé széveges bejegyzés dr Bésze Aniké lgyvéd fellebbezés irdnti kérelme a 396/4/2018 szami
hatdrozat ellen.

Folvtatis a kovetkezo lapon
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SZAKVELEMENY

8636 BALATONSZEMES HRSZ: 707

omogy Vamegyei Kormanyhivatal
i6fok Kalméan Trore sétény 4. Oldat: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap- Teljes masolat
Megrendeles szam:30005/36767/2023
2023.07.14

ALATONS ZEMES Szektor: 53
elteriilet 707 helyrajzi szam

Folvtatds az elozo laprdl
MRESZ

= bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 36809/2018.05.28
LULLU liavaluzal: SU4b4r 4Uly.U0.Ua

Ondlld széveges bejeqyzés telekalakitdsi eljdrds meginditdsa.

bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 39908/2/2018.08.06

Ondllé szdveges bejegyzés a Somogy Megyei Kormé&nvhivatal 94/6/2018 szdami mdsodfokd hatdrozata
alapian a balatonszemesi 707 és 708 hrsz-u ingatlanock térkeépi dbrazoldsa és
teriiletkiigazitdsa atvezetve.

= bejegyzd hatdrozat, érkezési 1d&: 41536/2/2018.09.20
t&rld hatdrozat: 105424/2/2021.03.24

6ndlld szoveges bejegyzés balatonszemes Koézség Onkorményzata 8636 Balatonszemes Bajcsy
Zs.1.23.birdsdgl jogorvoslat irdnti kérelme a 94/6/2018.szdmi hatdrozat ellen,

" bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 44801/2018.12.05
torld hatdrozat: 36452/2019.05.02

6ndlld szdveges bejegyzés a "BSsze-Magyar" tUgyvédi iroda 8200 Veszprém Urkdt u. 8.
fellebbezés iranti kérelme a 800082-6/2018 szadmi elsdfokd hatdrozat ellen.

*~ bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 37992/2019.05.31
tdrld hatdrozat: 800054/2/2020.01.29

6nallé szdveges bejegyzés szilasi Zsolt Gyula (9421 Fertdrdkos, F& u. 6/A.) képv.:
"B&sze-Magyar" Ugyvédi Iroda) birédsidgi jogorvoslati kérelmének feljegyzése a B00.009/8/2019,
s23mi mdsodfokyi hatdrozat ellen, .

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiaddst megel®zd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejll dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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SZAKVELEMENY

8636 BALATONSZEMES HRSZ: 707
Térképmasolat

L Lechner Nonprofit Kft. - Fiidhivatal 12

Somogy Vannegyei Konndnyhivatal
Sidfok Kalmin fnmc séiany 4.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.07.14 08:37:12

Helyrajd szam:  BALATONSZEMES belteriilet 707 Megrendelés szim: 7:904/2023

Méretariny: 1: 1000 Témajzszany 3015460002023

A térképmiasolat a kinddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi iérképi adatbazis tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznathatd!

16



SZAKVELEMENY

8636 BALATONSZEMES HRSZ: 707
Térképrészletek

Balatonléellei Hetednapl
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8636 BALATONSZEMES HRSZ: 707

Fotok
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8636 BALATONSZEMES HRSZ: 707
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