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Ingatlanforgalmi értékbecslés

/Szakvélemény/
(aktualizdly)
Az értékbecslés tirgya: 8360 Keszthely Tapolcai vt 1/A.s7
(2805/34 hrsz ) alatti
nkivett bélcsode, udvar ” megnevezésii
belteriileti ingatlan.
Az ingatlan adatai: Hrsz: 2805/34
Teriilet nagysdga: 3241.0 m2
Tulajdonos : Keszthely Viros Onkormdnyzata
8360 Keszthely

Fé ter 1.5z

Tulajdoni hanyad: /1

Az értékbecslés Keszthely Varos Onkormdnyzata: (Dr Téth Gergely polgdrmester i), megbizdsdbol
késziilt 2 pld.-ban a tdrgyi ingatlan — napi piaci - forgalmi értékének, megdllapitdsa céljabol.
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Elozmény:

Keszthely Viros Onkormanyzata : ( Dr Téth Gergely polgirmester tir), meghizasibél az
alabbiak szerint elkészitettem a Keszthely Varos Onkorméinyzata (8360 Keszthely Fé tér
1.5z. ), tulajdonban 1évé (8360 Keszthely Tapolcai it 1/A.sz. (2805/34 hrsz ) alatti ,
varoskozpont kozelében talilhaté ,kivett bolcséde , udvar” megjelblésii, belteriileti
ingatlan, - forgalmi értékbecslését, szakvéleményét , annak napi- piaci forgalmi

értékének megallapitasa céljabol.

A helyszinelés alkalméaval (2025.05.20.-4n) a megbizo rendelkezésemre bocsatotta az
ingatlanrél késziilt tulajdoni lap masolatat, tovabba a terlilet beépitésére vonatkozd ovezeti
eléirasok dokumentumait.

Aktualizdildsra vonatkoz6 Szakértdi ésgrevételezés:

A (6657-1 /20235) iktatoszdmon , 2025.05.21.-én keltezett, - tirgyi ingatlanra vonatkozo
ingatlan forgalmi értékbecslés, szakvélemény, a Keszthely Kizos Onkormdnyzati Hivatal

Vagyongazdilkoddsi Osztily megrendelésére : (2025.10.07.-én) aktualizdlva lett!

A tdrgyi ingatlan ujboli helyszinelését (2025.10.07.-én) elvégeztem az aktudlis helyszini
dllapotokat, fotd felvételekkel rogzitettem!

Az ismételt bejdrds sordn megdllapitdst nyert, hogy a felépitményeken, illetve az ingatian
teriileten, a kordbban megdllapitott és rogzitett dllapothoz képest az eltelt idoszak alatt ,
semmilyen olyan : (értékndveld, vagy tovabbi értékcsdkkentd tényezd), nem tirtént, amely a
kordabban megadllapitott — ingatlan forgalmi értéket — megviltoztatnd!




El6zetes szakértoi észrevételezés az ériékbecslés vonatkozisaban:

A fenti targyi ingatlanon talalhaté, felépitmények, és az ingatlan teriilet , - tArsashazi
épitmények kozott talalhatd, - illetve azokkal hataros. A HESZ szerint, (Vt-1) jelii-
telepiiléskozponti vegyes- épitési Gvezetbe sorolt, igy ezen targyi ingatlanra, - az ennek
megfeleld eldirasok vonatkoznak!

Az ingatlanon . évek 6ta haszndlaton kiviil 1évS. ( mara mar korszeriitlenné valt, nagy
mértékben allag romlott), - statikai . dllékonysédgi problémas épitmények. talalhatok . -
amelyek gazdasdgosan nem ujithatok fel, az atfunkciondldsuk sem megoldhaté . ezért mar
miszaki szilkségességbdl is azok elbontasa indokolt!

Az egész targyi ingatlan teriilet rendezése , az épiiletszerkezetek elbontdsa és kijelolt
lerakoé helvre torténd elszallitdsa.( a kémyezetre veszélyes hulldimpala héjazat artalmatlanitasa

- megsemmisitése) komoly anyagi raforditast . tovabbd gépi és kézi munkak elvégzését
igényli.

Ennek figyelembevételével a felépitmények szamottevd értéket nem képviselnek, sét a (Vt-1)
Ovezeti besorolasnak megfelelt beépitésnek és ingatlan hasznositasi — ingatlan fejlesztési

lehetoségeket . a felépitménvek megléte korlatozza !

Ezért a forgalmi érték megallapitasdnal. mar a ,.bontasi munkalatok elvégzése utani
allapotokat feltételeztem™ és mint beépitetlen ingatlan teriiletet vettem szamitasba a szakértdi

munka . a forgalmi érték megéllapitésa sordn !

Természetesen ez azt feltételezi, hogy esetleges ingatlan értékesités soran, a fentiekben
koriilirt teriiletrendezést ., az ingatlan teriilet, beépitésre alkalmassa tételét , a_mar ., épitési

teleknek megfelelé™ el6készitést az 0 tulajdonosnak sajat kltségén kell elvégeznit




Az ingatlan leirasa:

A foldhivatali nyilvantartas szerint :
pkivett , bolesode, udvar ”
belteriileti ingatlan,

8360 Keszthely

Hrsz: 2805/34

teriilet nagységa : 3241.0 m2

Tulajdones :

Keszthely Véros Onkorményzata
8360 Keszthely

Fo tér 1.sz.

Tulajdoni hianyad : 1/ 1
Terhelés:
vezeték jog! Tavhovezeték és védotavolsaga 150 m2-re.

Jogosult : VUZ 8360 Keszthely Vasartér 10.sz ’/(\




Elhelyezkedés , kirnyezet :

. A becslés targyat képezd — foldhivatali nyilvantartas szerint - ,, kivett, bdlcs6de, udvar,, -
megnevezésii belteriileti ingatlan- Keszthely véros (B-K-i ) varosrészében , tarsashazi
ingatlanok kozott , Varvolgy irAny4ba haladva a Zsidi uttal pathuzamosan helyezkedik el,
amely , egyrészt az un. (10 em) épiilet mellet lehajtva, vagy az éltaldnos iskola feldl haladva
(aszfalt burkolatd ) titon érhetlink el.

A targyi ingatlan , (rendezetlen , elhanyagolt,) flivesitett, sik fekvésd, szabdlytalan, trapéz,
alakzatt . Az ingatlan, gyenge mindségi, drétfonatos keritéssel hatarolt, egy ideje mar
hasznalaton kiviili - 4llag romlott - épiilettel beépitett belteriileti ingatlan.

A felépitmény hagyomanyos épitési mddban megépitett, (tégla falazati, hullampalas ),
korszertitlen épitmény, (falazatokon jelentkez repedésekkel és alap siillyedéssel), gyenge
miszaki allapotéra tekintettel, gazdasagosan méar nem ujithaté fel, ezért annak elbontasa
indokolt .

Az ingatlan, viz, villany , vezetékes gaz, szenny viz csatorna, kozmiivekkel rendelkezik.

A viéros ezen teriilet részére, valamint a targyi ingatlan, a vonatkozo6 rendezési terv és a
vonatkozé (HESZ) szerint ( Vt-1) jelli 6vezeti besorolasu.

Az dvezeti besorolasnak megfeleld beépités. ingatlanfejlesztés a vonatkozo épitési
szabalvok és elbirdsok betartasa mellett lehetsépes. de. csak a meglévod felépitmények
elbontasa utan !

Az egész ingatlan teriilet rendezése .az épliletszerkezetek szerkezetek elbontasa €s kijelolt
leraké helvre torténd elszallitdsa, komoly anyagi raforditast . tovabba gépi és kézi munkdk

elvégzéset igényli.

Az ingatlan megkozelitése a varoson beliili teriileti elhelyezkedésénél fogva , barmely
kozlekedési eszkdzzel knnyen megoldhato.




Forgalmi érték megallapitisa:

¢ Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékeléssel, (f6 modszer)

A forgalmi érték megallapitisit a piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé
modszerrel készitettem el.

Az ingatlan forgalmi értékbecslését a vonatkozé jogszabalyoknak megfeleléen piaci
Osszehasonlité médszerrel végeztem .

Ennek alapja, a piaci értékszemlélet , amely szerint az ingatlan forgalmi értékét a
kornyezetében lévo kinalati arak , drinformaci6ibol aranyositassal becsiiltem meg

Az értékelendd munkafolyamat fé elemei a hivatkozott szabailyozais szerint :

o az ért¢kelésbe vonhato alaphalmaz kivalasztasa

» dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése ,

e fajlagos alapérték meghatirozasa,

o ¢értékmadositd tényezok egyedi mérlegelése , elemzése,

¢ afajlagos alapérték modositasa, fajlagos alapérték szamitasa ,

o végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

Az dsszehasonlité vizsgélatokat egy olyan ingatlanokat tartaimazé alaphalmazban
végeztem , amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban
szereplé ingatlanok tipusa , kézel azonos a vizsgalt ingatlannal.




Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentOsen eltérd szélsé értéket az elemzés soran
figyelmen kiviil hagytam .

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat hasonlitottam 6ssze.
Az 6sszehasonlité kindlati arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil vettem figyelembe .

Az elemzett 3sszehasonlité adatokbol alapértéket hataroztam meg , amelyet fajlagos érték
négyzetméterre vetitettem .

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa , értékmoédosité tényezdk
figyelembevételével t6rtént.

Ertékmodosité tényezokeént csak olyan jelentds , €rtéket befolyasoldé tényezdt vettem
figyelembe , amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékelés soran a piacon az értékesitésre felkinalt vagyontirgyakat elemeztem és
Osszehasonlitottam az értékelés targyat képezd vagyontarggyal
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Az értékelés mddszere

Az ingatlan értékelése szemrevételezés alapjan, valamint a sziikséges dokumentumok €s
informacidk beszerzésével torténik.

Az adatszolgaltatas val6disagét a megbizo szavatolja.

Elsédleges médszerként a piaci dsszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékbecslés keriilt
alkalmazasra, mivel a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlantipusok rendszeresen
megjelennek az ingatlanpiacon.

A vizsgalando ingatlant a kozelmualtban eladott, illetve értékesitésre felkinalt , hasonlo tipust
ingatlanokkal hasonlitottam Ossze.

Az 6sszehasonlito adatok gytjtése és szelektaldsa utan, egy fajlagos alapérték keriilt
meghatérozasra, melyet az értékmodosité tényezok szambavételével korrigaltam.

Az ingatlan értékének megéllapitésa arra a célra irdnyul, hogy az ingatlan szabadpiacon igen
nagy valoszintiséggel mekkora értéken értékesithetd.

Az ingatlan ériékelése soran feltételeztem annak per- és tehermentességét.

Ertékelési feltételek:

Nem folytattam vizsgalatot az értékelt vagyonra vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele
szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az eszkozok értékelése mindennemti
visszatartasi jogtol és tehertl mentesen tortént, hacsak nincs eltérd megallapitas. Telekkonyvi

szemle nem tortént.
Felel6s tulajdonosi magatartast és hozzaértd ingatlankezelést feltételeztem.

Legjobb tudomasom szerint minden adat, amelyet jelentésemben kozzétettem helytallo és
pontos. Bar ezeket megbizhaté forrasokbol gytjtottem, nem véllalok sem garanciat, sem
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak at

részemre és elemzésem elkészitésében felhasznaltam.

Jelen értékelésben felhasznalt, a foldteriilet €s az épiiletek méretére vonatkozé adatokat és

egyeb leirdsokat a megbizo szolgaltatta, ezeket jogi szakért6, vagy hivatisos foldmér6é nem

igazolta, Minden szamomra tadott miiszaki leirast korrektnek feltételeztem, -~
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Feltételeztem, hogy az ingatlannak, a fold alatti épitményeknek és épiiletszerkezeteknek,
valamint az egyéb eszkdzoknek nincsenek olyan rejtett vagy eltakart tulajdonsagai, amelyek

azt értékesebbé vagy kevésbé értékessé teszik.
Nem végeztem kérnyezeti hatast vizsgal6 tanulményt.

Egyéb megallapitds hidnydban feltételeztem, hogy az érvényben 1évé allami és helyi

szabalyokat és térvényeket teljes mértékben betartottak.

Feltételeztem tovabba azt is, hogy a helyi, vagy orsziagos hatosagoktol, illetve
maganszemélyektdl vagy szervezetektol minden szilkséges engedélyt, jovahagyast, vagy
egyéb torvényhozoi, illetve adminisztrativ felhatalmazast beszereztek, illetve azok
beszerezhetbek vagy megijithatéak mindazon felhasznalasi célokra, amelyek e jelentésben

szerepelnek.

Nincs tudomésom arrél, hogy veszélyes és/vagy kornyezetkarosité anyagok lennének az

értékelt ingatlanon.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, mely

annak értékét befolyasolna.

A megbizéval valdo megallapodasomnak megfeleléen az értékelésrél osszefoglald jellegii

értékeldi jelentést készitettem.

A jelentésben kézzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag az itt

meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének

idépontjat jelentésemben feltiintettem.

A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasagnak a fenti idépontban fennallo helyzetén és az

akkor érvényes forint-vésarléerén alapul.

Ezen értékelés egészét, vagy valamely részét, hirdetés, 0jsag, reklamanyag vagy mads

meédium ttjan terjeszteni elézetes, irasbeli hozzajarulasom é€s jovahagyasom nélkiil tilos.

Ez a szakvélemény csak a megjeldlt célokat szolgalja és mas célra nem hasznalhato fel.




10

Kijelentem, hogy legjobb tudomdsom szerint sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem

az értékelt eszkozokkel kapcsolatban, vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban

nincs.

Az itt megdllapitott értékek fiiggetlenek a dijazds mértékétol, illetve a dijazas ténye nem

figg barmilyen "elore meghatarozott" érték elérésétdl.

Az értékelést személyes szakmai meggy6z6désem szerint készitettem.

INGATLAN KORNYEZETE:

Elhelyezkedés: Zala megye, Keszthely Varos ,

Kizlekedés: Autc')bus§z.a], s7.‘e,mé]ygépkocs1va], vonattal
( szezonalisan hajéval),

Infrastruktira: Viz, villany, gaz, szenny viz csatorna,

Kornyezet beépitettsége, jellege:

Hasznélaton kiviili , elbontandé épitmény.

Forgalom, kérnyezeti artalom:

Kozlekedésbol ered6 , alacsony zajartalom.

Megjegyzés: Az ingatlan kozteriilethez csatlakozik!

TELEK ADATATI:

Teriilete: 3241.0 m2 Besoroldsa, dvezete: | Vt-1

Formija: trapéz Domborzat, tajolas: | sik, (K- Ny-i),

Beépitettsége: beépitett Beépithetdség: Vt-1 szerint

Utca burkolata: aszfalt Allapota: feltjitando

Fém-szerkezetii Fiivesitett, par darab fa és

Kerités: (drétfonatos), ’ Nivényzet: bol'(or-n’tivényzet
talathatdk.

Parkolési lehetdség: | Az ingatlanon, illetve kozteriileten !

Megjegyzés:

Elbontandé felépitmények!
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Sziveges értékelés:

Az ingatlanon , évek 6ta hasznilaton kiviil 1év8. ( mara mér korszertitlenné valt. nagy
mértékben allag romlott), - statikai . allékonysagi problémds épitmények. talalhatok

amelyek gazdasigosan nem fjithaték fel. az dtfunkcionalasuk nem megoldhaté ., ezért mar
miiszaki sziikségességb6l is azok elbontisa indokolt!

A teljes ingatlan teriilet rendezése . az épiiletszerkezetek elbontasa és kijelolt lerako helyre
torténd elszallitdsa ( a kdrnyezetre veszélyes hullampala héjazat artalmatlanitasa -
megsemmisitése) . magas koltségei . komoly anyagi raforditist , tovabba gépi és kézi munkak
elvégzesét igényli.

Ennek figyelembevételével a - felépitmények szamottevé értéket nem képviselnek.- sét a (Vi-

1) dvezeti besorolasnak megfeleld beépitésnek és ingatlan hasznositasi — ingatlan fejlesztési
lehetdségeket , a felépitmények megléte korlatozza !

Ezért a forgalmi érték megallapitisanal. mar a ..bontdsi munkélatok elvégzése utdni
allapotokat feltételeztem™ és mint beépitetlen ingatlan teriiletet vettem szimitasba a szakértdi
munka , a forgalmi érték megallapitasa sorén !

Ingatlan, ingatlan fejlesztésre alkalmas teriilet !

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELKES

A piac-megkozelités alkalmazasianal a kordbban leirtaknak megfeleléen a piacon
értékesitésre felkinalt, vagyontargyakat elemeztiik és hasonlitottuk dssze az értékelés targyat
képezb vagyontarggyal.

TELEKERTEK ( HRSZ 2805/34)

 BEEPITETLEN INGATLANOK OSSZEHASONLITO ADATOK (K) i

HELYSZIN AR TERULET | EGYSEGAR JELLEMZOK
i; ol Telj kézmilvekkel ellat ‘
I KESZTHELY eljes zmilvekkel ellatott ]
i = 61.000.000 2 -2 | beépitésre alkalmas, sik 3
i [BELIEEULE Ft fAEm H1800 FUM™ | ¢\ vesi, fivesitett, belterileti |
{  BEEPITETLEN ingatlan, i
: TERULET !
i 8360 Kitiino  lokici6, kbzvetlen, |
! KESZTHELY S1800.000 kozitr6l  megkozelithets  , |
%‘ BELTERULET Rt 970 m? 53.400 FYm* | keritéssel hatirolt , fiivesitett,
¢ BEEPITETLEN beépithetd beltertileti ingatlan -
i TERULET — teljes kdzmiivel elldtva. ;
i 8360 Frekventalt teritleten, |
l Beépitésre  alkalmas  (viz,
i KESZTHELY ;
i S 36.500.000 N ., 2 | villany,géz,szennyviz), i
I MKQLZI U Ft 5 3L.700: Fifm kozmivel ellatott, sik !
i BEEPITETLEN fekvésti fiivesitett  belteriileti |
l TERULET ingatlan, i
i ATLAGAR: 49.000 Ft/m’ ¢
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Forras: INKERINGATLAN , Kocsis, ingatlan.com, Palasti,

| TELEK ERTEKELES SZAMITASI LEPESEI |

b (KORREKCIO)
¢ TELEKMERET 3241.0m? -
© ATLAGOS FAJLAGOS AR 49.000 Ft/m®
i APIACIADATOK
; MEGBIZHATOSAGANAK -5% |
! KOCKAZATA i
{ ELBONTANDO FELEPITMENY -15%
© KORRIGALT FAJLAGOS AR 39.200 FT/M2 .
! ERTEK : 127.047.200.-FT
| KEREKITVE ~ 127.050.000 Ft |

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés alapjan a belteriileti ,, Kivett
bélcséde, udvar” belteriileti ingatlan - forgalmi értékét : 127.050.000.-Ft - ban
dllapitom meg.

Zaradék

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlant értékeli, €s a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben
bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért - bontas, gazdasagi-erkolcesi avulas, gazdasagi
- kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansdg, funkciotdl eltérd haszndlat,
allagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozds, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan
értekét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalok.

2. Az érickeld nem végezet foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldlhatéd
alapadatokat a megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

3. A helyszini szemle soran feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem
tortént rejtett, a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges

veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik. ,r\
=377

-
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A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok €s informaciok,

mint tudomasunk szerint helytalléak keriiltek felhasznalasra teljes korii ellendrzés nélkiil.

Az értékbecslés - az eredeti felhasznalast kivéve - csak az ériékeld elbzetes irasbeli
hozzijaruldsaval adhatdé ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként

kezelhet6 abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékbecslés per-, teher- és igénymentes éallapotra vonatkozik.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden az értékeld nem végzett
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, de ezekért feleldsséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovobeni
hasznositasédval osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felbatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek

beszerezhetdk.

Javadalmaziasom nem fligg az érickelt vagyontargy é€rtékétdl, sem pedig olyan
eseménytol, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznaldsanak

eredményeképpen johet létre.

Jelen értéktanusitvinyban szereplé dsszeg (90 napig érvényes) , ezen iddszak elteltével
azt egy érték dtindexeléssel aktualizdlni kell, 1 éven beliil pedig csak az ingatlanpiacon
bekivetkezett valtozasok figyelembevételével iij szakvéleménnyel modosithaté.
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Bojtoy Ldszlé
Ingatlanforgalmi értékbecslé
vagyonértékeld szakérté

eng.sz.:6/1993.4/02/2007






