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El6zmények

A Balatonszarszd 955/1 hrsz alatti ingatlannak tovabbi hasznositasanak targyaban elkésziilt
eléterjesztés tobb hasznositasi lehetéséget vazolt, amelybdl 2019 december 19-én sziiletett
hatarozat alapjan az alabbi valtozatot fogadta el a Képviseld-testiilet:

1.) ingatlan fejlesztd céget biz meg a Balatonszarszo, belteriilet 955/1 helyrajzi szam alatti, 5225 m?
tertiletd, ,,kivett uttdrétabor” megjeldlésti ingatlan tovabbi hasznositdsara.

2.) Felhatalmazza a Polgarmestert, hogy az 1. pont szerinti dontésnek megfelelden a tulajdonostars
onkormanyzatokkal egyeztetéseket folytasson le €s az ingatlan tovabbi fejlesztése targyaban ingatlan
fejlesztd céget bizzon meg.

3.) Utasitja a Ceglédi K6zds Onkorményzati Hivatalt a sziikséges intézkedések megtételére.

Informaciok az ingatlanrdl

A teriilet paraméterei:
- teriilete: 5225 m?
- tulajdonosai: Albertirsa (12,4 %), Cegléd (71,55 %), Ceglédbercel (5,2 %),
Danszentmiklos (3,1 %), Kocsér (1,55 %), Mikebuda (1,0 %), Tortel (5,2 %)
- jelenlegi 6vezeti besorolasa Uii3, amely minimum 1800 m? kialakithato teleknagysagot,
maximum 25 % beépitettséget, illetve minimum 25 méter telekszélességet enged.

Egyeztetve Balatonszarsz6 Onkorméanyzataval, a helyben legaktivabb beruhdzoval,
ingatlanfejlesztdvel kezdddott targyalas a teriilet hasznositasarol. A Lakopark Group vételi
ajanlatot szdndékozik adni szdmunkra.

Ajanlatot kértem tovabba a teriilet érintd épitésiigyi tervek (besorolas valtozas, felparcellazas)
elkészitésére egy, a Balatonszarsz6i Onkormanyzatanak referenciajaval rendelkezd terveztol.

Az ingatlan jelenleg maganuton kozelithetd meg, ez a parcellazaskor probléma lenne, igy ezt
kozuatta kell alakitani. Ezt csak gy lehetséges, hogy Balatonszarszo Onkorményzata médositja
a helyi rendezési tervet, és az utat Gn. lejegyzési eljarassal kisajatitja. Erre minden jogalapja
megvan, ¢s maximalisan partnerek benne. Az eljaras koltsége benniinket terhel. Elkésziilt egy
értékbecslés, amely alapjan megbecsiilhetd, hogy a kisajatitaskor fizetend6 kartalanitas milyen
nagysagrendi lehet.

A szomszéd telek szintén Uttordtabor funkciot toltott be régen, €s szintén tobb dnkormanyzat
tulajdonaban van (Pannonhalma, Ecs, Ravaszd, Tarjanpuszta), és 6k is Ceglédhez hasonldan a
telek parcellazasdban ¢és értékesitésében latjdk a megoldast az ingatlan hasznositdsara.
Egyeztettem veliik, partnerek az el6készitési koltségek megosztasaban.

A jelenlegi virusfert6zések okozta gazdasagi lefékezddés miatt az alabbi értékesitési és koltség
szamitasok alapvetden irdnymutatasok, hiszen a normal gazdasagi helyzetre késziilt az sszes
kalkulacio. Az ingatlan piac — ahogyan a gazdasag mas szegmensei is — eldszor lefékezodott,
majd az éve elejéhez képest 10-15% daresés tortént. Ezeken az arszinteken mar torténtek



3

¥ Szigoruan bizalmas!
tranzakciok egyes alszegmensekben (budapesti hasznalt lakéasok). Az eddig aktiv befektetdk és
beruhdzok kivarnak, amig a piac magahoz nem tér. Varhato, hogy a budapesti induléast kovetden
a vidéki nagyvarosokban, illetve a Balaton kornyékén is megélénkiil az ingatlanpiac, és a tobb
éves aremelkedés utan mindeniitt lejatszodik valamekkora korrekcio. Ez egyrészt az arakban,
masrészt a mérsékeltebb piaci aktivitdsnak kdszonhetden az értékesitési id6 megnyuldsaban
lesz megfigyelhetd. A vasarlok jellemzdéen kivarnak ebben a helyzetben, és csak jelentds
arcsokkenéskor ( minimum 10-15%) térnek vissza.

Esetlinkben ez azt jelenti, hogy a jarvanyhelyzet el6tti 6sszehasonlito kinalati arakhoz képest
20% diszkonttal kalkulaltam az eladasi ar kiszamitasakor, mely figyelembe veszi a gazdasagi
lassulas miatti arkorrekciot, illetve azt, hogy a tranzakcidk jellemzden nem a kinalati drakon
mennek végbe, hanem azoknal valamivel alacsonyabb szinten.

A hasznositas/értékesités menetrendje és kalkulacioi

l. Parcellazas, majd értékesités, arbevételi és koltség kalkulacio

A tertilet elhelyezkedése miatt a parcellazast csak egyféleképpen lehet végrehajtani: a mellékelt
parcellazasi tervben 6 cca 870m2-es idiilételek kialakitasa szerepel. Az értékesitési ar
meghatarozasanal figyelembe vettem az elérhetd kinalati arakat, illetve az érték noveld és
csOkkentd tényezOket. Azt az allapotot modellezem, amely szerint a parcellazas és
kozmiivesités telkenként megtortént.

Ertéknoveld tényezok:

1. Balatonpart kozelsége

2. Balatonszarszo csendesebb idiilo teriiletén fekszik
3. Jol elhatarolhat6 a szomszéd telkektol

4. aTl-es fout kozelsége

Ertékcsokkentd tényezok:

1. Elsésorban a vonat sinek a telek hosszanti vonaldban, ahhoz néhany méterre futnak

2. A sinek a Balatonpartot is elvéalasztjak a telektdl

3. Az ingatlantdl a loszfalat csak egy ut valasztja el, a 16szfal allagarol, tartossagarol
korlatozott informacionk van, adott esetben veszélyessé valhat

A kozponti épiilet a parcellazasi tervben két telken huzodik igy annak hasznositésat,
esetleges bontasat at kell gondolni. Maga az éplilet szerkezetileg kielégito allapotban van,
a belsdé terei szorulnak felujitdsra, amennyiben valamilyen forméaban hasznositani
szeretnénk.

Lehetséges hasznositasi forma lehet a panzio: elészor alacsonyabb mindségili panzidként
meg lehetne hirdetni értékesitésre, mivel a balatoni idénymunkasok elszallasolasara idealis
megoldast jelenthet. Ezzel kapcsolatban egyeztettem a Lakopark Group-al, nekik van egy
200 ferdhelyes szallodajuk, amelynek dolgozoit nehéz elhelyezniiik. Vélhetden mas fizetd
vendéglatoknal is ez a helyzet, igy elképzelhetd, hogy lenne érdeklédd erre az iizleti
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lehet6ségre, aki hajlandd megvasarolni a két parcellazott telket az épiilettel. Ennek
meghirdetésekor a telek és egy félkész épitmény arazasabol kell kiindulni, de szem el6tt
kell tartani, hogy az eladési ar nem feltétlen kell, hogy szignifikansan eltérjen a telkek
arazasatol: hiszen ha nem sikeriil az épiiletet értékesiteni, a bontas koltsége benniinket
terhel.

Arbevétel kalkulcid

Telek szam 6
Telek méret 870
Telek értékesitési ar 9000 000
m?2 ar 10345
Osszes bevétel 54 000 000
Diszkont 20%
Bevétel 43 200 000

Az 0Osszes arbevétel meghatarozasanal nem vettem figyelembe a kozponti épiilet esetleges
panzidként torténd eladasat annak bizonytalansagai miatt, igy az ebbdl befolyd tobblet
novelheti az arbevételt.

Osszehasonlit6 adatok a kdrnyéken 1év6 ingatlanok kinalatabol:

Besorolds B cEpitésitelek B Epitésitelek2 Bl Epitésitelek7 B Epitési teleka B cEpitésiteleks Bl Epitési teleke
Telekméret (m2) 736 950 560 1011 541 1099
Ovezeti besorolas Lke-5 Lked

Koézml(ivesités telken kivl telken belil telken kivil telken beliil telken beliil

Fekvése B.szemes B.6szod magasparton, panordma magasparton, panorama
Tavolsdg a kdzponttdl (m) 800

Téavolsdg a Balatontdl (m) 1800 600

Kinalati ar (Ft) 4900 000 7 500 000 7 500 000 15 900 000 9900 000 21 000 000
Kinalati ar (Ft/m2) 6658 7895 13393 15727 18299 19108

Lathatd, hogy nagy a szorés, a magasabb négyzetméter arak valamilyen extraval tarsulnak.

Koltség kalkulécio
tervezés: 2 286 000 ‘ 2 286 000
ennek 50%-a 1143000 1143000 |

Arajanlat alapjan

bontas: 6 000 000 9 000 000

Becslés, kérdéses, hogy a kozponti nagy épiiletet le kell-e bontani.




t
maganutbdl kézut: 3 000 000 14 400 000

ennek 50%-a 1500000 7200000 |

A telek teljes hosszaban 1év0 1t jelenleg magéanut, melyet kozutta kell alakitani. Ennek koltségét
elsdsorban a kisajatitaskor fizetendd kartalanitds Osszege hatdrozza meg. A megbizott
értekbecslé 4000Ft/m2 arat hatarozott meg erre, amelytdl a hatdsagi lejegyzéses eljards soran
megallapitand6 ar természetesen eltérhet, de kiindulési alapnak mindenképp megfelel.
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A kérdéses maganut mindkét telekszomszédunk ingatlana mellett is huzédik, tehat ha —
Ceglédhez hasonld — hasznositasban gondolkodnak, nekik is problematikus lesz, hogy ez nem
kozuat. Koziiliik a Pannonhalma, Ecs, Ravaszd, Tarjanpuszta tulajdonéban 1évé ingatlan az, ahol
ez leginkabb felmeriil, a veliik valé egyeztetés alapjan ezt a koltségsort megfeleztem. A masik
telekszomszéd tudomasom szerint nem tervez valtoztatast a miikddtetésben, igy 6 ebben nem
érdekelt.

Az 1t teljes hossza mintegy 300 méter, 12 méteres minimalis szélességgel szamolva a
kisajatitando teriilet 6sszesen 3600m2. A 4000 forintos négyzetméter arral ez 14 400 000 forint
kartalanitast jelenthet.

Ez az 6sszeg eltulzott lenne ebben a helyzetben, igy eldszor a kérdéses telek (960/43 nyeles
telek ,,nyél” része) megvasarlasat kell kezdeményezni joval alacsonyabb aron — ennek becslését
tartalmazza a koltségsor ,,minimum” része.

kdozmlivesités: 1 500 000 3000 000

Telkenként minimalisan 250 000 , maximalisan 500 000 forint 6sszkoltséggel szamoltam.

Osszes koltség 10 143 000 ‘ 20343 000

A becsiilt bevételt csokkentve az 6sszkoltséggel:

Eredmény 22857000 33057000
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Ennek 0Osszegét kell Osszehasonlitani a teriilet jelenlegi allapotdban torténd értékesités
Osszegéhez.

1. A teriilet jelenlegi allapotaban torténo értékesitése

Osszehasonlit6 adatok a kdrnyéken 1év6 ingatlanok kinalatabol:

Telekméret (m2) 3864 2792 3901 2795 4662 1455
Ovezeti besorolas

Kézmlivesités telken kivil telken beliil telken kivil telken belul telken kivil telken belil

Fekvése vasUt cca 100m | vasut cca 50m magasparton

Tavolsag a kozponttdl (m 1500 400

Tavolsag a Balatontdl (m) 500 150

Kinalati ar (Ft) 22900 000 33 000 000 4800 000 25 000 000 44000 000 15 500 000
Kinalati ar (Ft/m2) 5927 11819 1230 8945 9438 10653

A tablazatban nagyobb teriiletli és még meg nem osztott épitési telkek vannak, melyeket panzio,
tarsashaz vagy Uidiilok kialakitasa beruhdzési tervekkel kivannak értékesiteni. A fentiek kinalati
arak, melyek alakuldsa szintén nagyban fligg az el6z6kben felsorolt tényezoktdl.

A sziirkén jelzett két ingatlan hasonlithat6 a legjobban a miénkhez, elsdsorban ezek m2 arabol
indultam ki.

m?2 ar 9000
Diszkont 20%
m?2 ar diszkonntal 7 200
Ertékesitési ar 37 620 000

Az Osszeg nagysagrendje, a jelenlegi bizonytalan kdrnyezet miatti alacsonyabb befektetdi
aktivitas miatt ez joval bizonytalanabb, mint a mar felparcellazott teriiletek értékesitése.

I1l. Kovetendo stratégia

Mindkeét értekesitési ut jarhatd, az ingatlan jelenlegi allapotban torténd értékesitésének
elinditasa nem jelent koltséget, ez vélhetden hosszi folyamat. Erdemes lenne megszondéazni a
piacot, és meghirdetni néhany erre szakosodott helyen, a bejott ajanlatok (vagy azok hidnya)
kijeldli a tovabbi ttvonalat. Ebben is egylitt lehet miikddni a szomszéd telek tulajdonosaival.

A parcellazés utjan torténd értékesités el6készitése koltségesebb: az atmindsitéshez sziikséges
terveket el kell késziteni és benytjtani, bar Balatonszarszé Onkormanyzata partner ebben, maga
az eljaras 1ddigényes.

A Magyar Voroskereszt valosziniileg 1dén nyaron is kibéreli a tabort, ez nem befolyasolja az
értékesitést.
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A fentiek alapjan megfogalmazott feladatok, a hataridék tolodhatnak a partner 6nkormanyzatok
valaszai késésekor:

Hatarid6 / idészak Feladat

Aprilis véedie Egyeztetés Albertirsa, Ceglédbercel, Danszentmiklos, Kocsér, Mikebuda, Tortel
P = onkormanyzatokkal az értékesitésrol

=)

Aprilis végéig Az ingatlan értékbecslésének elkészitése

=)

Megillapodas Pannonhalma, Ecs, Ravaszd, Tarjanpuszta 6nkorméanyzatokkal az
ingatlanok egyben torténo értékesitésérol, illetve a kozos koltségek felosztasarol

Aprilis végéig

Megfteleld hirdetési portalok kivéalasztasa az egyben torténd értekesitésre,
Aprilis végeig meghirdetés (javasolom az orszagos lefedettséggel rendelkez6 cégeket, pl OTP
Ingatlan, Otthon Centrum stb)

Helyzetértékelés a beérkezett vételi ajanlatok alapjan, testiileti anyag elkészitése

Majus végéi 1 e Voeedi ;
) EC15 az értékesitéssel kapcsolatos jovahagyasra

Amennyiben nem torténik értekesites

Janius eleje Tervezd kivalasztasa, majd megbizasa az atmindsités s késébbi parcellazas

terveinek elkészitésére

Janius eleje A 960/43 telek maganut részének megvasarlasa, vagy ha ez nem sikeriil, a

lejegyzési eljaras elinditasa — onkormanyzati hataskor, testiileti dontés sziikséges
valamelyik megoldasrol




