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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

I Keszthely, Kossuth Lajos u. 14. szdm alatti ingatlan udvari irodaépiiletének hasznositisa

Keszthely Varos Onkormanyzata tulajdonst képezi a Keszthely, Kossuth Lajos u. 14. sz4m alatti
térsashdz udvari szdrnydban elhelyezked6 Keszthely 585/A/1 hrsz-6, 97 m? alapteriilet(i
irodaéptilet és az azzal szemben talslhat6 két, 10 és 13 m? alaptertiletti térol6helyiség, mely
kordbban a Keszthelyi Szolgéltat6 Szovetkezet kozponti irod4jaként funkcion4lt, a szévetkezet
feloszldsa, ill. a kétezres évek eleje 6ta tiresen 4llt, allaga folyamatosan romlott. (1. sz. melléklet —
Tulajdoni lap, alaprajz)

A teljes amortizdci6t megel6zve a képviselé-testiilet 250/2023. (X. 26.) sz. hatdrozatiban az
ingatlan és a hozz4 tartozé két taroléhelyiség palyazat Gtjan torténé értékesitésérsl dontott,
indul6 vételdrként az dontés alapjaul szolgél6 szakért6i vélemény szerint egylittesen 20.235.000,-
Ft-ot (irodaéptilet 19.591.000,-Ft, tirol6k 364.000,-Ft és 280.000,-Ft) hatédrozva meg,
(2. sz. melléklet - Képviseld-testiileti hatdrozat)

Az ingatlan meghirdetésre kertilt Keszthely Véros Honlapjén, a helyi médisban, valamint az
ingatlan.com hirdetési feliileten. A palyszat eredménytelentil zarult, azonban az érdekl6dsk
szdmdra az ingatlan.com feliileten a hirdetés elérheté maradt. Tobb alkalommal keriilt sor
bemutatésra, azonban a rendkiviil gyenge mfiszaki dllapotra, tovabba a feltjitas/ 4tépités jelent6s
koltségére, az ingatlan teherszallité jarmtivel torténé nehézkes megkozelitésére, valamint a
szomszédok negativ jelzéseire tekintettel nem érkezett vételi ajénlat.

Ez év méjuséban a megtekintést kovetSen érkezett Neziri Blerim, a Keszthely, Kossuth Lajos u.
12, alatt taldlhaté, onkormanyzati tulajdond vendéglatéhelyiség bérlsje részérsl vételi
szandéknyilatkozat, mely alapjén az nkorméanyzat megbizdsiban 4116 Multi Mobility Immobile
Bt. (8900 Zalaegerszeg, Kispélhegyi u. 23.) képviseletében Gyiiriisi Zsolt ingatlanvagyon-értékel
(tovabbiakban Szakért6) felkérést kapott az ingatlanforgalmi szakvélemény aktualiz4ldsara.

A Szakért6 az ingatlanegyiittes aktuélis forgalmi értéket a jelenlegi ingatlanforgalmi adatok
alapjn 16.639.000,-Ft-ban (irodaépiilet 16.098.000,-Ft, tarol6k 300.000,-Ft és 241.000,-Ft) hatarozta
meg. (3. sz. melléklet - Szakértdi vélemények)

A tdrsashdz alapft6 okirat rendelkezései szerint a tirsash4zi Sroklakdsra és egyéb helyiségekre a
tbbi tarsashazi sroklakas (egyéb helyiség) tulajdonosét el6vasarlasi és el6bérleti jog illeti meg,
melynek értelmében a pélydzati eljaras lezdruldsét kévetSen az adasvételi szerz6dés
megkildésével biztositjuk a tarsashé4z tsbbi tulajdonosénak el6vésarldsi jogét.

A képvisel6-testiilet jtiniusi soros tilésének napirendjén szerepelt a térgyi el6terjesztés, azonban
megtargyaldsdra nem kerdilt sor, az tigyben déntés nem sziiletett.

Az ismételt megtargyaldsra azért teszek javaslatot, mert az ingatlan dllagromlésa folyamatos, a
részben beszakadt tet6héjazatot tarté gerendsk egyike megrepedt, jelentSs statikai problémat
okozva, a miel6bbi kdrmegel6zés halaszthatatlanna valt, melyet azonban az énkormanyzat
hasznosit4si cél hidnyadban nem kivan finanszfrozni.

A fentiekben lefrtak figyelembevételével javaslom az ingatlanegylittes versenyeztetési eljaras
keretében, tulajdonjog dtruhézdséval térténé hasznositdsara vonatkozé dontés megerSsitését. A
pélyazat indul6 vételaraként dsszesen, kerekitve 16.640.000,-Ft meghatédrozasat javaslom.



A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI térvényben (tovabbiakban Vagyonttrvény),
valamint Keszthely Varos Onkorményzata Képvisel6-testiiletének az énkorményzat vagyonarol
és a vagyonhasznositds szabélyair6l sz6l6 33/2013. (IX. 27.) énkorményzati rendeletében
(tovabbiakban Vagyonrendelet) megfogalmazott f6szabélyként az Snkorméanyzati vagyon
elidegenitése csak nyilvanos versenyeztetés ttjan, az &sszességében legelénydsebb ajanlatot tevs
részére torténhet.

II. Keszthely, Ady Endre u. 49/a. szdm alatti teniszcentrum bérbeadésa

Keszthely Véros Onkorméanyzata tulajdonit képezi a Keszthely 223/19 hrsz-i ~Sporttelep”
megnevezés(i, 1 ha 7590 m? teriiletti, Keszthely, Ady Endre u. 49/a. szém alatti ingatlannak a
természetben az Ady-Malom-Lovassy utcdk és az Ifjisdgi park 4ltal hatérolt bekerftett,
teniszkdzpontként hasznilt teriiletrésze. (4. sz. melléklet - Helyszinrajz)

A centrum 8 db salakos, valamint 2 satorral fedett, flithet palyt, tovabba egy klubhéz épiiletet
foglal magdba. A pélyak mentén betonozott lelét6 és egy biifé céljara kialakitott emelvény
talalhato.

Az ingatlant a ‘90-es évek mésodik felét6l évenkénti szerz6déshosszabbitassal, majd a bérletre
kifrt palyazat elnyerését kovetSen 2000. januar 1-jét6] 2023. janius 30-dig a Sport Uténpotlés
Nevel6 Tenisz Klub bérelte.

Az ingatlan tizemeltetése sordn a tulajdonos 4ltal tapasztalt problémakra, valamint az
ingatlantulajdonosi érdekekre tekintettel a kordbbi bérlével a szerz6dés nem keriilt
meghosszabbitdsra. A teniszcentrum a képvisels-testtilet 162/2023. (V. 25.) szamt hat4rozataval
2023. jalius 1. napjatol 2024. oktéber 15. napjaig terjed6 id&szakra a Fatér Csaba - mint kordbban
a tenisztelep tizemeltetésében résztvevé - altal képviselt gazdasagi tarsasag részére kertilt
bérbeadasra. (5. sz. melléklet — Képvisel6-testiileti hatirozat)

A képviselS-testtilet felkérte a polgdrmestert, hogy egy hosszti tavra sz6l6 bérleti szerz6dés
megkotése érdekében a Vagyonrendelet el6irdsainak figyelembevételével a palyazati felhivést
terjessze a képvisel6-testiilet tilése elé.

A bérlet feltételeinek meghatérozasa érdekében felmérésre keriilt az ingatlan jelenlegi 4llapota,
az lizemeltetés koltségei, valamint a jelenlegi rendszerben, illetve a bérbead4s soran elérhets
bevétel.

A felmérés alapjin a teniszcentrum szinvonalas mtkodtetéséhez sziikségesnek itélt

korszertisitési munkalatok a kvetkezdk:

- a palydk jelenlegi dllapota gyenge min6ségli - vélhetéen a nem teljeskortien kiépitett
vizh4l6zatb6l ered6 elégtelen locsolds eredményként -, megkozelitéleg 3 cm vastagsdgban
szitkséges a salakréteg novelése, kb. 80 t-t kitevé mennyiségben (palyacsikok felszedése,
szantés, Gjrarétegezés és hengerelés);

-  palydk megfelel6 ontozését biztosit6 vizvezetékrendszer kiépitése (két palyanként egy-egy
kiallas biztositasa);

- fitésrendszer feliilvizsgalata és racionalizaldsa (korszerl és gazdasagos kazan és légbeftvé
rendszer kiépitése);

- fedett palydk héjszerkezetének javitasa;

- klubhéz épiiletének kiils6 tatarozésa, szigetelése;

-  vilagitérendszer korszerfisitése - kiilénds tekintettel a fedett palyakra;

- lelaté feldjitasa.



A szlikséges invesztici6 becsiilt koltsége - igényszintt6l fiiggben és (itemezetten -
35-50 MFt.

A bérbeadds feltételeinek meghatérozdsakor sziikséges megvizsgalni az tizemeltetés vérhat6
kiadésait és a val6szintisithet6 bevételeket.

A jelenlegi bérls részérél adott tajékoztatds szerint az éves bevétel tsszességében a jelenlegi
feltételekkel 17.500.000,-Ft dsszegben 4llapithat6 meg az aldbbi bontisban:

-  szabadtéri szezonban (180 nap) legfeljebb 6.000.000,-Ft,
-  téli szezonban a fedett paly4kon (180 nap)40 6ra/hét*25 téli hét br. 10.000.000,-Ft,
- versenyek nevezési dijai 500.000,-Ft,

- biifé izemeltetéséb6l, egyéb vendéglatasbol szarmazoé bevételek cca. 1.000.000,-Ft.
(Megjegyzés: a jelenlegi bérl6 altal végzett szamitasokbol az a kovetkeztetés vonhato le, hogy a
bérleteseket nem szdmitva nyaron naponta egy pélyat egy alkalommal sikertil bérbe adni, télen
pedig hirom alkalommal.)

A jelenlegi mfiszaki megoldasokkal szamitott 4tlagos kéltségek dsszege 17.000.000,-Ft-ot tesz ki

az aldbbi megoszlasban:
-  Fltés becsiilt koltsége (5000 m3/év) 3.000.000,-Ft,
- Elektromos energiafogyasztas 1.000.000,-Ft,
- Vizfogyasztés a sajat furt kit figyelembevételével 1.000.000,-Ft,
-  Bérkoltségek (2 f6 alkalmazott figyelembevételével) 10.000.000,-Ft,
- Egyéb mtikodtetéssel kapcsolatos kiad4sok 1.000.000,-Ft,
- Marketing koltségek 1.000.000,-Ft.

A teniszcentrum tovabbi hasznositdsaként a képvisel6-testiilet a bérbead4st jelolte meg

A bérlet id6tartamaként 5 év meghatarozasat javaslom azzal, hogy a bérlet - amennyiben a bérl6
a szerzédésben véllalt kotelezettségeinek maradéktalanul eleget tesz - tovabbi 5 évvel
meghosszabbithat6.

A bérlet feltételei kozott javaslom meghatdrozni azt, hogy a szerz6dést barmelyik fél, legalabb 60
naptéri napos felmonddsi idével a nyari teniszszezon kezdésének (4prilis 15.) vagy zdrdsdnak
(oktéber 15.) napjaval felmondhatja.

A péalydzati feltételek kozott javaslom tovdbbd meghatdrozni azt, hogy a pélyazatot a
legmagasabb &sszegfi bérleti dfjajanlatot tevs palydz6 nyeri el. A palyszénak az ajanlataban
nyilatkoznia kell, illetve a szerz6déskotéskor igazolnia kell, hogy a legaldbb egy f6 karbantart6i
feladatok ellatdsara megbizott személlyel rendelkezik.

A megfelel6 szinvonald tizemeltetés biztonséga érdekében javaslom az dnkorményzat részérél
palyafenntartés céljara bérbead6i hozzsjarulds biztositasét, évente 1.500.000,-Ft Osszegben.

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Kérem, hogy az elbterjesztést megtérgyalni és az aldbbi hatdrozati javaslatokat elfogadni
sziveskedjenek.

Hatarozati javaslat I.
I1. 19.) szimu képvisel§-testiileti hatarozat

Keszthely Varos Onkorményzata Képvisel6-testiilete megtdrgyalta a ,Vagyonhasznositési
tgyek” cim( el6terjesztést és az aldbbi hatirozatot hozta.



1. Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisels-testiilete az tnkorményzat vagyonarél és a

vagyonhasznositds szabalyair6l sz6l6 33/2013. (IX. 27.) 6nkorméanyzati rendeletében
szabalyozott hatdskori megosztés és eléirdsok figyelembevételével a Keszthely, Kossuth
Lajos u. 14. szam alatti tirsashazban taldlhat6 harom - Keszthely 585/A /1 hrsz.-t, 97 m?2
alaptertiletti, a Keszthely 585/A/5 hrsz.-G, 13 m? alapteriilet(i, valamint a Keszthely
585/A/6 hrsz.-G, 10 m? alapteriiletti - helyiségingatlanat egyiittesen, versenyeztetési
eljaréds keretében torténd értékesités Gtjan kivanja hasznositani.

Az ingatlanegyiittes meghirdetésre keriil indulé vételara 16.640.000,-Ft.

Az ingatlan értékesitését 4ltalanos forgalmi adéfizetési kotelezettség nem terheli.

A Kképvisels-testiilet felkéri a polgarmestert az értékesitéssel kapcsolatos intézkedések
megtételére.

Hatérid6: folyamatos, illetve 2024. szeptember 30.
Felel6s: Manninger Jen6 polgarmester

Dr. Gabor Hajnalka jegyz6
(T6th Eszter kbzgazdasagi osztilyvezet6)

Hatéarozati javaslat II.
024. (VII. 19.) szam1i képvisel6-testiileti hatirozat

Keszthely Véaros Onkorményzata Képvisel6-testiilete megtirgyalta a ,Vagyonhasznositasi
tigyek” cimfi el6terjesztést és az aldbbi hatdrozatot hozta.

1.

Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete az Onkorményzat vagyonarél és a
vagyonhasznositds szabélyair6l sz6l6 33/2013. (IX. 27.) onkormanyzati rendeletében
szabalyozott hatdskori megosztds és el6irdsok figyelembevételével az dnkorméanyzat
tulajdonét képez6 Keszthely 223/19 hrsz-4 ,sporttelep” megnevezést, 1 ha 7590 m?2 teriiletd,
Keszthely, Ady Endre u. 49/a. szdm alatti ingatlannak a természetben az Ady-Malom-
Lovassy utcdk és az Ifjaségi park 4ltal hatarolt bekeritett, teniszkézpontként hasznalt
teriiletrészét pélydzat keretében tortén6 bérbeadds ttjén kivanja hasznositani az alébbi
feltételekkel.

A bérlet id6tartama 2024. oktéber 16-4t61 terjed6 5 évre sz6l. Amennyiben a bérlé a bérleti
szerz6désben villalt kotelezettségeinek eleget tesz, tigy a bérlet id6tartama a bérls
nyilatkozatédra kozos megegyezéssel tovabbi 5 évvel meghosszabbitasra kertilhet.

A pélyazénak igazolnia kell, hogy a Magyar Tenisz Szdvetség vagy bdrmely tenisz
szbvetség tagja, nincs lejért esedékességli kztartozasa és nem 4ll cs6d-, felszdmolés vagy
végelszdmolds alatt.

A pélyéaz6 ajanlaténak tartalmaznia kell a paly4z6 4ltal felajanlott éves bérleti dij Osszegét,
mely legfeljebb két részletben teljesithets.

A koztizemi koltségek és a biztositasi dij megfizetésére bérls koteles.

A bérl6 koteles a szokdsos és rendeltetésszer(i hasznalatb6l ereds, annak biztositdsshoz
sziikkséges rendszeres karbantaridsi, 4llagmeg6vési és allagmeg6rzési munkalatokat
elvégezni, melynek koltségei a bérl6t terhelik. Ezen munkalatok elvégzéséhez a bérbeadd
kiilén hozzéjaruldsa nem sziikséges.



- A bérlemény berendezési és felszerelési targyait meghibasoddsuk esetén a bérls sajat
koltségén koteles megjavitani, illetve potlasukrol sajat koltségén koteles gondoskodni.

- A bérleti szerz&dést barmelyik fél irasban, legaldbb 60 naptari napos felmondési idével a
nyéri teniszszezon kezdetének (dprilis 15.) vagy zérdsanak (oktéber 15.) napjdval
felmondhatja.

- A pélydzatot a legmagasabb sszegfi bérleti dijra ajanlatot tevd paly4zé nyeri el.

- Apélyézénak az ajanlatdban nyilatkoznia kell, és a szerz6déskdtéskor igazolnia kell, hogy
legaldbb egy 6 karbantart6i feladatok ellatasara megbizott személyt foglalkoztat.

- Az 6nkorményzat pélyafenntartds céljara a bérls &ltal szolgéltatasr6l kidllitott szamla
ellenében bérbead6i hozzajaruldst biztosit, évente brutté 1.500.000,-Ft Osszegen.

A Dbérbead6 fenntartja azon jogit, hogy a palydzatot annak barmely szakasziban
indokolés nélkiil eredménytelenné nyilvéanitsa.

2. A képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgérmestert a palydzati eljaras lebonyolitasara és a
bérleti szerz6dés megkostésére.

3. A képvisel6-testlilet felkéri a polgdrmestert, hogy az Ady Endre utcai teniszcentrum
pélyafenntartisénak bérbead6i hozzéjéruldsa kiadési elGirdnyzat betervezésér6l Keszthely
Véros Onkormanyzata éves koltségvetésében gondoskodjon.

Hatéridg: 2024. augusztus 31., illetve folyamatos
Felelds: Manninger Jen6 polgarmester

Dr. Gabor Hajnalka jegyz6

(T6th Eszter kozgazdasagi osztalyvezet6)

Keszthely, 2024. jalius 11.

Manninger Jen6
polgéarmester



(”rE—Iektronlkusan aléirfa:

> s, ~_,._»/

Lechner Nonprofit KRt. - Féldhivatal
Zala Vimmegyei Koményhivatal 4 S W ==, {." s
8361 Keszthely Dedk F. u. 47, Pf: 22, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mésolat
Megrendelés szim:30005/30642/2023
2023.0824
KESZTHELY
Belteriilet §85/A/1 helyrajzi szém
_ tirsashéz killénlap
8360 KESZTHELY Kossuth Lajos utca 14. f8ldszint. ajté:1,
LRESZ

1, Az egy¢b #nallé ingatlan adatai:

megnevezés tertlet szobidk széma eszmei hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
iroda 97 0 0 dnkorményzati

Bejegyzd hatérozat: 999962/1996.01.02

2. bejegyzd hatdrozat: 36969/1994.11.01
T4rsashiz
Az onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité ckiratban meghatirozott helyiségek.

LRESZ

1. tulajdoni hidnyad: 1/1
bejeqyzd hatirozat, é&rkezési idd: 31615/1992.03.13
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: KESZTHELY VAROS UNKORMANYZATA
cim: 6350 KESZTHELY F& tér 1.
torzsszam: 15734460

HLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megelszs napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartisban szerepld adatokkal. A szemle méasolat a fennilld bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem min&stil hiteles bizonyité erejo dokumentumnak, Ez a tulajdoni lap

kdzigazgatési hatésagi eljdras céljdbol kertlt kiadasra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal -
Zala Virmegyei Korményhivatal
8361 Keszthely Dedk F. u. 47, Pf: 22, Oldal: 171
Frhiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés sz4nr30005/34146/2023
2023.09.20
KESZTHELY
Belteriilet 585/A/S helyrajzi szdm
tirsashiz kiilsnlap
8360 KESZTHELY Kossuth Lajos utca 14. "fellllvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 8nA&lld ingatlan adatai:
negnevezés terlilet szobdk széma eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
egyéb helyiség 13 0 0 tnkorményzati

Bejegyzd hatarozat: 999962/1996.01.02

2. bejegyzd hatdrozat: 369659/1994.11.01
Téraashaz
Az 5nédlléd ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatérozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 31615/1992.03.13
jogcim: eredeti felvétel
jogdllés: tulajdonos
név: KESZTHELY VAROS ONKORMANYZATA
cim: €350 KESZTHELY F& tér 1.
t8rzsszdm: 15734460

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap m&solat tartalma a kiadast megeldza napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban Szerepld adatokkal. A szemle misoclat a fenn4lls bejegyzéseket,
a teljes misolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min8sitl hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdeni lap
kézigazgatési hatés&gi eljards céljabbl kertllt kiadisra. Mésra nem hasznilhaté,
TULAJDONI LAP VEGE




/" Elektronikusan aldirta: ok,

\ Lechner Nonprofit Kit. - Féldhlvatal J

Mo e e s o e
Zala Vérmegyei Kormdnyhivatal
8361 Keszthely Dedk F. u. 47, P£:22. Oldal: 171
Er-hiteles tulajdoni lap- Szemle mésolat
Megrendelés szin30005/34147/2023
2023.09.20
KESZTHELY
Belteriilet 585/A/6 helyrajzi szém
tirsashiz kiil5nlap
8360 KESZTHELY Kossuth Lajos utca 14. "felillvizsgdlat alatt"”
LRESZ

1. Az egyéb 6n&lléd ingatlan adatai:

megnevezés tertlet szobAk szama eszmei hényad tulajdoni forma

m2 egész /fél
egyék helyiség 10 0 0 Snkormanyzati

Bejegyzd hatdrozat: 999962/1996.01.02

2. bejegyzd hatarozat: 36969/1994.11.01
Térsaghiz
Az &nillé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatirozott helyiségek.

LRESZ

1. tulajdoni hAnyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, &rkezési ida: 31615/1992.03.13
jogcin: eredeti felvétel
jogallds: tulajdonos
név: EESZTHELY VAROS ONKORMANYZATA
cim: €360 KESZTHELY F& tér 1.
torzsszam: 15734460

LW RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle m&solat a fennallé bejegyzéseket,

a teljes misolat valamennyi bejegyzést tartalmazza., Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak. Ez a tulajdeoni lap

kézigazgatdsi hatésagi eljaras c61jéb6l kertilt kiad4sra. Misra nem hasznalhato.
TULATDONI LAP VEGE
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FESZTTIEL Y POLGARMESTERI UV ATAL
ONKORMANYZATIES IGCAZOATASL QSZTALN
KIVONAT
Keszthely Viros Onkorményzata Képvisel6-testiilete
2023, oktéber 26-ai soros
nyilt
iilésének jegyzSkionyvébsl

250/2023. (X.26.) szdmii KépviselG-testiileti hatirozat

Keszthely Varos Onkormanyzata Képviselé-testiilete megtargyalta a »Vagyonhasznositsi igyek”
cfmii el6terjesztést &s az aldbbi hatdrozatot hozta. '

1. Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete az dnkorményzat vagyonardl és a
vagyonhasznositds szabalyair6l sz6l6 33/2013. (IX. 27.) 6nkorményzati rendeletében
szabdlyozott hatdskéri megosztds és elSirasok figyelembevételével a Keszthely, Kossuth
Lajos u. 14. szdm alatti tarsashédzban taldlhat6 hirom - Keszthely 585/A/1 hrsz.-t, 97 m?
alapteriiletfi, a Keszthely 585/A /5 hrsz.-t,, 13 m? alapteriilet(i, valamint a Keszthely 585/ A /6
hrsz.-4, 10 m? alapteriilet(i - helyiségingatlanét egyiittesen, versenyeztetési eljards keretében
torténd értékesités Gtjan kivanja hasznositani.

2 Azingatlanegylittes meghirdetésre keriil indulé vételara 20.235.000,-Ft.

Az ingatlan értékesitését dltalanos forgalmi ad6fizetési kételezettség nem terheli.

3. A képviselS-testiilet felkéri a polgarmestert az értékesitéssel kapcsolatos intézkedések

megtételére.

Hatdrid6: folyamatos, illetve 2023, december 31.
Felelds: Manninger Jen6 polgarmester

Dr. Gabor Hajnalka jegyz6

(T6th Eszter kzgazdasagi osztélyvezetd)

Dr. Gébor Hajnalka sk. Manninger Jen§ sk.
jegyzé polgirmester

A kivonat hiteles:
!

Téth Ibolya
testiileti refer

Keszthelyi Polgarmesteri Hivatal ¢ 8360 Keszthely, F6tér1. o Tel.: +36 83 505 500, Fax: 505 501
titkarsag@keszthelyhu o www.keszthely.hu ° Hivatali kapu: PHKH; KRID: 402040340
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TELEFON: 30/454-6323
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AKTUALIZALT

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely, Kossuth utca 14. fsz. 1.

iroda

Hrsz.: 585/A/1
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SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

l AZ INGATLAN AZONOSITASA, ! FOBB JELLEMZOI | n

Telegiilés: | Keszthely

Irdnyitészam: | 8360

Utca, hazszam: | Kossuth Lajos utca 14. fsz. 1.
Hrsz.: | 585/A/1

Teriilet: | 97,00.-m2 szamitott: | 84.-m2

Tulajdonos: | Keszthely Viros Onkorményzata

Hasznosités: | iroda

ERTEKELT ERDEKELTSEG | korlatozas nélkiili tulajdonjog, tehermentes

ERTEKELES CELJA
Ingatlanforgalmi érték meghatarozasa Piaci §sszehasonlité modszerrel
ERTEKELES
Ertékelés fordulé napja: 2024. jinius 07.

m
MEGALLAPTOTT FORGALMI / PIACI ERTEKEK

%ALTUALIZA'LTINGA TLANFORGALMI ERTEK:
OSSZESEN: | 16.098.000.-Ft
azaz: | Tizenhatmilli6-kilencvennyolcezer forint

Zalaegerszeg, 2024. junius 07.

)
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::p %@anatl agyon-értékeld, értékbecsld
@(&,\‘;‘@s"‘" Eng.sz.: ZM Reg. 17.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Keszthely Varos Onkorményzata ( 8360 Keszthely, Fé tér 1.) megbizta a Multi Mobility
Immobile Bt-t, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezd, természetben 8360 Keszthely,
Kossuth utca 14. fsz. 1. szdm alatti Hrsz.:585/A4/1 taldlhatd, iroda besorolisi teriilet
ingatlanforgalmi értékegységét hatdrozza meg, melynek aktualizdlast az aldbbiak szerint
végeztiik el.

Az ingatlan értékelés célja: aktualizil 2024, évi piaci ingatlanforgalmi érték megdllapitésa

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Az érvényben 1évé rendeletekben ( 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. )
megfogalmazott médszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai eldirasok,
illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvéleményt a Megbiz6 sajét érdekeltségi korében szabadon felhasznalhatja.
Azonban a Megbizott elézetes irasbeli engedélye nélkiil sem részeiben, sem egészében nem
publikalhato, csak az értékelést készitd Szakértd beleegyezésével adhaté ki masnak.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megillapitasokat
vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznalni nem szabad.

Nem villalunk felelsséget olyan, késébb jelentkezd gazdasdgi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyadsolhatjak az itt magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megallapitas, tehermentes ingatlanra vonatkozik, és a kibocsatastol
szamitott 90 napig érvényes, ezt kdvetden aktualizalni sziikséges.

Kijelentjiik, hogy sem jelenlegi, sem jovdbeli érdekeltségiink nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonoséval, valamint azt, hogy a megallapitott ingatlanforgalmi érték nem fiigg az
értekbecslésért kapott ellenértéktdl.

2.1.1. Az értékbecslést megel6z6 feladatok

Az értékbecslésben a tulajdoni lapot és a vonatkozé térképmadsolatban feltiintetett adatokat
vettilk figyelembe.

Az ebben foglalt tulajdonosi és kezeldi viszonyokat, bejegyzett jogokat és kotelezettségeket a
sziikség szerint a szakértoi véleményben jelezziik.

A bejegyzett jogok, hatdrozatok foldhivatali ellen6rzését, az iigyiratok &tnézését nem
veégeztiink.



A kordbbi helyszini szemle sorin a Megbizo képviselGjével ( Jambor Katalin )
szemrevételezéssel megvizsgaltuk az ingatlan llapotét és kémyezetét. Az értékbecslés soran,
az értékelés targyat képezd ingatlanon teriilet felmérést a rendelkezésiinkre 4116 dokumenticié
alapjan szaréproba szerint végeztiink.

A teriileti adatok pontossigat az ertékelés pontossagahoz illeszkedGként fogadtuk el, szintén a
rendelkezésre bocséatott dokumentécio, és a helyszini szemlén végzett részleges felmérés
alapjan.

Elvégeztiik a helyszini szemle alapjin a kdrnyezetvédelmi kockédzat gyors felmérését, az
ingatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését ( az ingatlanon tdrolnak-e veszélyes vagy
kornyezetkarosité anyagokat, illetve a szomszédos telkeken tapasztaltak kihatasait ).

Miiszeres talajmechanikai vizsgalatokat, talajelemzést, kornyezeti hatasvizsgalatot, geoldgiai
vizsgélatot nem végeztiink.

2.2. A szakértéi jelentésben hasznilt értékformak, médszerek megnevezése

Az ingatlanforgalmi érték meghatarozasira a rossz allapotd hasznalt lakdsok korében
mutatkozo piaci arcsokkenésre, valamint az értékesités eddigi nehézségeire is, a piaci
viszonyokat kevésbe tartalmazo, leginkabba miiszaki értéket képviseld ujraeldallitasi koltség
alapa értékelést tartunk realisnak.

Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a koézmiivesitési, épiiletgépészeti, és a
belsdépitészeti elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a

beruhazobi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koéltséget, mig a mobilidkat nem
tartalmazza.

2.3. A helyszini szemle idépontja

A korabbi helyszini szemle id6pontja: 2023. augusztus 24. 10,00 6ra

A helyszini szemle sordn jegyzeteket készitettiink és a Megbiz6 keépvisel$jétél informaciokat
gyiijtottiink. Ismereteket szereztiink a kdrnyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi
viszonyokrol. Figyelembe vettiik, hogy az ingatlan a belvarosi ,,sétal6 utca” belsé udvaran vald
elhelyezkedését, valamint az épiilet keleti részén a fodém teljes megsemmisiilését.
Mindemellett figyelembe vettiik az iroda-komplexum jelenlegi rossz miiszaki allapotat, és nagy
viszonylag nagy alapteriiletébdl adodé alternativ hasznositasi lehetdségét.

2.4, Felhasznilt dokumentumok
* tulajdoni lap ( 2023. 08. 24.)

* alaprajz



3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlanok elhelyezkedése, kornyezete, altalinos leirasai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Magyarorszag nyugati részén, a Zala-megyében, Zalaegerszegtol ~40
km-re 1évé Keszthely varos belvarosaban elhelyezkedd, ,,sétald utcai” funkcidt betoltd
Kossuth utcardl kozelitheté meg. Az ingatlan jogilag rendezett tarsashdz, amelynek a
nyugati tajolast foldszintjén lizlethelyiségek ( ruhazat ), mig az emeleti szinten lakasok és
ligyvédi iroda talalhato.

Kozvetlen kornyezetében nivos, miiemlék jellegli lakéépiiletek, kereskedelmi- és
szolgéltatd egységek sorakoznak

A teljes-koril varosi szolgéaltatasok azonnal, autdémentes sétival elérhetoek.

Megkozelitése:
Gyalogosan és gépjarmiivel is a Kossuth Lajos utcérol.

A teriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

A 2 db iizlethelyiséget és 4 db lakast magiba foglal6 tarsashaz egy tombat alkot, de a kialakult
épiilet elhelyezés miatt erdsen tagolt, optikailag tobb részre oszthaté. Az iizlethelyiségek a
Kossuth utcara nyilnak, nyugati tajolastak.

Az ingatlan kozépsé részén taldlhaté kapubejarébol kozelithetd meg az értékelt iroda-
komplexum, valamit a vele szemben épitett, kis méretii udvari tarolok és pince.

A bels6 udvar bal kéz felSli ingatlanrészben talalhat6 a 97.-m2 alapteriiletii, 7 helyiségbél allo
iroda-komplexum.

A teriiletek nivényzete:

A Kossuth utca 14. szam alatti tdrsashaz kozéps6, hatsd részén belsd udvar taldlhato.
Az udvar belsé képe elhanyagolt, elvadult névényzettel bendtt.

A tertiletek tartozékai:
Az értékelt irodahoz teriilet nem tartozik.

Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia: kommunalis elektromos halozatra csatlakozik
Vizellatas: kommunalis ivovizhalézatra csatlakozik
Csatornazas: csapadékviz csatornara csatlakozik

Gézellatas: kommunalis gazhal6zatra csatlakozik.



Kornyezeti szempontok:
A targyi ingatlan kérnyezetében magantulajdonu lakbingatlanok és belsd udvari rész talalhato.

3.2. Felépitmények ismertetése

A belvarosi teriileten 1évo szintes egységbdl allo, tarsashazként bejegyzett irodaépiilet talalhatg,
melynek padlastere nincs beépitve.

Az ingatlan megkozelitése kizardlag a Kossuth utca feldl lehetséges. A belsd udvar épiiletek
altal lehatarolt.

Az iroda-komplexum egymast6l jol elkiiloniilo funkcionalis helyiség kialakitasa és miiszaki
allapota az eredeti épités szerinti. Azon értékképzd beruhazas, atalakitds vagy javitas a *80-as
években torténhetett.

Ezért mind a burkolatok, vezetékek, nyilaszar6l, szaniteraruk, stb. cserére vagy felujitasa
szorulnak. Fentiek alapjan az egész épiilet hasznositatlan.

Az irodaépiilet bejarata és a helyiségeinek ablakai déli tajolasuak, a bels6é udvarra néznek.

A homlokzata mallé, feliilete nem hdészigetelt. A tetd allékonysaga, vizzarosaga rossz.

A lakéépiiletben 1évé ingatlan sltalinos miiszaki jellemzi
3.3. L ingatlan: 585/4/1 hrsz.

Szakértdi becslésem szerint az épiilet még a XX. szazad els6 felében épiilhetett. Erre utalnak
az irodaépiilet helyiségei térrendezési kialakitasai, a vegyes teherhordd falazat, valamint a nem
hészigeteld kiils6 nyilaszarok.

A Keszthely, Kossuth Lajos utca 14. szdm alatti telken talalhaté irodakomplexumrol
altalanossagban megallapithatd, hogy az a gazdasagi életkoranak megfelelé allapota. A
hasznositasahoz tartozé funkcionalis helyiségekkel ( targyald, irodak, szocidlis helyiségek )
rendelkezik.

Azonnal beavatkozast a teherhordo falazat nem igényel, viszont a tet6szerkezet bedzasa miatt
beszakadas és komplett fodém hidny alakult ki. A tetdszerkezet és a kémény allékonysaga is
rossz. A hasznélaton kivilliségb6l, valamint a viz-és hoszigetelés hidnya miatt kiilsd
megjelenése ethanyagolt.

Az ingatlan Keszthely varos kézpontjaban talélhato. Az épiilet a felhasznalt alapanyagok és az
alkalmazott épitési,- miiszaki techrologidk elhaszniloddsa, vagy hidnya okén, miiemléki
védelem ala nem tartozik.

Epités éve: ~1920
Felyjitas éve: —
Felyjitas tartama. .

Tartoszerkezet:
Alapozas: Tégla-kbalap
Felmeno szerkezetek: Vegyes ( ké-és tégla ) falazat
Valaszfalak: Kisméretii tégla
Fodémek: Boritott faf6édém, stukatir fedéssel

Tetoszerkezet: Acsolt faszerkezet, nyeregtetd



Szakipari szerkezetek:

Padozatok: Cementlap, simitott beton

Homlokzat; Ho szigeteletlen homlokzat, szinezett, mallo vakolattal

Badogozas: Horganylemez ereszcsatorna és lefolyo tobb helyen sériilt

Nyilaszarok: Faszerkezetii kiiltéri ablakok, lemezelt ajtok

Uvegezés: Dupla iivegezés, hdszigetelés nélkiil

Héjazat: Hagyomanyos cserép fedés, elmozdult-hianyzd darabokkal
Epiiletgépészet;

Elektromos halézat: Koziizemi ( 220/380V )

Vizellatas: Koziizemi

Fiités: Gazkazan

Melegviz-ellatas: Villanybojlerrdl

Csatornazas: Koéziizemi

Csapadékviz elvezetés: Felszini csapadékviz elvezetés
Alapteriilet: 97.-m2 - (26.-m2 x 50% ) = 84,00.-m2

Igénybevétel karbantartottsig:

A helyszini szemlén megallapitottuk, hogy a targyi ingatlan a természetben megfelel Keszthely
Kossuth utca elsé felében iizlethelyiségekkel és lakdegységekkel rendelkezd tirsashdz, belsé
udvari f6ldszinti iroda-komplexumanak.

A belsd udvari épiiletrész a kordnak megfeleld allapotl, ezért a kiilsé homlokzat és a fa
szerkezetli nyildszarok felujitasa, cseréje aktudlis. Ugyanakkor az iroda-és szocialis helyiségek
hidnyos felszereltsége, valamint elavult, tonkrement burkolati és csapadékviz beazasbol adodd
fodémhibéi miatt hasznositdsra csak jelentds beruhazast kovetden alkalmas. A belsd vakolat
sériilt, szerkezet mallo.

A legnagyobb méretii ( 26.-m2 ) iroda helyiség fodém fedése annak kdrosoddsa miatt elbontéasra
keriilt. Mivel a tet0zet is sériilt, igy hd-, hang-, és vizszigetelés sem funkcional.

Az értékbecslés soran ezen helyiséget fedett terasz mindségben értékelhetd, igy a hasznos
alapteriilete szamitasanal - 50%-os korrekciét alkalmaztam!



3.3. L ingatlan: 585/A/1 hrsz. irodaépiilet

Az épitményérték megallapitisa a kiltségalapi értékelés szerint:

Hasznos Fajlagos Netté Avulés Korr. netté
Keszthely, Kossuth u. 14.
¥s At potlisi potlési poulasi
terilet koltség koltség Fizikai Erkolcsi | Piaci koltség
{(m2) { Ft/m2) (Ft) (%) (%) (% (Ft)
Irodaépiilet
- Féldszinti iroda helyiségek 56,10 700 000 | 39.270.000.- 65 25 20 8.246.700.-
- Foldszinti szocialis helyiség 3,00 730.000 2.190.000.- 50 15 20 744.600.-
- Fé\dszinti kazdnhaz 6,14 690.000 4.236.600.- 30 30 25 1.556.950.-
- Foldszinti kbzlekedd 18,77 660.000 | 12.388.200. 30 20 20 5.549.914.-
Osszesen: 84,00 58.084.200.- 16.098.000.-

Az irodai szegmens ingatlanpiacdn Aaltalanosan visszaesés tapasztalhaté a keresletben az
atalakulé munkakoérnyezet és foglalkoztatasi modszerek miatt. Ezért az eladds arak és a bérleti
dijak is stagnalnak. Jelen esetben a viszonylag nagyon alapteriiletii ingatlan értéke is csokkent.

Szakértdi véleményem szerint a Kossuth utca 14. szam alatti irodahdz rossz miiszaki allapota,
a jelen piaci kdrnyezet és a magas feldjitasi koltségek miatt az épiilet piacképessége nehézkes

lehet.




4, FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A fentiek végeredményeként, a 8360 Keszthely, Kossuth utca 14. fsz. 1. szdm alatti, 585/4/1
hrsz-t, a Keszthely Viros Onkormdnyzata tulajdondban dllé, iroda megnevezésii

ingatlan 1/1 tulajdoni hinyadi, ingatlanforgalmi aktualizdlt értéke 2024. jinius 07.-i
Jordulonappal kerekitve:

16.098.000.-Ft azaz,

Tizenhatmillié-kilencvennyolcezer forint

Zalaegerszeg, 2024. junius 07.
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Ingatlan értékbhecslés
Zalaegerszeg

CiM: 8900 ZALAEGERSZEG, +4n TELEFON: 30/454-6323
KisPALHEGYI UT 23.

Veliink célba ér1

E-mail:zalaegerszeg@multihouse.hu

| AKTUALIZALT
| INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely, Kossuth utca 14.
egyéb helyiség

Hrsz.: 585/A/5
Hrsz.: 585/A/6




“ AZ INGATLAN AZONOSITASA, | FOBB JELLEMZOI | “
Telepiilés: | Keszthely

Irdnyitoszém:

8360

Utca, hazszam:
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egyéb helyiség ( tarold )

Hrsz.:

S85/A16

Teriilet:

10,42.-m2
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Keszthely Viros 6nkorminyzata

ERTEKELT ERDEKELTSEG | korlatozas nélkiili tulajdonjog, tehermentes

ERTEKELES CELJA

Ingatlanforgalmi érték meghatirozisa

Piaci 6sszehasonlité modszerrel
TEKELES

Ertékelés fordulé napja:

2024. jinius 17.

Zalaegerszeg, 2024. junius 17.

Ingatlénvagyon-értékeld, értékbecsld
Eng.sz.: ZM Reg. 17.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Keszthely Varos Onkorményzata ( 8360 Keszthely, Fd tér 1. ) megbizta a Multi Mobility
Immobile Bt-t, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezé, természetben 8360 Keszthely,
Kossuth utca 14. szdm alatti Hrsz.:585/A/5 és Hrsz.:585/A/6 taldlhato, egyéb helyiség
besorolasu ingatlanok forgalmi értékét hatdrozza meg, az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékelésével.

Az ingatlan értékelés célja: a 2024, évi aktualizdlt piaci forgalmi érték megdllapitisa

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1, Az értékelési szabalyzat, jogszabily, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az érvényben lévd rendeletekben ( 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. )
megfogalmazott médszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai eldirdsok,
illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjén késziilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvéleményt a Megbiz6 sajat érdekeltségi korében szabadon felhasznalhatja.
Azonban a Megbizott eldzetes irasbeli engedélye nélkiil sem részeiben, sem egészében nem
publikélhato, csak az értékelést készit6 Szakértd beleegyezésével adhaté ki masnak.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megéllapitasokat
vagy részleteket kiragadni és 5nmagukban felhasznalni nem szabad.

Nem villalunk feleldsséget olyan, késobb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyasolhatjik az itt magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megallapitas, techermentes ingatlanra vonatkozik, és a kibocsatastol
szdmitott 90 napig érvényes, ezt kovetden aktualizélni sziikséges.

Kijelentjiik, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségiink nincs az értékelt ingatlanokkal,
az ingatlan tulajdonosaval, valamint azt, hogy a megéllapitott egyes ingatlanforgalmi érték nem
fiigg az értékbecslésért kapott ellenértéktdl.

2.1.1. Az értékbecslést megeldzo feladatok

Az értékbecslésben a tulajdoni lapot és a vonatkoz6 alaprajzban feltiintetett adatokat vettiik
figyelembe.

Az ebben foglalt tulajdonosi és kezeldi viszonyokat, bejegyzett jogokat és kitelezettségeket a
sziikség szerint a szakértoi véleményben jelezziik.

A bejegyzett jogok, hatirozatok foldhivatali ellendrzését, az iigyiratok atnézését nem
végeztiink.



A kordbbi helyszini szemle sordin a Megbizd képviselGjével ( Jambor Katalin )
szemrevételezéssel megvizsgéltuk az ingatlanok 4llapotit és kdmyezetét. Az értékbecslés
soran, az értékelés tirgyat képezé ingatlanon teriilet felmérést a rendelkezésiinkre all6
dokumentécié alapjan szGréproba szerint végeztiink.

A teriileti adatok pontossagat az értékelés pontosségahoz illeszked6ként fogadtuk el, szintén a
rendelkezésre bocsétott dokumentéci6, és a helyszini szemlén végzett részleges felmérés
alapjan.

Elvégeztiik a helyszini szemle alapjin a komyezetvédelmi kockazat gyors felmérését, az
ingatlan jelenlegi hasznositisdnak feitérképezését ( az ingatlanon tirolnak-e veszélyes vagy
kornyezetkarositd anyagokat, illetve a szomszédos telkeken tapasztaltak kihatésait ).

Miiszeres talajmechanikai vizsgélatokat, talajelemzést, komyezeti hatdsvizsgalatot, geolégiai
vizsgélatot nem végeztiink.

2.2. A szakeértoi jelentésben hasznailt értékformdk, médszerek megnevezése
Az ingatlanforgalmi érték meghatarozasara f6 médszerként a piaci 6sszehasonlité médszerii
értékelést alkalmaztuk.

2.3. A helyszini szemle idépontja

A helyszini szemle idGpontja: 2023, szeptember 24. 10,00 6ra

A helyszini szemle sordn jegyzeteket készitettiink és a Megbiz6 képvisel6jét6] informacidkat
gyijtottiink. Ismereteket szereztiink a kdrnyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi
viszonyokrol. Figyelembe vettiik, hogy az ingatlan a belvarosi ,,sétdlé utca” hizinak belsd
udvarén val6 elhelyezkedését, valamint a foépiilettel kiilonallo épiilet részek rossz miiszaki
allapotat és abbol ad6do hasznositéds hidnyét.

Mindemellett figyelembe vettiik az iroda-komplexum jelenlegi rossz miiszaki allapotét, és nagy
viszonylag nagy alapteriiletébd] ad6do alternativ hasznositasi lehetdségét.

2.4. Felhasznilt dokumentumok
* tulajdoni lap ( 2023. 09. 20. )

* térképvazrajz

» miiszaki rajz



3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlanok elhelyezkedése, kbrnyezete, dltalinos leirdsai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Magyarorszag nyugati részén, a Zala-megyében, Zalaegerszegt6l ~40
km-re 1év6 Keszthely véros belvarosiaban elhelyezkedd, ,,sétdl6é utcai” funkciét betsltd
Kossuth utcardl kozelithetd meg. Az ingatlan jogilag rendezett tirsashdz, amelynek a
nyugati tajolasu foldszintjén iizlethelyiségek ( ruhdzat ), mig az emeleti szinten lakasok és
igyvédi iroda talalhato.

Kozvetlen kornyezetében nivés, miiemlék jellegli lakdépiiletek, kereskedelmi- és
szolgaltaté egységek sorakoznak

A teljes-koril varosi szolgaltatasok azonnal, autémentes sétaval elérhetéek.

Megkozelitése:
Gyalogosan és gépjarmiivel is a Kossuth Lajos utcarol.

A teriilet alakja, domborzati viszonyok, tdjolds:

A 2 db iizlethelyiséget és 4 db lakdst magaba foglal térsashaz egy tombét alkot, de a kialakult
épiilet elhelyezés miatt erbsen tagolt, optikailag tobb részre oszthat6. Az iizlethelyiségek a
Kossuth utcédra nyilnak, nyugati tajolastiak.

Az ingatlan kozéps6 részén taldlhatd kapubejirobdl kozelithetSek meg az értékelt egyéb
helyiség besorolasi, kis méretii tarold helyiségek és az alattuk hiz6d6 pince.

A belsd udvar bal kéz feldli ingatlanrészben egy elhanyagolt allapoti, 7 helyiségbdl all6 iroda-
komplexum helyezkedik el.

A teriiletek névényzete:
A Kossuth utca 14. szam alatti tarsashaz kozéps6, hatsé részén belsd udvar talalhaté.
Az udvar belso képe elhanyagolt, elvadult névényzettel bendtt.

A teriiietek tartozékai:
Az értékelt udvari tarolokhoz teriilet nem tartozik.

Infrastrukturalis ellitottsag:

Elektromos energia: kommunalis elektromos hél6zatra csatlakozik
Vizellatas: Nem csatlakozik

Csatornazis: Nem csatlakozik

Gazellétds: Nem csatlakozik



Kornyezeti szempontok:
A targyi ingatlan kornyezetében magéntulajdoni lakdingatlanok és bels6 udvari rész talilhato.

3.2. Felépitmények ismertetése

A belvirosi teriileten 1év0 szintes egységbdl 4llo, tarsashazként bejegyzett laké-, és irodaépiilet
talalhat6.

Az ingatlan megkézelitése kizardlag a Kossuth utca fel6l lehetséges. A belsd udvar zért.

A 2 db 6nallo egyéb helyiség ( tirold ) egymastdl jol elkiiloniild ingatlan rész. Kialakitasuk és
miiszaki dllapota az eredeti épités szerinti. Azon értékképzd beruhdzés, atalakitis vagy javitas
nem tortént.

Ezért mind a burkolatok, vezetékek, nyilaszardl cserére vagy felijitdsa szorulnak. Fentiek miatt
mindkét tarold hasznositatlan.

Az udvari tdrolok bejarata és ablakai északi tajolastak, a bels6 udvarra néznek.

A homlokzata mallo, feliilete nem hdszigetelt. A tetd allékonységa, vizzar6siga rossz.

A térsashéz udvardban 1évd egyéb helyiségek dltaldnos miiszaki jellemzéi
3.3. L ingatlan: 585/A/5 hrsz. és 585/A/6 hrsz

Szakértdi becslésem szerint az egyéb helyiségek a XX. szdzad elsd felében, a lakohdz
lakasainak kiegészitéseként kizdrélag héztartasi tarolé célra épiilhetettek. Erre utal a tarol6k
terrendezési kialakitasa, a kis alapteriilet, és a meleg-¢és hidegburkolattok vagy mas felszereltség
hianya is.

A Keszthely, Kossuth Lajos utca 14. szam alatti telken taldlhaté udvari tarolokrél
altalanossidgban megallapithat6, hogy azok a gazdasagi életkoruknak megfeleld allapotiiak.

Azonnal beavatkozést a teherhordé falazat nem igényel, viszont a tetdszerkezet bedz4sa miatt
allékonysaga rossz. A hasznalaton kiviiliségbdl, valamint a viz-és hészigetelés hidnya miatt
kiilsé megjelenése elhanyagolt, falazata mallo.

Az ingatlan Keszthely varos kdzpontjéban taldlhaté. Az épiilet a felhasznalt alapanyagok és az
alkalmazott épitési,- miiszaki technologidk elhasznaléddsa, vagy hidnya okdn, miiemléki
védelem ala nem tartozik.

Epités éve: ~1940
Felujitas éve: ——
Felyjitas tartama: -—

Tartdszerkezet:
Alapozis: Tégla-kdalap
Felmené szerkezetek: Tomortégla falazat
Vélaszfalak: Kisméretii tégla
Fodémek: Nem keriilt kialakitasra

Tetbszerkezet: Acsolt faszerkezet, fél-nyeregtetd



Szakipari szerkezetek:

Padozatok: Simitott beton
Homlokzat: HO szigeteletlen homlokzat, szinezett, mallé vakolattal
Bédogozas: Horganylemez ereszcsatorna és lefoly6 tobb helyen sériilt
Nyilaszarok: Faszerkezeti kiiltéri ablakok, korhadt, lemezelt ajtok
Uvegezés: Dupla iivegezés, hdszigetelés nélkiil
Héjazat: Hagyomaényos cserép fedés, elmozdult-hidnyzé darabokkal
Epiiletgépészet:
Elektromos hélozat: Kéziizemi ( 220/380V )
Vizellétas: Koziizemre nem csatlakozik
Fiités: Kéziizemre nem csatlakozik
Melegviz-ellétis: Nincs kiépitve
Csatornazas: Kéziizemre nem csatlakozik
Csapadékviz elvezetés: Felszini csapadékviz elvezetés
Alapteriilet: Hrsz.: 585/A/5 13.-m2

Hrsz.: 585/A/6 10.-m2

Igénybevétel karbantartottsig:

A helyszini szemlén megillapitottuk, hogy a tirgyi ingatlanok a természetben megfelelnek
Keszthely Kossuth utca elsé felében iizlethelyiségekkel és lak6egységekkel rendelkezd
tarsashdz, bels6 udvari foldszinti egyéb helyiség besorolasi tarolé helyiségeknek.

A bels6 udvari épiiletrész a kordnak megfelelé allapoth, ezért a kiilsé homlokzat és a fa
szerkezetil nyildszar6k feltjitasa, cseréje aktudlis.

Ugyanakkor az udvari tarol6k hidnyos felszereltsége, valamint elavult, tdnkrement burkolati és
csapadékviz beazasbol ad6d6 fodémhibdi miatt hasznositisra csak jelentds beruhdzast kovetden
alkalmas. A bels6 vakolat sériilt, szerkezete mallo.

Az aktualizdlds sordn lényeges értékelési szempont volt, hogy az egyes dnkorminyzati
tulajdonban all6 ingatlanok egy belsd udvari melléképiilet-sor kozépsé részén helyezkednek el.
Tovébba az 585/A/6 hrsz-u tarold alatt pince huzédik.

Ezen miiszaki kialakitds miatt a piaci alapl értékesités, és/vagy az esetleges komolyabb
felgjitast-atalakitast nehézkessé vilhat,

A fentiek miatt a kiilon helyrajzi szimok alatt nyilvintartott ingatlanok ( tirolék ) piaci
értéke csupdn azok hasznos alapteriileti méretére vetitett belvirosi telekdrnak feleltethetd
meg!



3.3. L ingatlan: 585/A/5 hrsz. 585/A/6 egyéb helyiségek

Krtékelt ingatian

OSZEHASONLITO ADATOK

Telepiilés:

Készthely ol

Keszthely

: Készthely ' Keszthely

IrAnyitészam: 8360 8360 18360 8360

l__Jtca,'haizszaim: Kossuth L. utca l4 Patko ufca 9. Kiéroly utca Bem utca

Jelenlegi funkcié: térolé telek telek telek

kﬁzmﬁ-ellitottség: villany kozmiive az utcdban | k6zmiivek utcdban | dsszkdzmiives
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kozelében lakébvezetben
705 1011 840

korrekcié alkalmazaisa az adatbdzisra (%)

18 500 0

33 000 000

25 000,000 |

- piaci helyzet 10 12 15
- kinélati &r -10 -10 -10
- elhelyezkedés -5 -2 5
- domborzat és lejtés 0 0 0
- kémyezeti szennyezettség, udvar belsé 5 5 5
- megkozelithetdség ' =l 0 1
- szolgaltatasok tivolsaga -2 -1 0
- infrastruktiira -1] -1 0
- beépithetdség 2 5 5
- telek teriiletének térmértéke miatt 10 15 10
- alak, forma 0 0 0
- me jlevo kozmuvek kiépitett Gthdlozat 0 0 S
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4. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A fentiek végeredményeként, a 8360 Keszthely, Kossuth utca 14. szdm alatti, 585/A/5 hrsz-
u, valamint az 585/A/6 hrsz-vi a Keszthely Viros Onkormdnyzata tulajdondban illo, egyéb

helyiség megnevezési ingatlanok 1/1 tulajdoni hdinyadii, aktualizélt ingatlanforgalmi
értéke 2024. junius 17.-i fordulonappal:

hrsz.: 585/A/5 = 300.000.-Ft, azaz Hdromszdzezer forint

hrsz.: 585/4/6 = 241.000.-Ft, azaz Kettoszdznegyvenegyezer forint

OSSZESEN: 541.000.-Ft

Zalaegerszeg, 2024. junius 17.
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Keszthely Viros Onkorméanyzata Képviselé-testiilete
2023. méjus 25-ei soros
nyilt

tilésének jegyzfkonyvébsl

162/2023, (V. 25.) szdmG Képvisel§-testiileti hatirozat

Keszthely Vdros Onkorméanyzata Képvisel6-testiilete megtirgyalta a ,Vagyonhasznositési tigyek” cimd
elSterjesztést és az alabbi hatdrozatot hozta.

1. Keszthely Viros Onkorminyzata Képvisels-testiilete hozz4jarul az tnkorményzat tulajdondban lévé
223/19 helyrajzi szdmi Keszthely, Ady Endre u. 49/a. szdm alatti ingatlan - természetben az Ady-
Malom-Lovassy utcék és az ifjlisdgi park 4ltal hatérolt - bekeritett, tenisztelepként hasznalt részére Fatér
Csaba - mint kordbban a tenisztelep iizemeltetésében résztvevs - dltal képviselt szervezettel (Bérl6) bérleti
szerz6dés megkdtéséhez az aldbbi f6bb feltételekkel:

a) amegéllapodds 2023. jilius 1. napjatél, illetéleg a tényleges birtokba ad4s napjatol 2024. okt6ber
15. napjdig terjed;

b) a bérleti dfj az a) pont szerinti idStartamra brutté 2,5 milli6 Ft, azzal, hogy amennyiben az
energiadrak a 2021. évhez képest a késsbbiekben jelent6s mértékben emelkednek, a képvisels-
testiilet felhatalmazza a polgdrmestert, hogy a bérleti dij ezen okbél térténd cstkkentése irdnti
esetleges kérelem tirgydban a bérlovel egyeztetést folytasson és a bérleti dfj cstkkentett
mértékben tortén6 megéllapitisdhoz hozzéjaruljon, az ezirdnyt szerz6désmédositdst aléfrja;

c) akozlzemi koltségek és a biztosftisi dij megfizetésére bérls kiteles;

d) bérl6 kételes a szokdsos és rendeltetésszerti hasznélatb6l ered6, annak biztositisdhoz szlikséges
rendszeres karbantartdsi, dllagmegé6visi és dllagmegdrzési munkalatokat elvégezni, melynek
kéltségei a bérl6t terhelik. Ezen munkalatok elvégzéséhez a bérbead6 kiilén hozzéjéruldsa nem
sziikséges;

e) a bérlemény berendezési és felszerelési tArgyait meghibdsod4suk esetén a bérls sajit koltségén
kteles megjavitani, illetve pétlasukr6l sajat kéltségén koteles gondoskodni;

f) amennyiben a birtokba adds id6pontjdban felek azt éllapftifk meg, hogy a teniszpélya
létesitmények, tovdbbd teniszcsarnok létesitmény rendeltetésszerti hasznélatra (tenisz
sporttevékenységre) nem alkalmasak, Ggy a bérl§ - a bérbeadéval térténs elézetes egyeztetést és
bérbeaddi hozzéjirulést kbvetben - vallalni kdteles, hogy a rendeltetésszerti hasznélatra alkalmas
dllapotot - az indokoltan felmeriilt, és igazolt kaltségeinek bérbeado el6zetes j6vahagybsa mellett
- helyredliftja. A bérl6 a bérbead 4ltal elszetesen jévahagyott, a rendeltetésszer(i hasznélatra
alkalmas 4llapot helyredllitdsdval kapcsolatos, hitelt érdemlSen igazolt bérlsi raforditdsainak
elszdmoldsdra a hatfrozott idejti bérleti jogviszony megszfinésekor tarthat igényt;

g) a bérls - a szokdsos mértékii és rendeltetésszeri haszndlattal szitkségképpen felmertil$
rendszeres karbantartdsi, 4llagmeg6visi és meg6rzési munkalatok kérébe nem tartozé - az egyéb
munkélatokat (tovabbiakban: értékndvel6 beruhdzasok) kizdrélag a bérbead6 - a beruhédzds
targydt, annak pontos miiszaki tartalmat és kéltségvonzatdt is tartalmaz6 - el6zetes frasbeli
hozzéjaruldsdnak (bérbead6i hozzdjérulds) birtokdban és az abban foglalt mfiszaki tartalom
szerint végezhet.

Keszthelyi Polgdrmesteri Hivatal o 8360 Keszthely, F6tér 1. o Tel.: +36 83 505 500, Fax: 505 501
titkarsag@keszthely.hu o www.keszthely.hu o Hivatali kapu: PHKH; KRID: 402040340



A bérbead6i hozz4jarulds nélkiil vagy att6l eltérben elvégzett bérlsi értéknbvel6 beruhdzasok - a
bérlemény tulajdonosdnak gazdagoddsat eredményezs - ellenértéke a bérbead6tél semmilyen
jogcimen nem kévetelhets és a bérbead6val szemben semmilyen jogcfmen nem érvényesithets. A
bérl6 bérbeado6 dltal elszetesen jévahagyott értéknovels beruhdzdsokkal kapesolatos rdforditdsai
hitelt érdeml6en igazolt kéltségeinek elszdmoldsdra a hatdrozott ideji bérleti jogviszony
megsziinésekor tarthat igényt;

h) az Snkorményzat - tekintettel arra, hogy a bérleményben taldlhatt flitési rendszer, tovabb4 az
lizemel$ gdzkazan, energetikai szempontbdl korszerGtlen, elavult dllapoti, ezdltal korszer(isftése
indokolt - feltételes hozzdjaruldsit adja ahhoz, hogy - a korszer(isités m(iszaki lefrisa, az
esetlegesen megvésdrldsra ker(il® berendezés miiszaki dokumentécitja, hasznlt gézkazan esetén
a megel6z6 fogyasztdsi és haszn4lati adatok, tovabb4 a varhat6 koltségigény ismeretében - a bérls
a bérleményben a fiitési rendszer korszertisftése keretében a ghzkazdn szakszer(i cseréjét sajét
koltségén elvégezze. A bérl6 a f(itési rendszer korszer(isitésébdl adédé kbltségeit a jelen hatdrozat
szerinti bérleti dij 6sszegében elszdmolni jogosult.

2. A képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgérmestert, hogy a bérbead6é képviseletében az 1. pontban
rogzitett feltételekkel a megallapodést kisse meg.

3. A képvisels-testiilet a nyilvénos pélydztatis szdndékat tovébbra is fenntartva felkéri a polgdrmestert,
hogy az 1. pontban megjeldlt ingatlanra egy hosszt tiva bérleti szerzSdés megkdtése érdekében a
pilydzati eljirds elokészitésér6l Keszthely Védros Onkorményzata Képvisels-testitleténck az
énkorményzat vagyondré6l és a vagyonhasznositis szabélyair6l sz616 33/2013. (IX. 27.) Snkorményzati
rendelete eléfrdsainak figyelembevételével gondoskodjon, és a pélyazati felhivést terjessze a képvisels-
testiilet tilése elé.

Hatdrid6: 2. pontra - 2023, janius 30.
3. pontra - 2024, mércius 31.
Felel6s: Manninger Jens polgdrmester
Dr. Gdbor Hajnalka jegyz6
(T6th Eszter kbzgazdasigi osztdlyvezets
Dr. Varga Eva énkorményzati és igazgatési osztilyvezets)

Dr. Gabor Hajnalka sk. Manninger Jené sk
jegyzé polgarmester
A kivonat hiteles:




