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8. Az  értékelési szakvélemény Ssszeasllitasakor figyelembe vett
feltételezések
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¢ tulajdonilap (1 lap)
nem hivatalos térképmasoiat ( 1 lap)
valtozési vazrajz ( 1 lap)
beépitési terv részlet
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3. Alairdlap
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4.0 Legfontosabb tények és értékelési eredmények dsszefoglalasa

1. MEGBIiZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése: Epitési telek
2. INGATLAN CiME ES AZONOSITASA
Telepllés (varos, kerlet): 8360 Keszthely
Utca, hazszam: Nyarfa utca, hrsz.; 3114/2
HRSZ. 311412

3. TULAJDONVISZONYOK

Név / ingatlan tulajdonosa: Keszthely Varos Onkorményzata
cim: 8360 Keszthely, F6 tér 1
Teherlapon (Tul. lap l1l. rész) bejegyzés: NINCS
Ingatian-nyilvéntartasi megjegyzes: NINCS
4. ERTEKELT JOG tiszta tulajdonjog
5. ERTEKELES CELJA éridkesités
6. INGATLAN BEMUTATASA
Telek nagysaga: 1274 m2
Maximalis beépithettsége: 40%
Megkézelithetbsége: VONATTAL, AUTOBUSSZAL
Lejtési viszonyok: SiK
KozmUellatottsag: UTCAI GERINCHALOZATROL BIZTOSITHATO

7. HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcié BEEPITETLEN TERULET
Legjobb/legelénydsebb/leggazd. hasznélat: FELEPITMENY ELHELYEZES
8. ~ VALOS PIACI ERTEK/ __ HITELBIZTOSITEKI ERTEK
Ertekelés elve: piaci megkozelltés
Ertékelés fordulénapja: " 2019. marcius 9.
ingatlan valds piaci értéke: | 10 000 Ft/m2 |azaz
igény-, per- és tehermentes aliapotban tizezer forint/m*
= _——_-.—_ﬂ—-—_——'—-——l
9. MEGJEGYZES A megallapitott érték az AFA-t nem tartaimazza.
Ertekelés datuma: 2019 03 09
& Srl KOCSIS JOZSE- egyéﬂlvémﬁ
kLt ! \ Hm‘ecsls
Kocsis jozsef QWWS lm 7.u. 14
értekbecsié | pdszbin: 6136719%'51” o

Wt 52.; 010130;
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5. Megbizas

Keszthely Varos Polgarmestere, (8360 Keszthely, F6 tér 1) megrendelése
alapjan Kocsis Jézsef ( 8700 Marcali, Koddly Zoltan u. 14) elvégezie a
8360 Keszthely, Nyarfa utca hrsz. 3114/20
szam alatti epitési telek ingatlan értékbecslését részleges ingatlan adas-
vétel céljabot.

A megbizassal egyidében megrendeld betekintésre rendelkezésre
bocsatotta:

¢ azingatlan tulajdoni lapjat, (nem hiteles )

¢ valtozasi vazrajzot,
A szakerté lekérte a nem hiteles térképmasolatot.

6. Megallapitasok

Az ingatlan helyszini szemléjét 2019. marcius 08.-an tartottam.

Megallapitasaimat a helyszinen latottakra és a megbizé tajékoztatasara
alapoztam, valamint a NAV ingatlanok forgalmi értékadatbazisanak
felhasznalasaval tortént meg.

Geologiai, geodéziai és terlleti méréseket, furasokat nem végeztem, ez
nem képezte megbizasunk targyat.

A helyszini szemlén allapotrégzitd fotokat készitettem.
A rendelkezésemre allo informaciok, a helyszini szemle tapasztalatai, az
ervenyben lévd jogszabalyok é&s a kialakuit gyakorlat alapjan a

kbvetkezdket allapitottam meg és régzitem.

Ve s
L U A
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6.1 Kt"Srnyeze:t1

Keszthely kialakulasa

A 9. szazad elején felbomlott az avar

birodalom, és a Dunantil a Karoling

birodalom része lett. A kbrnyék hatalmi és
kozigazgatasi kdzpontja athelyezbédoit

 Zalavarra, ahol a szlav Pribina kiépitette
 grofsaganak kdzpontjat (Mosaburg) A

' fenéki erdd azonban tovabbra is lakott volt,
800 tajan a honfoglalé magyarok

. pusztitottak el véglegesen. A magyar
kdznép csak a 10. szdzad vegén telepedett

le itt, de a folyamatossagot jelzi, hogy

Keszthely neve a sziav "kostel"

- kozvetitésével a latin "castellum"-bol
szarmazik. A mai Keszthely terliletén elbszdr t6bb teleptilési goc jitt létre,
amelynek hazai elszértan, nagy tavolsagra helyezkedtek el egymastdl.
Rovidesen megépuitek az elsé templomok is. A Varkertben lathatok a Szt.
Lérinc kapolna alapfalal. Ez egy rotunda (kértemplom) volt, amit a 11-12.
szazadban emeitek, majd a 13. szazadban egy négyszdgletes hajdval
bévitettek

A XHl. szazad

Keszthely 1247-ben szerepel elsd izben irott forrdsban, a veszprémi kaptalan
oklevelében. Ez megemiiti a Szt. Marton plébaniatemplomot, a kastély el6tti
szokdkut helyén, és a Szt. Lérinc kapolnat. Nemcsak a kastély és a Fo tér
kdrzetében alakuit ki falumag, de a mai Szt. Miklés temetd teriletén is, ahol
még a Xlll. szazad folyaman feléplilt Keszthely harmadik temploma. Keszthely

! Keszthely honlapja. I \
~O Uy
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kiralyi birtok volt, de 1291 elétt a Marcali csalad szerezte meg. Ezt kvetden

alakult ki a telepiilés (j rendje. A hosszan elnylild egy utcas faluban az eészak-
dél irany f& Gt mentén mérték ki a jobbagyok belsd telkeit. Az élénkild
kereskedelemnek is készdnhetben folyamatosan gazdagodoti a telepuiés,
amelynek lakossaga is névekedett. 1332-37 kdzétt a keszthelyi plebanos 100
dénart fizetett papai tizedként, ami a kérnyéken a legmagasabb 0sszeg volt.

A XiV. szazad

A XIV. szazad kbzepén az orszag egyik legtekintélyesebb baroja, Lackfi 1.
{stvan nador szerezte meg Keszthelyt. Birtokiasa idején felgyorsult a telepiilés
fejlédése. A gazdagsag bizonyitéka, hogy 1368 tajan betelepitette a
ferenceseket, egy kolduld rend szerzeteseit. Templomuk és kolostoruk a Szt.
Lérinc kapolna elbontasat kdvetden a Fé téren épilt fel. Az dsszeeskiivéssel
vadolt Lackfi Istvant 1397-ben Zsigmond kiraly kivégeztette. Foidi maradvanyait
a ferences templom szentélyében helyezték 6rék nyugalomra. Sirkéve ma a
szentély faldban lathaté. A telepilés Nagy Lajos kiralytél orszagos vasar
tartdsanak jogat nyerte el, ami a varosiasodas egyértelmil jele. 140316l
koOvetkezetesen oppidumnak, vagyis mezvarosnak nevezik az oklevelek
Keszthelyt.

A XV, szazad

Zsigmond kiraly tébbszér elzélogositotta Keszthelyt, majd 1427-ben Gersei
Pethé Janos fiai Laszlo és Péter kaptdk meg a Rezi varuradalommal egyiitt. A
Pethdk és leszarmazottaik csaknem harom evszazadon at maradtak Keszthely
birtokosai. A nagy kiterjedésii csalad tagjai nem csak a mai kastély helyén
rendelkeztek foldesari kuriaval, de tobb csaladtag épitett magéanak hazat a
varosban. A 18. szazad elejérél mar a gazdagabb polgarok, kereskeddk és
iparosok kdhazait is emlitik. Keszthely tovabbra is egy utcabd! alit, de ennek
hossza immar meghaladta a 2 km-t. A gazdag telepiilést t6bbszdr megtamadiak
és kifosztottak a kérnyékbeli féldesurak. A toretlen fejiddést 1532-t kdvetben a

torékok megjelenese szakitotta meg.

A torokkor

1552 t3jan elmenekiiliek a ferencesek. Kolostorukban katonasagot

‘Aﬁd C;,*._,.g_;
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allomasoztatiak a Pethék. Szigetvar eleste utan (1566) a Balaton lett a

hodoltsagi tertilet hatara. Ekkor alakitoftak at végvarré a kolostort és templomot.
A képen G. Turco hadmérndk 1570 korul készitett felmerése lathato. A varat
tobbszér megostromolték a torskok, de elfoglalni nem tudtak. A varos kiilsé
képe is teliesen atalakult. A varos déli fele elnéptelenedett, a lakossag a F6 ter
és a mai sétalé utca karnyékén zsifolodott dssze. Ekkor alakultak ki a Kossuth
és a Deak u. kdzott kis meliekutcak. A 17. szdzadban a belvarost is sanccal és
arokkal vették kérbe. Az élénk hatar menti kereskedelemnek kszénhetbéen a
varos népessége nem csokkent. A legészakibb varosrész. Polgarvaros késdbbi
nevén Kiskeszthely nalld lett, és addt fizetett a térokoknek. A kdrnyek falvai
elnéptelenedtek.

Keszthely és a Festeticsek

1600-ben Kanizsa visszafoglalasaval vidékiinkén is véget ért a térdkkor. A
Rakoczi szabadsagharcbhan (1703-11) a keszthelyi végvar mar nem jatszott
katonai szerepet, mert a védmiiveket nagy részét leromboltak. A 18. szazad
elején szamosan, féleg a Pethok leanyagi drokdsei osztoziak a varoson. Az &
részeiket felvasarolva lett Festetics Kristéf 1739-ben Keszthely kizardlagos
birtokosa. 1745-ben kezdte meg a barokk kastély épitését, és hatalimas
birtokainak igazgatasi kézpontjat is ide helyezte. Az épitkezések, és a
birtokigazgatas szamos murkahelyet teremtett. Keszthely a Nyugat-Dunéntul
masodik legnépesebb telepliése lett. 1772-ben 12 céhbe tdmorilve 215 6nalld
iparost irtak 8ssze a varosban.

A XVIll. szazad

A végvari id6k szabadsagjogaihoz ragaszkodd lakosok és a Festeticsek k&zott
szamos konfliktus tort ki, amelyekb&l mindig a keszthelyiek kertitek ki
vesziesen. A konfliktusok ellenére sokat kdszéinhet Keszthely a Festeticseknek,
hisz Kristof 1759-ben kérhazat, Pal, aki 1772-ben gréfi rangra emelkedett pedig
gimnaziumot alapitott a varosban. A telepilés térbeli kiterjedése csak lassan
nott, mert az 1710-t61 itt tartozkodo katonasag elszallasolasi terheitdl
menek{ilve sok polgar koltdzott ki a torbkkorban elnéptelenedett falvak
Keszthelyhez csatolt terlifetén lévd szdléhegyekbe. Ezt mutatja az 1769-ben

készUlt varostérkép, amelyen a jelentdsebb éplleteket szammal jelditék. Ezek,

if‘(n
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akarcsak a tehetds kereskedék és iparosok hazai mar kdbol épliltek, és eivétve

mar emeletesek voltak.

A XiX. szazad

A szabadsagharc leverése utan a katonai megszallas rovid ideig tartott. A varos
gazdasagi fejlédése mégis stagnalt. igazi valtozasok killdndsen a kuittra
teruletén figyelheték meg: 1862-ben készinhaz éplt, 1865-ben Keszthelyen
nyilt meg az orszag els6 Gazdasagi Tanintézete, 1872-ben kezdbdott meg a
tanitas a Polgari Leanyiskola emeletes épuletében, 1882-ben pedig az irgaimas
névérek zardajaban. 1892-ben a fégimnaziumma szervezett gimnazium, 1897-
ben pedig a Gazdasagi Tanintézet koltozott Uj éplletbe. 1898-ban megalakult a
megye és a Balaton vidék elsd mizeuma, a Balatoni MGzeum Egyesilet.
Szamos tarsadalmi szervezet miikddstt a nagykodzséggé visszamindsitett
Keszthelyen, a legjelentsebb az Ipartestiilet és a Tarsaskor (kaszind) volt. A
varos fejlédésének meghatarozé személyisége volt Reischl Vencel varosbird
(1861-1893)

A XX. szazad

A 20. szazad elején, az elsé vilaghabortig toretlen volt az idegenforgalom
latvanyos fejlddése. Ebben szerepet jatszott, hogy a hévizi termaltd kérnyéke
még nem épilt ki, és a hévizi vendégek tdbbsége Keszthelyen szallt meg. Uj
szallodak és vendéglék nyitottak meg kapuikat, tj villagplletek eplltek, de a
polgarok tébbsége foglakozott szobakiadassal. A F6 ter is megvaltozott,
sétatérré alakitottak, 1902-ben felavattak Festetics Gybrgy szobrat, majd
elkészlilt az "Urania" szinhaz, az elsé mozi. A varos megkozelitéset segitette,
hogy 1903-ban elkésziiit a Keszthely-Tapoica vasiutvonal. Az allomaséplletet
ekkor helyezték at a mai helyére. Kozelében rovidesen felépllt a varos egyik
legszebb szecesszios éplilete, a "Resti", amit a 80-as években sajnos
lebontottak.

A vilaghabor(t és a Trianoni békeszerzbédést kdvetd, az orszagot sujto
gazdasagi valsag csak rovid ideig éreztette hatasat Keszthelyen. A Helikoni
Unnepségek megkésett centenariumi rendezvényén avattak fel a parkban a
Helikon emiékmiivet, ami a varos egyik jelképévé lett. A nemzetkdzi hirli

ro
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firdshelyek t8bbsége az utédaliamok tertiletére kerdlt, igy a hazai vendégek

szamara felérékelddott a Balaton. Keszthelyen szamos Uj kdzepiilet, iskola,
posta, magan korhaz, templom létesiilt, és részben a kastély mellett lebontott
istallo anyagabdl, allami segitséggel felépiiit a Balatoni Mizeum neobarokk
épiilete. A varos keleti és déli részén Gjabb terlleteket parceliaztak, ahol
révidesen megindult 2 modern nyaralék épitése. Az egybeépult Keszthely és

Kiskeszthely 1825-ben végre egyesiit.

Keszthely lakossaga az 1881 és 1941 kozotti hat évtized alatt megduplazédott,
6000-ré1 12000 fére ndvekedett. A Il vilaghabor( kitérését kdvetben az
idegenforgalom érthetéen erdsen visszaesett. Sok keszthelyi fiatal lelte halalat
a keleti fronton. 1944, augusztusatol tobbszor érte bombatamadas a varost,
emberéletet kévetelve és a hazakban kart okozva. 1944-45 fordulojan
honapokig allt a front a Balaton déli partjan. Nagy veszteség érte a varost és a
magyar kulturat, amikor 1945 marcius végén a zalaegerszegi allomason
bombatalaiat érte a Balatoni Mizeum és a sepsiszentgydrgyi Székely Nemzeti
Muzeum anyagéat szaliité szerelvényt. A varost 1945. marcius 30-an Uritettek ki
a magyar é€s német csapatok. Az ostrom soran taldlat érte a F6 téri templomot,

és megseériit az 1509-ben dntétt harang is.

A front elvonulasa utan kifosztottak a kastélyt, de a befalazott kbnyvtar
egyedilallé anyaga szerencsére megmaradt. Az élet viszonylag gyorsan
konszolidalédott, de a demokratikus atalakulast 1948-ban a kommunista
diktatira kdvette. Még Festetics Gyorgy szobrat is eltavolitottak, helyére szovjet
hosi emiékmi keriilt. A Hungaria Szallo parthaz lett. Az 1950-es kézigazgatasi
reform kévetkeztében Keszthely és kdmyéke atkerlilt Veszprém megyéhez.
1954-ben visszakapta Keszthely az 187 1-ben elveszitett varosi rangjat, de a
reakcidsnak minésitett telepiilés fejlesztésére alig jutott pénz. A lakossag
lelkesen csatlakozott 1956-ban a forradalomhoz, és az orszagban egyeduiliként
1956. november 1-jén a Fehér ember szobraval emleket allitottunk az elesett
héisoknek. ,Az elesetteknek az él6k, akik talan hoinap halnak meg a
szabadsagért.”

AN
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A varos hatranyos helyzetének készénhetden a belvaros megérizte eredeti

hangulatat, csak egy-két "sebet ejtettek” rajta. A Kadar-korszak konszolidacidjat
kévetéen Keszthely is fejiédésnek indult. A népességszam megduplazodott a
vilaghaboru eldttihez képest. Uj csaladi hazas 6vezetek és lakotelepek
iétesiitek. Hozzajuk kapcesolddéan pedig kézintézmenyek és izletek épiiltek.
Megjelent a varosban az ipar, elstsorban a kénnydipar. 1978-ben Keszthely
visszakerilt Zala megyéhez. A 60-as évektdl kulfoldrdl is egyre tébb vendég
érkezett, a dinamikusan novekedd idegenforgalom kiszolgalasara gj szallodak,
valialati idi:lék épliltek. A legjelentdsebb a Balaton parton a Hotel Helikon
(1971). A kulturalis kinalatot, a latnivalokat bdvitette, hogy a Festetics kastélyt
eredeti pompajaban allitottak helyre.

A rendszervaltas utan

1990-ben Keszthelyen is megtdriént a rendszervaltas. Letrejott az
dnkormanyzat. A varos életét a 18 tagl valasziott képviseié-testilet élén a
polgarmester iranyitja. A tarsadalmi és a kulturalis életben egyre komolyabb
szerephez jutnak a civil szervezetek. A gazdasagi rendszervaltas az allami
vallalatok felszamolasaval, szamos munkahely megszlinésével jart egyiitt. A
varos gazdasaga szinte egyoldaliva valt, a lakossag tobbsége valamilyen
forméb.an az idegenforgalomhoz kapcsolddd terlleten tevékenykedik. A
tGmegturizmus visszaszoruit, a vallalati 0dldk tébbhsége szallodava alakuit.
Egyéni kezdeményezésnek, a maganifke befektetéseinek készénhetden
szamos kisvallalkozas létesiilt, a kereskedelem fellendilt, és a belvaresi
épliletek t6bbsege is megjuit.

A véarosvezetés célja a lakossagi igények minél magasabb szint(l kiszolgalasa
mellett az idegenforgalom, ezen beltul a min&ségi turizmus fejlédésének
segitése. 1992 6ta kétévenként Gjra megrendezésre kerlil a "Helikon", amelyen
az egész Dunantdlrdl csaknem 4000 diak mutatja be miivészeti tudasat. Nemes
burkoloanyagokbdl megépilt a sétaloutea, 0 épliletet kapott a Fejér Gyodrgy
Varosi Konyvtar, 2002-ben megnyilt a Balaton Szinhaz és Kongresszusi
Kozpont. Eredeti formajat nyerte vissza a szigetfurdd, vitorlaskikoto épiilt a
"Libason”. Keszthely j6 Gton halad, hogy megfeleljen a "Balaton févarosa"

cimnek,

‘;‘\
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2006-t6l kezdddben Keszthely példas sikereket ért el az eurdpai unids palyazati

lehetéségek kihasznalasdban. Hosszl tavi varosfejlesztési stratégia késziilt, és
tobb fejlesztési projektet dolgozott ki és beruhdzasokat tervezett meg a
varosvezetés. 2010-ben vehette birtokba a iakossag az Gjonnan épllt, Csik
Ferenc keszthelyi olimpikonrél elnevezett tanuszodat. Szintén 2010-ben indult a
belvaros nagyszabasu meguijitasanak elsé Gteme, mely a régi fényét adja
vissza a patinas Keszthelynek amellett, hogy modern elemekkei étvdzi. A
kellemes sétatér, nylizsgd, élettel teli, sokszinl varoskézpont a minéségi
turizmus élénkitéséhez is hozzajarul. Szintén ezt a célt szolgalja a keszthelyi
Balaton-part megujitasa: diszkivilagitast kapott a parti sétany, megdjult a mélé
bejaratanal talalhaté tér, valamint a Hullam és Balaton szallé miiemlék
épliletének kdrnyezete is megszépult. A tervek fontos eleme egy fesztivalterlilet
létrehozasa volt, mely atkalmas nagyobb szabadtéri programok befogadasara.

Keszthely j6 Gton halad, hogy megfelelien a ,Balaton févaros” cimnek.
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Keszthely, Budapesttsl 190, Zalaegerszegttt 42 kilométerre talalhato,
megkdzelithets a 71-es €s 75-0s féatvonalon, valamint a Balatonszentgyorgy-
Tapolca vasit vonalon. A vizsgalt ingatlan Keszthely kézpontjato! delnyugatra

1 500, vizparttol 400 méterre helyezkedik el, de kdzte van a vasut vonal.
6.2 Kozmihelyzet
Vizellatas: a telekhatar elétt varosi gerincvezetékrél biztosithato.

Szennyvizelvezetés: a telekhatar el6it varosi gerincvezetekrdl
biztosithat6.

Elektromos ellatas: foldkabeles bekétéssel a varosi halézatrdl
biztosithato.

Gazellatas: a telekhatar el6tt varosi gerincvezetékrdl biztosithato.
Telefonellatas: varosi halézatrél biztosithato.

Kabel tv.: varosi haldzatra rakdthetd.

6.3 Telek

HRSZ: 3114/20

Terulete: 1 274 m2

Ovezeti besorolasa: Vi3, 40 % beépithetdséggel

Maximalis beépitési magassag és mod: 9,5 m, oldathataron és szabadon
allé

Kerités nincs.

Lejtés: sik

Novényzet: flives, fas

Epithetd: laké és telepllési szintQ oktatési-, igazgatdsi- kulturalis-,
egészséglgyi-, kereskedelmi-, vendéglatd-, szolgaltatd-, szallashely
szolgaltatd, egyhazi épitmények.

N
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6.4 A jogi szempontok szerinti értékelés

A Zala Megyei Kormanyhivatal Keszthelyi Jarasi hivatala, 2018.11.21.-én
kiadott

tulajdoni lap |. része szerint a 3114/20 hrsz. alatt nyilvantartott, kivett
kézteriilet megnevezésii, belterllleti, ingatian terlilete 1 274 m2.

A tulajdoni lap lll. részén
bejegyzés nincs.

6.5 Ertéknoveld, értékcsdkkents tényezék
Ertékndveld tényezdk

¢ Balaton 400 m

Ertékcsokkentd tényezék
¢ nagyobb alapterilet
¢  csapadék vizveszélyes terillet, ( évente tobb eldrasztas)

7. Ingatlan értékbecslésének dsszesitése

Az altalanos gyakoriatnak megfeleléen egy vagyontargy értékét harom 6
értékelési modszer alkalmazasaval lehet meghatarozni (kéltség-, piaci és
jdvedelem-megkézelitéssel).

Jelen esetben a vizsgalat targya egy beépitetien telekrész, igy csak a piaci
megkozelitést alkalmaztuk, mivel a koltség-megkozelitésnél is a telek
értéke piaci Osszehasonlitassal kerll meghatarozasra, a jovedelem-
megkozelités pedig nem célszerl, Iévén a targyihoz hasonlé Ores telkek
bérbeadasa nem jellemzb.

Ezen értékitéletiink értékesitéshez lesz felhasznéalva, fajlagos éron.
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Az alkaimazott médszer rovid bemutatasa:

A piaci megkozelités

A piaci-megké6zelités alkalmazasanal, a piacon a kézel-multban eladott,
illetve  értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és
tsszehasonlitiuk az érték-megallapitas targyat képezd vagyontarggyal.
Elemezziik az utobbi iddben eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon
kozotti  kllonbséget és  kiigazithsokat  végzink az  olyan
tényezokilbnbségek kikiiszobolésére mint peldaul az ériekesites
idépontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztesi allapota és
jovében varhaté hasznositasa.

Az adott ingatlanpiaci szektor jeleniegi tendenciai alapjan a megaliapitott
végleges valds piaci érték, folyamatos hasznalathan értékesitési célra,
2019. 03.09.i érvénnyel a kdvetkezb:

Fentiek alapjan a 8360 Keszthely, Nyarfa utca, belterllet, hrsz.: 3114/20
szam alatti kbzterllet’ valds piaci értekét a jelenlegi funkcidk
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

10 000 ,- Ft/m2

aZzaz

tizezer forint/m2 ssszegre

becsilém.

A fenti eredmények részietes bemutatasa a csatolt dsszevont ériékeld
tablazatban talalhato.

Meg kivanjuk jegyezni, hogy mas, a jelenlegi funkciotol eltéré felhasznalas
illetve szabad piaci értékesités esetén az ingatlan értéke a fentité! eltérd is
lehet.

A megallapitott érték csak értékesithez hasznalhato fel.

A megallapitott értékek az AFA-t nem tartalmazzak.
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8.0 Az értékelési szakvélemeény

osszeallitasakor figyelembe vett
feltételezések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kormnyezetében esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak
az itt megadott értékeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyainak &llaséval kapcsolatos adatokat a megbizotol,
kaptuk, azokat megbizhaténak tekintettem, de az egyéb, a megrendel6tdl,
hitelfelvevétdl kapott informaciok, adatok (igy: terlleti adatok, miszaki allapot,
talajmechanikai, éplletfizikai, kérmnyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb
paraméterek) valodisagaért feleldsséget nem vallalok.

Feltételezem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen
jelzdlog, vagy egyéb kotelezettség azokon kivil, amelyeket konkrétan
megemlitettem jelentésemben.

A szakvélemény — kUldn erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgaljia a
veszélyes, egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét,
lletdleg az ingatlan kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegl
tevékenységek hatasat.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az
éplilet Uzemeltetdjének szdbeli tajékoztatasa és a részinkre atadott
adatszolgaltatds alapjdn mutattuk be. Nem végeztem talajmechanikai,
épuiletfizikai, kbrmyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat.

A vagyonériékelés meliékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas
céljat szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonériékeld jelentés eldzetes irasbeli engedélyem nélkll sem egyben,
sem részeiben nem publikalhato, a megadottol eltéré célra nem hasznalhato.

*

fi~
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TERKEPMASOLAT

Zala Megyei Komményhivatal Keszthelyi Jardsi Hivatala
8361 Keszthely Dedk F. u. 47. Pf 22,

Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2019.03.09 15:57:00
Helyrajz szim: KESZTHELY belteriilet 3114/20 Megrendelés szim: 213430/4/2019
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HESZ

(6) A

K(52,0,2/S2Z/Z| KI40/60
V-3 KI7,519,5 Ki1500

tvezel elstsorban laké- és telepi]‘l'é_si' szinth oktatasi-, igazgatasi-, kulturdlis-, egészségigyi-
kereskedelmi-, vendéglats-, szolgaltat, s2allachely szolgaitato-, egyhazi épitmények elhelyezésére szojgat
| "i* betiijel meghatérozésa Id.: 4. §. {13} bekezdés,
1.' [ Az Bvezetben elhelyezhetd funkcié: OTEK 16. §. (2) bekezdés: 1,2+, 3,5,6,7
pontja szerinti épitmények, lid0létabor+ és kemping™"*; _
. az bvezetben telkenként annyi lakés létesithets, amelyhez legaldbb az OTEK szefint

meghatarozott személygépkocsi tetkenként ethelyezhetd, tovabba a 4. sorban meghatarozott
legkisebb z5ldfelleten beliil, lakasonként legalibb 20 m? nagysagu zbidterlllet biztosithatd.

* kivéve épltBanyag telephely (tizép) nem létesitheld;
- ndiIStabor és kemping akkor helyezhet6 ), ha a rendelkezésre &ll6 telekméret meghaladja
az tvezetben Kialakithatd legkisebb telekméret kétszeresét, azaz > 3000 m?-nél.

2. [Akdzmlvesitettség mértéke: 5.8 (5) bekezdés szerint. }

3. [Atelekalakitas iehet8ségel | Barmilyen, a2 aldbbi paramétereknek megfeleld telekalakitas
engedélyezhetd.

legkisebb terlilete K= tarthatd vagy 1500 m?
legkisebb utcai homlokvonala | K tarthat6 vagy 35 m

|* A kizlakult, < 800 m? nagysagli telek nem beépitheté.

A kialakithat6 telek

4. - "Az bvezel kialakult és kialakithatd telkeinek megengedett
- Legnagyobb beépitettsége a | zbldfeliilet (%)
Beépitési médja telekméret fllggvényében%

A kiglakult szabadon 4ll6, oldalhataron
4ll6 ifletve zartsorh beépités tarthatd, U
beépités szabadon alld lehet,
kivételesen zartson beépités is
engedélyezhetd”

* —Amennyiben a fbldszinten elhelyezett iizletfunkcidk (nem laké!l) elétt arkadsor kialakitott, tigy
foldszinten zartsord dsszeépités engedélyezhetd;

—A z&rtsorl Bsszedpités foldszintjét (elsd emeletét) 24r6 fodémszerkezet szabad feldletének
75 %-an, legatabb egyszintd névényzet létesiendd;
* —=Saroktelken 60 % engedélyezhetd;
= A telkek legkisebb 26ldfeliilete 40 %, sarokielken 20 % lehet.

=—=Az vezet Gjonnan Kialakitott terGletein, a megengedett legkisebb zbidfellleteinek (30%)
legaldbb 1/3 részén (10%-aén), haromszintd ndveényzet étesitendd, kivéve saroktelkeket.

—A burkott feltletek legalébb 80 %-a kiselemes térburkolatbdl készilhet, vagy gyephézagos
kialakftast lehet.

Ktarthatb, illetve 40660 40720

' Médositotta a 23/2013. (V1.27.) Snkorményzati rendelet. Hatalyos 2013, jlius 28-atél
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ovezet elsdsorban lakéd- és telepliési szintl oktatasi-, igazgatasi-, kulturélis-,
egészséglgyi-, kereskedelmi-, vendéglito-, szolgaitatd, szallashely szolgaltato-,
egyhazi épitmények elhelyezésére szolgal.

“K” betiljel meghatarozésa 1d.: 4. §. (13) bekezdés,

{1 Az brezetben Shelyeshets fomkeid: OTEK 16. §. (2) bekezdés: 1, 2%, 3,5,
#1 6,7 pontja szerinti épitményck, idtl6tibor™ és kemping™; et
" az $vezetben telkenként anmyi lakas Iétesithetd, amelyhez legaldbb az OTEK szetint

meghatarozott szermélygépkocsi telkenként elhelyezhetd, tovabhﬁ a 4, sorban meghatérozott
1egk:sebb zldfeldleten beldl, lakisonkeént legalabb 20 m? nagységd zBldteriilet biztosithatd.
kivéve épitdanyag telephely (tizép) nem létesithetd;
* iidiilStdbor és kemping akkor helyezhetd el, ha a rendelkezésre dllé telekméret meghaladja
az Svezetben kialakithaté legkisebb telekméret kétszeresét, azaz > 3000 m>-nél.
N %ﬂ‘%ﬁiﬁf‘éiiﬁ% ﬁéﬂéﬁé?'.'lﬁf}_(é)ﬁ' bekezdés saerint.

3 A telekalakit 4s lehetds égei ' Béarmilyen, az alibbi paramétereknek megfeleld telekalakitds ,

. iengedélyezhetd. N r
| legkisebb teriilete ¢ K tarthat§ vagy 1500 m” |
A ldalakithats telek - legkisebb u utca: homlekvonula E K tarthnté vagy 35 m )

" A kialakult, <800 m® nagysdagu telek nem beépithetd,

4, 7 Azdvezet kinlakult és kislakithatd telkeinek megengedett
: Legnagyobb beépitettsége a | :
Bespitésimodja ' telekméret fuggvényébenos | “Dreiiet () ¢

A kialakult szabadon 4116, oldalhatéron :
! dH6 illetve zértsort beépités tarthato, j | :
- beépités szabadon 4116 lehet, kivételesen : !
Zhrtsor beépitds is engedélyezhetd K tarthats, illetve 40/60” | 40720 "
" =mAmennyiben a fildszinten elthelyezett iizletfunkeidk (nem lakal) elbtt &rkddsor kialakitott,
vigy fildszinten zdrtsori dzszeépités engedélyezhetd;
& )
RNV Y
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5. A beépités paraméterei
Az {vezet telkein
Elhelyezhetd _ Megengedett legkisebb Beépitésl moéd
épiiletek szama | elbkert oldalkert hétsokert filggvényében
o | Kill.4,0*m < Szabadon &lld
Tébb épalet is ;( (;:%Irtzhaﬁf l“(:) Telekhoss:':.' -; 35 m esetén ZAmsor
létesithets | S:0/12M/18, oim
10,0 m* Telekhossz > 35 m esetén
Kilgom| 20 Oldalhatéiron 416

* wta az Ovezet telkél kiszolgals (t mentén parkold alakithato ki, az elbkert legalabb 8,0 m, ellenkezd esetben
legalabb 12 m legyen. Saroktelek eseién legalabb egyk uica mentén 120 m tartandd. -
—A legalabb 12,0 m-es elékeriben fasitott parkolot kell kialakitani.
—Az Hivezet gesztenye fasorra nézo elékertjei legalébb 18,0 m-esek legyenek.
==0,0 m lehet, ha az utcai homlokzat foldszintién legalabb 4,0 m szélességl arkadsor kialakitott, Ez az elbiras,
legalabb a terven kaldn jelok esetekben alkalmazando,
~—Szabadon al5 beépités esetén az oldalkert, tovabba zérisorl beépitésnél az udvari épliletszamyak kozti
tavolsag és a zartsori beépitést megszakitd az oldalkert 4,0 m legyen, vagy ha kialakult beépités esetén, a jelzett
tavoisag < 4,0 m-nél, akkor legalabb az oldalkertre néz tényleges épltménymagasség fele tartandd;
~=Oldalhataron &l beépités esetén az oldalkert 8,0 m legyen, vagy ha kialakull beépiiés esetén az oldatkert <
8,0 m-nél, akkor legalabb az oldalkertre néz5 tényleges épitménymagassag nagységa tartandd; -
—=Kialakutt, oidalhataron llb beépitésné! a < 8,0 m, szabadon allo beépftésné] a < 4,0 m nagysagd oldalkert akkor
tarthatd, ha az, az oldalkerire nézd tényleges épltménymagassag ériékéve) egyenid, vagy azt meghaladia.
Ellenkezd esetben zrtsan, vagy hézagosan zirtsord beépitéssé bovitends;

6.2 " Az dvezetben elhelyezhetd épilietekre vonatkozé megkdtések
Megengedett
épitmény- ’ 3 * s
magassag
max. 7,.5/9.5 m" 6 7 8
min. 45 m

* @z tvezethen az Gjonnan tervezeti épiiletek homlokzatmagassagainak egyetien porion sem haladhatia meg a 9,5 m-,

aa,
3

7. [Egyedi el8irasok

—Gépkocsi tarold dnall6 foldszintes éplletként foldtakarassal (dombgarazsként filvesitve,
| vagy tet6kert kialakitasaval) |étesithetd; legfeljebb 4,5 m-es épitménymagasséggal.

2 Mbdositotia a 23/2013. (V1.27.) Snkorméanyzati rendelet. Hatalyos 2013, jolius 28-4t61,

3 Hatélyon kiviil helyezte a 23/2017. (XII. 14.) Snkorminyzati rendelet. Hatélytalan 2018, janudr 1. napjatél.
4 Hatlyon kivel helyezte a 23/2017, (XIL. 14.} 8nkorminyzati rendelet. Hatdlytalan 2018, januar 1. napjatol.
5 Hatalyon kivDi helyezie a 23/2017. (XI1. 14.) bnkorményzati rendelet. Hatalytalan 2018. januér 1. napjatol.
¢ Hatalyon kiviil helyezie a 23/2017. (X11. 14.) Snkormanyzati rendelet. Hatalytalan 2018. janudr 1. napjatdl.
? Batdlyon kivi)! helyezte a 23/2017. {XI1. 14.) Gnkorményzati rendelet. Hatalytalan 2018. januér 1. napjdtol.
® Hatdlyon Kivtl helyezte a 23/2017. (XIL. 14.) onkormanyzati rendeler. Hatdlytalan 2018. janudr 1. napjatél.
9 Hatalyon kivil helyezte a 23/2017. (XII. 14.) snkorményzati rendelet. Hatalytatan 2018, jaonar 1. napiatél,
10 Médositotta a 23/2013. (VI.27.) Snkorményzati rendelet. Hatalyos 2013, jilius 28-4161.
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az Gvezetben az ijonnan tervezett épiletek homiokzatmagasségainak egyetlen ponton sem

haladhatja meg a 9,5 m-t.
s
Egyedi elbirdsok
78 =
m —
=Gépkocsi throld 5nalld foldszintes épiiletként foldtakarassal (dombgarézsként fitvesitve,
vagy tetdkert kialakitasaval) létesithetd; legfeljebb 4,5 m-es épitménymagasséggal.
gL
@l
@A K@HZOSZZMZSZ | K815 :
Vi3 . K/1,505,5 K00 ||
! 1

jelti tvezet, dtmeneti Svezet a vegyes és kisvarosi haszndlat kbzbtt, amely
féldszinten jellemzden telepllési szintli kereskedelmi -, vendéglatd -, igazgatasi -,
kulturalis -, egészségligyi céll -, emelete(ke)n laké- és iroda céla letesitmények

elhelyezésére szolgal.
“K” betlijel meghatdrozésa 1d.: 4. §. (13) bekezdes,
1%, Az Bvezetben elbelyezhetd funkeio: OTEK 16. §. (2) bekezdés: 1,2,3,5,
‘pontja szerinti épftmények. Az Svezetben camping, és diilStdbor nem :

" legfeljebb 4 lakas léiesithetd, kivéve, ha a telek mérete meghaladja a kiajakithatd telekméret
kétszeresét; azaz > 800 m2-nél, akkor t&bb is létesithetd, de az dsszes lakdsszdmnak megfeleld,

gardzs telken belill biztositandd.”

3., AkSzmivesitetiség mértéke: 5. § 5) bekeadés saetint. A
s T Azaldbbi paramétereknek megfeleld telekalakiss
" . A telekalakitis lehetdségei engedélyczhetd, csak a kialakult telkek feltirdsahoz létesithets

it

L peleknyélvény. :

 legldsebbterilete K tarthat6 vagy 400m” !
. Akialakithat6 telek . Jegkisebb utcai bomlokvonsla . K tarthat6 vagy 16m

Az dvezet ialakult és kialakithato telkeinck megengedett

&) Q.u\_{
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e Lomigyabb | Legidsebb
Befpitésimidja_ ;  betpitettsége % 2ldfellitet (%)
Kialakult zartsorti, hézagosan zértsord,
-oldalhatéron illetve szabadon &il6 beépités ; ;
tarthatd, vj beépités zértsort, hézagosan -

ghrisori legyen, Kivételesen scabadon dlle . K tarthatd illetve 65775 15
beépités is engedélyezheté o : - . s
* mmHézagosan zértsord beépités fogalmat 1d. jelen rendelet 4. szami mellékletben;
w Szabadon 4116 beépités kivételesen témbbelsé feltarasindl engedélyezhetd;

" Saroktelken 75 % engedélyezhetd;

" wemAzokon 82 ingatlanckon, ahol az OTEK szerinti legkisebb zbldfelillet nem biztosfthats,
tetbkert ili. z6ldhomlokzat létesftend6 olyan szerkezetben és feldletben, hogy az zSldfelliletként
a telek legkisebb z8ldfelilletébe beszamithatd legyen

=4 burkolt feliiletek kisclemes térbulkolatbdl késztilheinek, vagy gyephézagos
kialakitdsvak lehetnek.

513
3 A beépités paraméterei
Az Svezet telkein
Elhelyezhetd Megengedett leglisebb Beépitési méd
épiiletek szdma elékert oldalkert hétsékert filggvényében
Z.értsorﬁ
Egy uicai épiilet lehet, Kill. 5,080 " m Hézagosan
mellyel az udvari &= Zérisori
épitlet(ck) épitészeti Ki““’(;‘:)‘ar:?’ 7500~  Seabadon 46
egyiittesben S ’
létesithetdk; Kill 8,0/5,0 " m Oldalhatéron &ll6

=(mdllé garazsépiilet utcai oldalon nem létesitheit;
“Kivéve terv szerinti esctekben, ott a kitelezd ¢pitési vonal tartand6;

" mmZ irtsorti, hézagosan zértsoris beépitésnél az udvari épiiletszarnyak keizott, szabadon 4ll6 bedpités
esetén, saroktelken, véltakozd oldalhatéron 4llé beépitésnél, amikor az oldalkertek talélkoznak legalabt
5,0 m tartandd.

==Amikor a kialakult oldalkert zartsoril, hézagosan zartsori beépitésnél az udvari épileiszamyak
kozdit, szabadon Afl6 beépités esetén, saroktelken, valtakozi oldalhatdron 4ll6 beépitésnél, amikor az
oldalkertek talalkoznak , < 5,0 m-nél, ott legaldbb az oldalkertre nézd tényleges épfiménymagassag fele
tartando.

—Amikor a kialakult oldalkert zartsori, hézagosan zértsor(i beépitést megszakitd oldalkert ill.
oldathatdron 4116 beépités esetén < 8,0 m-nél, ott legalabb az oldalkertre néz6 tényleges
épitménymagassdg tartando.

w=Amikor a kialakult oldalkert zdrtsord, hézagosan zartsor( beépitésnél az udvari épilletszamyak
kézitt, szabadon 116 beédpités esetén, saroktelken, valtakozé oldalhataron 4116 beépitésnél, amikor az
oldalkertek tatilkoznak, kisebb mint az oldalkerire nézd tényleges épitménymagasség fele, zértsom,

Y’ ' .
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hézagosan zértsorii beépitésnél kisebb 3,0 m-nél, oldathatéiron allé beépités esetén kisebb mint az
oldalkertre néz tényleges épitménymagassig, ott jelen rendelet 2.§ (5) bekezdése szerint kell eljarni.

" el),0 mi-es hétsokert engedélyezhetd:
-a < 30 m-es telekmélység esetén;
-ha a telek kémyezetében a kialakult allapot szerint jellemzd és ezt a virosi fbépitész véleményével
alatimasztja;
-ha a tényleges épitménymagassag mértéke <7,5 m-nél.
- ha a terv masképpen nem rendelkezik;
0,0 m-es hatsokert esetén, a hatsé telekhatdron llo homlokeat tiizfalas kialakitésd Jehet;

6. Az dvezetben elhelyezhetd épiiletekre vonatkozd megkitések
Megengedett )
épitménymagassig 4] fara| {316}
1311 378 [(379]
K tarthaté ill.

max. 7,5 m/5,5m

" == Mtiemiékvédelmi szempontok filggvényében, a kialakult homiokzatmagassag tartando,

ahhoz a szomszédos 0 épiiletekkel igazodni kell;
u;uEgyeﬂm Gjonnan létesftendd udvari homlokzat magassdga sem lehet nagyobb 5,5 m-nél;
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