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SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

AZ INGATLAN AZONOSITASA ES FOBB JELLEMZOI
L
Telepiilés: Keszthely
Iranyitoszam: 8360
Utca, hazszam: Csik Ferenc sétany 9.

Hrsz.: 3836/3/A

felépitmény 171,00 m2

Tertlet: telek mérete 4.0830.-ha.
Tulajdonos: Keszthely Varos Onkormanyzata
Miivelési ag: kivett szocialis épiilet ( WC, mosdo )
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Keszthely Viaros 6nkorményzata ( 8360 Keszthely, F6 tér 1. ) megbizta a Multi Mobi-
lity Immobile Bt-t a Keszthely Viros Onkormanyzat tulajdonaban allé 3836/3/A
hrsz-u, kivett szocialis épiilet ( 8360 Keszthely, Csik Ferenc sétany 9. ) aktualizalt
ingatlan piaci forgalmi értéke meghatarozasara.

Az ingatlan értékelés célja: 2026. évi aktualizdalt ingatlanforgalmi érték megallapitisa

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

Az érvénybe 1év6 rendeletekben ( 25/1997. (VIII.1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. ) megfogal-
mazott modszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai elGirasok, illetve a
kapott adatszolgéltatasok és a helyszini szemle alapjan készilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvélemény el6zetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem részeiben, sem egé-
szében nem publikalhaté a Megrendeld és az értékelést készitdé Szakértd egyiittes beleegyezé-
sével adhatd ki masnak.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni €s 6nmagukban felhasznalni nem szabad.

Nem vallalunk felelosséget olyan, késobb jelentkezé gazdasagi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyasolhatjak az itt magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megallapitas, tehermentes ingatlanra vonatkozik.
A kibocsatastol szamitott 90 napig érvényes, ezt kovetden aktualizalni sziikséges.

Kijelentjiik, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli ( 3 év ) érdekeltségiink nincs az értékelt ingat-
lannal, az ingatlan tulajdonosdval, valamint azt, hogy a megallapitott ingatlanforgalmi érték
nem figg az értékbecslésért kapott ellenértéktol.

2.1.1. Az értékbecslést megel6z6 feladatok
Az értékbecslésben a tulajdoni lap és a térképvazlaton, valamint alapteriileti tervben feltiinte-
tett adatokat vettiik figyelembe.

A tulajdoni lapban foglalt tulajdonosi és bejegyzett jogot az értékképzés soran kiemelt szem-
pontként figyelembe vettiik.



Esteleges bejegyzett jogok, hatarozatok foldhivatali ellendrzését, az iigyiratok atnézését nem
vallaltuk, nem végeztiik el.

A még 2025. év novemberében megtartott helyszini szemle soran szemrevételezéssel meg-
vizsgaltuk az ingatlan kiilonb6z6 funkcionalis helyiségeit, valamint a fentiekkel egy helyrajzi
szam alatt nyilvantartott 6nkormanyzati teriiletet.

Az értékbecslés soran az értékelés targyat képezd ingatlan vonatkozasaban miiszaki felmérést,
teriilet felmérést szardproba szerint végeztiink.

A hasznos alapteriiletek és a teriileti adatok pontossagat az értékelés pontossagahoz illeszke-
doként fogadtuk el, a helyszinen elvégzett, fotokkal dokumentalt felmérésiink alapjan.

Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kérnyezetvédelmi kockazat gyors felmérését, az in-
gatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését ( az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
kérnyezetkarositdé anyagokat, illetve a szomszédos telkeken jelenleg folyo tevékenységek ha-
tasait ).

Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve miiszeres vizsgalatokat, kdrnyezeti hatas-
vizsgélatot, talajelemzést, geolégiai vizsgalatot a meglévo, megmarado szerkezetek megbon-
tasabol adodo problémak miatt nem végeztiink.

2.2. A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, moédszerek megnevezése

Az ingatlanforgalmi érték meghatarozasanak modszere az hosszabb ideje mar hasznalaton ki-
viili felépitmény ( WC - mosdé ) vonatkozasban:

- A./ ujraeldallitasi koltség alapi értékelés

- B./ hozamszamitason alapul¢ értékelés

- C./ piaci 6sszehasonlitd értékelés

Az ingatlan értékmeghatarozasa az ujraeldallitasi koltség alapu értékeléssel késziilt.

Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kdzmiivesitési, épiiletgépészeti, és a bels6épité-

szeti elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a
pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend6 koltséget, a mobilidkat nem tartalmazza.

2.3. A helyszini szemle idopontja

A helyszini szemle idépontja: 2025. november 14. 12,30 éra

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettiink €s informaciokat gyijtottiink.



2.4. Felhasznalt dokumentumok
e fotok
* alaprajz

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlan elhelyezkedése, kornyezete, altalanos leirasai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

km-re, az osztrak, horvat és szlovén hatartél mindegy 70 - 80 km-re, kdzvetleniil a Balaton
partjan talalhaté Keszthely varos vizparti részén, a Csik Feren sétany és a Helikon Strand
kozelében fekszik. Mellette fas, ligetes teriilet, tovabbi a nagy multu Halasz Cséarda
vendéglatoegysége €s kozparlo helyezkedik el.

A telek belso része ,,Erzsébet Liget” elnevezésii kozparkként funkcional, melyen 2023. évben
felépitett, nagy befogadoképességii, fa-szerkezetl szaletli talalhato.

Megkozelitése:

A Keszthelyrdl déli iranyba ( Balatonszentgyorgy ) a Balaton parttal parhuzamosan futo
Csarda utcar6l. Az ingatlant keleti oldalrél a Balaton-t6, mig nyugati oldalrél a MAV Zrt.
vasuti hal6zata zéarja korbe. Kozlekedése gépjarmiivel a Csarda utcardl atlagos mindségii
aszfaltozott, illetve a gyalogos és kerékparos kozlekedésre alkalmas belsé Csik Ferenc
sétany feldl lehetséges.

A foldteriiletek alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

Az értékelt felépitmény ( WC - mosdé ) a 3836/1 hrsz-u 6nkormanyzati teriiletre raépitéssel
épiilt, 6nallo helyrajzi szammal rendelkezik.

Jogi helyzete rendezett, a vazrajzon kdzmiicsatlakozassal rendelkezé épiiletként kertilt feltiin-
tetésre.

A felépitmény szabéalyos négyszog alakil. A teriilet sik feliiletii, az E-On Zrt. vezetékjogaval
részlegesen terhelt. KGrnyezete rendezett.

A foldteriiletek novényzete:

A telken értékbefolyésolo disz-vagy mezdgazdasagi kultirnévény nem talalhato.

Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia: kommunalis elektromos hal6zat
Vizellatas: kommunalis vizhaldzat
Csatornazas: kommunalis szennyvizcsatorna halozatra csatlakozik

Gazellatas: nincs kiépitve



Kornyezeti szempontok:

A targyi ingatlan kdrnyezetében a déli iranybol a patinas Halasz Csarda Etterem és a Helikon
Strand bejérata, valamit északi iranybol a cca. 4 ha. kiterjedésii Erzsébet Ligeti sétany és koz-
park talalhato.

Nyugati irinybol MAV vasiiti palya, mig keletr§l t5bb, Balaton-part taborhely-telephely veszi
koril.

3.2. Felépitmények ismertetése

A vizsgalt ingatlan Keszthely Varos Onkormanyzata tulajdonaban all6 teriileten talalhato.
Kialakitasa egy tagu, foldszintes kialakitasu, szabalyos alaprajzu, téglaszerkezetli épiilet.
Az immar évek 6ta lizemen kiviil 1év6 ndi-férfi WC - mosdé 171,00 m2 hasznos alapteriiletii.
Belso elrendezése és tagolasa a noi-és férfi nemek elvalasztasa szerinti.

Az épiilet 8 db. szerkezetileg csak részben levalasztott térbdl ( el6terek, mosdok, tarolo ),
valamint a 18 db egyenként 1,27.-m2 nagysagu, szell6ztetheté WC fiilkébdl all.

Epitési éve az 1980-as évekre tehetd, melyet az alkalmazott épitési technologiak ( beton la-
postetd ) és beépitett alapanyagok ( fém szerkeezii nyilaszard, cementlap burkolat ) igazolnak.
A belso tér évekkel ezel6tt kisebb atalakitason, részleges felujitason esett at ( padloburkolat ).
Azonban a felujitas befejezetlen maradt ( vizszigetelés, nyilaszardcsere, vakolas, festés ).

Az ingatlan értékét 1ényegesen befolyasolo beruhazas azéota sem tortént.

A 2023-as évbe is csak az épiilet kiilsé megjelenése Gjult meg. Ezen munkak soran a graffiti-
vel firkalt homlokzatot fehér sziniire festették. Tovabba a kiils6 falazatra felfuto, azt karositd
borostyant a keleti-és északi oldalrol eltavolitottak.

Végiil a bejarati részen az eredeti allapotl, de az id6k soran hidnyos és toredezett kopolit-
livegezeésii elotereket fémhaloval tették zartta.

A felépitmény az 3836/1 hrsz-u 6nkormanyzati telek déli végében szabadon allo beépitési
moddal keriilt elhelyezésére.

Hozza gépkocsi parkolasi €s a kommunalis hulladék elhelyezési lehetéség nem kapcsolodik.

Az épiiletek, épitmények miiszaki jellemzéi

3.3. I ingatlan: Ingatlan

Megitélésem szerint még az 1980-as évek elején épiilt felépitmény hagyomanyos téglaszerke-
zetes technolégiaval épiilt. Teherhordo szerkezete B-30-as tégla, amely kiils6 hdszigeteléssel
nem rendelkezik. A belso falfeliiletek kisméreti tomor téglabol elfalazottak, vakoltak és me-
szeltek.

A vizes blokkok oldalfalai 20 x 20 cm-es, fehér szinii csempével fedettek, mig a diagonal ki-
osztasu jarofeliilet 30 x 30 cm nagysagu, csuszasmentes jarolap fedési.



Az épiilet kialakitasa egyszintes, lapostetds épiilet, hasznosithaté padlastérrel nem rendelke-
zik.

A miszaki felszereltsége hianyos, funkciojanak betoltésére a szaniter aruk és belsé burkolatok
hidnya, tovébba a vizszigetelési hibak miatti elhasznalédas miatt nem alkalmas.

A Kkiils6 nyilaszarok fém-szerkezetiiek, jelent6sen korrodaltak és a hétechnikai eléirasoknak
nem felelnek meg.

A villamosenergia rendszer megjavitasra keriilt, de a vizvezeték-halozat nem ép.

A belso falfeliiletek javitasa megkezd6dott, de befejezésre nem keriilt.

A kiilsd €s a bels6nyilaszarék hianyosak, toréttek, ezért az ingatlan miiszaki allapota feldji-
tando, az eredetileg kdzdsségi-, szocialis céla funkcidja ( WC + mosdo ) ellatasara nem al-
kalmas.

A jarofeliilet is tobb helyen megbontasra keriilt, ezért néhany helyen a jar6lap hianyos.
Mind a belso elvélasztd falazat, mind pedig a mennyezet a vizszigetelés elhasznalodasa okan
nagy foltokban salétromos kiviragzast, mallo.

A fodémen kozvetlen vizcsepegés tapasztalhato.

A kiils6 homlokzat nem hdszigetelt, csak kopor felhordasu feliilet.

Az ingatlan fiitési lehetdséggel nem rendelkezik, a gazkozmii csatlakozas nincs kiépitve!

Epités éve: ~ 1983. év

Felujitas éve: ~2023. év ( kiils6 megjelenés, villamos hal6zat )
Szintek szama: 1 szint

Tartoszerkezet:

Alapozas: Beton savalap

Felmend szerkezetek: Falazott téglaszerkezet

Valaszfalak: Kisméretii tégla

Fodémek: Vasbeton

TetOszerkezet: Betonszerkezetli lapos tetd, tonkrement vizszigetelésii

Szakipari szerkezetek:

Padozatok: 30 x 30-as jarolap, tobb helyen hianyos

Homlokzat: Ké&poros, nem hdszigetelt

Badogozas: Horganylemez ereszcsatorna és lefolyo

Nyilaszarok: Fém-szerkezetli kiiltéri ajtok és ablakok, kibontott, rossz fa belsd
nyilaszarék

Uvegezés: Dupla ilivegezés

Héjazat: Bitumenlemez boritas, nem viz-zaro allapota



E"piiletgépészet:

Elektromos halozat: Koziizemi ( 220V)
Vizellatas: Koéziizemi

Flités: Nincs kiépitve

Melegviz ellatas: Villanybojler ( tizemen kiviil )
Csatornéazas: Koziizemi

A felépitmény hasznos alapteriilete: 165,00 m2

Igénybevétel, karbantartottsag:

Az ingatlan allaga a koranal rosszabb allapotu, folyamatos karbantartasa elmaradt.
Funkcidjanak ellatasara csak jelentds felujitas, és modernizalas utan lesz alkalmas.

A koézmiivek bekotése nem teljes.

Statikailag azonnali miiszaki beavatkozast nem igényel. Az épiilet dél-keleti sarkanal 1athato
harant iranyu kis mértékii repedés alapozasi hibara utal, de az allékonysagot nem veszélyezte-
ti.

A belsé feliileteken talalhato salétrom kivalas, elszinez6dés, valamint a vizes blokkokban ta-
pasztalhat6 felpuposodéas vagy mallas a vizszigetelés hibat és a hészigetelés hianyat igazolja.

Az ingatlan jelen allapotaban kevésbé piacképes.

Az ingatlan piaci szegmensek mindegyikében a legfobb értékbefolyasolo tényezo az ingatlan
miiszaki allapota, felszereltsége, valamint a jo energiahatékonysagi-fenntarthatosagi mutatok.
Ezen elvarasoknak a kivett szocialis épiilet ( WC + mosdo ) csak jelentds beruhazas utan felel
meg.



A./ Ujraeléallitasi koltség alapu értékmeghatarozas:

Ennek az eljarasnak a lényege, hogy akar egy egész épiiletre, vagy annak egy kisebb részére is
vonatkoztathatd. Ugyanis az értékelt felépitményekre igaz, hogy hosszi id6n keresztiil azokat
csak részenként, apranként fejlesztették, ebbdl addddan az egyes teriiletek ( bejaratok, felszerelé-
sek, tartozékok ) megitélése kozel sem lehet egzakt.

A koltség megkozelités eljaras soran kiilonbozo tipusu avulasokkal szamolhatunk.

Az éltalunk alkalmazott nettd alapu, azaz a brutt6 pétlasi értékbol avultatott helyettesitési koltség
elvezet minket az épiilet gazdasagi élettartamanak megfelel6 és id6észerii értéket ad.

- A brutté potlasi koltség csokkentésénél figyelme vesszik a Fizikai avulast
( értékcsokkenést ), amely az épiilet korabol és abbdl szarmaztatott fizikai kopasabol sza-
mithato a jovObeli hasznalat valosziniisitése mellett.

- Az Erkélcsi avulas ( funkcionalis ) %-os mértéke meghatarozasanal az aktuélis hasznosi-
tas(ok)nak megfeleld kialakitds vagy esetleges késébbiekben jelentkezé 1jabb iizleti profil
igényeknek valé megfelelést szamszerisitettiik.

- A Piaci avulas ( gazdasagi-és kornyezeti értékcsokkenés ) vizsgalata soran a jelenleg al-
kalmazott technologiakat és tényleges hasznalatot vetettiikk 6ssze az észszeriien el6re lat-
hato tizleti folyamatokkal, jogszabalyi eldirasokkal, gazdasagi szemléletekkel.

Az igy kapott érték ( helyettesitési koltség ) magaba foglalja az Osszes kivitelezési munkaval

kapcsolatos anyagi, és atalanykoltséget, beleértve a felmeriil6 dijakat, adokat, stb.

A 3836/3/A hrsz-u kivett szocialis épiilet értékelése

Ingatlan:
Keszthely, Csik Ferenc sétiny 9. | Hasznos Fajlagos Netté Avulas Korrigalt
3836/3/A hrsz alap- potlési potlasi nettd potlasi
tertilet koltség koltség Fizikai Erkélcsi Piaci koltség
(m2) (FYm2 ) (Ft) (%) (%) (%) (Ft)
- Eldtér, kozlekedd, tarolé | 131,00 | 500.000 | 65.500.000 40 10 10 31.833.000.-
- WC blokkok, mosdo 40,00 650.000 | 26.000.000 60 10 5 8.892.000.-
Osszesen: | 171,00 40.725.000.-Ft
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A targyi ingatlan vonatkozésaban az értékbecslést a vonatkozd jogszabalyokban rogzitettek,
valamint a hasznalhat6sag altalanos elvarasainak megfeleléen végeztilk. A szabalyokhoz ké-
pest eltérés alkalmazéasa nem volt indokolt, igy arra jelen anyagban nem kertilt sor.

A jelen értékbecslés vonatkozasdban specialis feltételezések megtételére nem volt sziikség,
ezért korlatozasokat sem alkalmaztunk.

Az aktualizalt értékbecslés elkészitése soran, tekintettel arra, hogy az ujraeléallitasi
koltség modszeri értékmeghatarozas piaci szempontokat nem tartalmaz, valamint az
épitéanyag arakban és a kivitelezési arakban sem volt eziddig meghatarozé mértékii val-
tozas, ezért a 2025. 11. honapban meghatirozott ingatlanérték médositasa nem valt
indokoltta.

A fentiek eredményeként, a Keszthely Viros Onkormdnyzata tulajdondban dll6, 3836/3/4
hrsz. alatt nyilvantartott, kivett szocidlis épiilet tehermentes ingatlanforgalmi értéke:

40.750.000.-Ft,
azaz

Negyvenmillio-hétszazétvenezer forint.

Zalaegerszeg, 2026. februar 12.
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