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AKTUALIZALT
INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8742 Esztergalyhorvati, Deak utca 19.
szam alatti

kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet
ingatlanrél

“ Hrsz.: 126




SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

Telepiilés: Esztergalyhorvati
Irényitdszam: 8742
Utca, hazszam: Dedk utca 19.
Telek teriilete: 3.011.-m2
Felépitmény hasznos alapteriilete: 70.-m2
Tulajdonos: Keszthely Viros Onkormsnyzata

Hasznositas: csaladi haz ( lakohaz )
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ERTEKELES

Ertékelés fordul6 napja: 2026. aprilis 11.

4.620.000.-Ft,

azaz
Négymillio-hatszazhuszezer forint.

Zalaegerszeg, 2026. aprilis 11.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelt ingatlan tulajdonosa Keszthely Varos Onkormanyzata, megbizta a Multi Mobi-
lity Immobile Bt-t, a 8742 Esztergdlyhorvdti, Dedk utca 19. szdm alatt talalhatd, belterii-
let 126 hrsz-u, kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet besoroldst ingatlan aktualizalt
piaci forgalmi értéke meghatarozasara.

Az ingatlan értékelés célja: ingatlanforgalmi érték megdllapitisa

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

Az érvénybe 1€v0 rendeletekben ( 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. ) megfogal-
mazott modszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai eldirasok, illetve a
kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvélemény elozetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem részeiben, sem egé-
sz€ben nem publikalhaté a Megrendel6 €s az értékelést készitd Szakértd egyiittes beleegyezé-
sével adhatd ki masnak.

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

Nem villalunk felel6sséget olyan, késébb jelentkez$ gazdasagi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyésolhatjak az itt magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megallapitas, tehermentes ingatlanra vonatkozik ( AFA-t nem tar-
talmaz ), és a kibocsatastdl szamitott 90 napig érvényes, ezt kdvetden aktualizalni sziikséges.

Kijelentjiik, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli ( 3 év ) érdekeltségiink nincs az értékelt ingat-
lannal, az ingatlan tulajdonoséval, valamint azt, hogy a megéllapitott ingatlanforgalmi érték
nem fiigg az értékbecslésért kapott ellenértéktol.

2.1.1. Az értékbecslést megel6zo feladatok
Az értékbecslésben a tulajdoni lapon feltiintetett adatokat vettiik figyelembe.



Esetleges bejegyzett jogok, hatarozatok foldhivatali ellenérzését, az ligyiratok atnézését nem
véllaltuk, nem végeztiik el.

A korabbi helyszini szemle soran a Megbiz6 képviseldivel kzdsen szemrevételezéssel meg-
vizsgaltuk a szintes csalddi hazat és annak kiilonb6z6 funkcionalis helyiségeit. Ezen ingatlan a
térképmasolaton feltiintetésre keriilt, a mogotte talalhatd, de mar romos allapotii gazdasagi
épiilettel egyetemben.

Az gazdasagi épiilet rossz allapota okan az értékbecslésben kizardlag a csaladi hazrészt, mint
hasznosithat6 €s piacképes felépitményt értékeltiik.

Az értékbecslés soran miiszaki felmérést, teriilet felmérést szurdproba szerint végeztiink.

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

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

Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve muszeres vizsgalatokat, kdryezeti hatés-
vizsgélatot, talajelemzést, geolégiai vizsgalatot a meglévd, megmarado szerkezetek megbon-
tasabol ad6do problémak miatt nem végeztiink.

2.2. A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Az ingatlanforgalmi érték meghatarozasanak modszere az csaladi hazak ( lakéhaz ) vonatko-
zasban:

- A/ ujraeléallitasi koltség alapu értékelés
- B./ hozamszamitason alapul6 értékelés
- C./ piaci dsszehasonlito értékelés.

»Piaci érték alatt az a varhaté Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, ma-
ganjogi adasvételi szerz6dés keretében.

Fentiek alapjdn a piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 forgalmi értékbecslés alapjat a mar
megtortént adasvételi adatok képezik. Ezen dsszehasonlité adatok egy alaphalmazt képeznek,
amelybdl az értékelt ingatlanra jellemz6 fajlagos ar ( Ft/m2 ) hatdrozhaté meg.

Ett6] az atlagtol valo eltéréseket ( + / - ) az értékmoédosito tényezdkkel feltarjuk, és szam-
szerlisitjiik. Igy hatdrozhaté meg a konkrét vagyontargy piaci forgalmi értéke.”

A fenti elvnek megfeleléen keriilt a 8742 Esztergdlyhorvdti, Dedk utca 19. szam alatti ingat-
lan értéke piaci dsszehasonlito modszerrel keriilt megdllapitdsra.



Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kozmiivesitési, 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, mig a mobilidkat nem tartalmazza.

2.3. A helyszini szemle idépontja

A helyszini szemle idépontja: 2025. szeptember 18. 12,00 6ra

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettiink és a Megbizd képvisel6itol informaciokat
gyUjtottiink. Ismereteket szereztiink a kérnyék ingatlan piaci helyzetér6l, valamint az ,,valyog-
tomés” technoldgidval épiilt ingatlanokkal kapcsolatban.

2.4. Felhasznalt dokumentumok

« tulajdoni lap ( 2026. 04. 02.)
o fotdk

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan elhelyezkedése, kirnyezete, altaldnos leirdsai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

2rry

km-re, Zala varmegye k6zéps6 részén taldlhatd, Esztegalyhorvati kozségben helyezkedik el.
A kozségnek vasut-vonala nincs.

A telepiilés jelentds idegenforgalmi vonzerdvel rendelkez6 Zalakarostél 17.-km-re északi
iranyban talalhaté Zalapati és Zalaszabar teleiilések kozott. természetben a Zala folyd jobb
partjan a Kis-balatoni torkolathoz kozel sik teriileten fekszik.

A falu 1966-ban jott 1étre a két kiilonallo telepiilés Esztergaly és Horvati egyesiilésével.

Az értékelt Deédk utcai ingalan a falun kerezstiilvezet6, viszonylag nagy forgalmi utca, als6
szakaszan all.

Az ingatlan csaladi hazas beépitettségii lakodvezetben talalhato, szomszédsagaban \ijabb, azaz
az 1960-70-es években épiilt csaladi hazak talalhatéak.



A kozelében helyezkedik el az Onkormanyzat a vegyesbolt, és a temet§ is. A kozelben az alé-
fels6 falurészi buszmegalld is megtalalhato.

Az alapvet6 szolgaltatasok a kozségben elérhetbek ( dvoda, kényvtar, falugondnok ).
Esztergalyhorvati kozségben a kozlekedési utak szinte teljesen portalanitottak, a csaladi hazak
dontd része komfortos besorolast.

Megkozelitése:
A Esztergalyhorvati kozség féutcajaként funkcionalé Deak utarol. Megkozelitése atlagos
mindségli, aszfaltozott Gtrdl lehetséges.

A foldteriiletek alakja, domborzati viszonyok, tijolas:

Az értékelt kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet besorolasi ingatlan az atlagos méretii
(1.610.-m2 ), sik felszini telken, északi oldalhatdros beépitési moddal épiilt. A telek geomet-
rigja téglalap alaku, amely szabalyos négyszoget formal.

A hasznalatot korlatozd, vagy befolyasold joggal nem terhelt.
A telek Kelet-Nyugati tajolasi. Keleti alsé részén huzodik a Dedk utca.
A telekszerkezet tobb melléképiilet megépitését is biztositotta ( fatarold, egyéb tarolok ).

A lakéépiilet az utca szintjével megegyez6 szinten keriilt felépitésre. Az udvari rész gondozott
allapotu, kertesitett, mig a hatso telekrész cserje szinten fasult, érdemben nem hasznositott.

A telek teljes egészében droétfonati keritéssel és fém kapuzattal keritett. Magas talajviz és
esetleges vizpangas nem tapasztalhato.

A foldteriiletek novényzete:

A telken jelentdsebb értékbefolyasold disz-vagy mezdgazdasagi kultirnévény nem talalhato.
A telek természetes aton fiivel bendtt, a hatso részen akacfakkal benétt.

Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia: kommunalis elektromos haldzatra csatlakozik
Vizellatas: kommunalis ivévizhaldzatra csatlakozik
Csatornazas: szennyvizcsatorna hal6zatra csatlakozik
Gazellatas: kommunalis gazhalozatra nem csatlakozik
Extrak: ---

Koérnyezeti szempontok:

A targyi ingatlan kdrnyezetében allanddan lakott csaladi hazak és azok mezdgazdasagi hasz-
nositasu teriiletei talalhatéak.



3.2. Felépitmény ismertetése

Szakértdi véleményem szerint 1920-as években épiilt lak6haz Esztergalyhorvati kézség Deak
utca elsd részében talalhatd. Az utcaban jelentds az atmend forgalom.

A lakohaz megkozelitése toredezett, betonozott gyalogos bejaron és gépkocsi bejaron lehetsé-
ges. A fiivel bendtt udvar teriiletén tobb gépjarmii elhelyezése lehetséges.

A vizsgalt ingatlan dontden vert valyog falazattal megépitett lak6haz. A csaladi hazhoz az
1950-es években hozzaépitett szélfogd, bejarati rész falazata kisméretil, tomortégla. A lakotéri
rész egy tagban, hosszan elnyld, amely kompakt lakoegységet foglal magaba ( 70,00.-m2 ).
A kiilonboz6 funkcionalis egységek csak egymason athaladva kozelithetéek meg.

Az ingatlan 6ndllé lakhatésra jelen miiszaki allapotéban alkalmas, de jelentés miiszaki feluji-
tast igényelnek mind a nyilaszarék, mind a burkolatok, kiilsnésképpen a téméshaz allékony-
sdgat biztosito tetdzet, valamint energetikai szempontok figyelembevétele okan a gépészet.

A lakoétér egy szintre korlatozodik, pince nincs, a tettér beépitésre annak miiszaki kivitelezé-
se és jelen éallaga miatt nem alkalmas.

A lakohazban a klasszikus séma alapjan keriiltek kialakitisra és elhelyezésre a kiilonb6zd
funkcidju egységek ( nyari konyha-étkezd, 2 db szoba, fiirdészoba + WC).

A lakéhéazba a déli tajolasu nyitott teraszon at érkeziink.

A terasz mérete kicsi. Fa szerkezetli, amely erdsen korhadt, leszakadt allapotu.

A csaléadi haz lakoéterébe belépve a kisebb szoba helyiségbe érkeziink.

Ezen helyiség négyzet alaku, kevésbé benapozott. Fiitése kalyhaval megoldott, burkolat min-
tas cementlap. '

A kisebb szobabdl jobb kéz irdanyaban ( kelet ) 1 db nagyobb méretli ( 5 x 5m ) lakdszoba ta-
lalhato.

A szoba falazata festett, padozat simitott beton + PVC padlé + szényegdarabok. Flitése hor-
dozhat6 cserépkalyhaval megoldott.

Természetes megvilagitasat és szell6zését a keleti tajolash, 3 szarnyu, faszerkezetli ablak biz-
tositja.

A f6déme boritott fafddém, amelyen h6-és vizszigetelés nincsen.

A nyari konyha részben 6nallo épiiletrész, amely a foépiilethez toldasként csatlakozik. Felsze-
reltsége 2 medencés mosogatd, 1 db. 4 langos géztiizhely ( PB gazpalack taplalasi ).

A nyari konyhébdl jobb kéz felé fordulva, azaz keleti iranyba talalhaté a f6épiilet.
A f6épiilet nyugati végében egy kisebb alapteriiletli elészobaba ériink. A szoba falazata szin-
tén festett, flitése vegyes tiizelésii kalyhaval torténik.



Az el6szobabdl nyilik az északi falazatra tajolt, viszonylag tagas fiirddszoba + WC helyiség,
melyen kis méretii ablak biztositja a szell6zést. A hasznélati melegvizet a 60 literes villany-
bojler biztositja.

A fiirddszoba éllapota is felujitando, a szaniteraruk cserére szorulnak.

A fiirdészoba falazata 1,8.-m magassagba 15 x 15 cm-es csempével burkolt, melyen t6bb he-
lyen hidnyossagok lathatdak.

rrrrr

szell6ztetési lehetoséggel rendelkeznek.

Az ingatlan épiiletgépészete ( vezeték-, és fiitési rendszer ), valamint a szaniteraruk ( mosdé,
firdokad ) a beépitéskori allapotiak, ezért azok teljes feldjitasa és modernizalasa sziikséges.
Tovabba a falfeliiletek, hideg-és meleg burkolatok elhasznalodtak, a nagy hémozgéas miatt
felpuposodtak, toredezettek. A tetGszerkezet hibai miatt tobb helyen bedzas és annak kérosita-
sa tapasztalhatd.

A fodémszerkezet fagerendazati, amelyen stukaturos mennyezet keriilt kialakitasra.

A csaladi haz szinte mindegyik lakotéri részén fliggbleges és vizszintes iranyt repedések, va-
lyog téredezések, malldsok tapasztalhatéak. Ezek kialakuldsa egyrészt a gazdasagi élettarta-
mét mar letdltott vert valyogfalazat tartoszerkezet velejardja, masrészt jelentds hdingadozasra
¢s tartos vizkartételre ( bedzas ) utal.

Ezen tartészerkezeti kdrosodasok mértéke az allékonysagot veszélyezteti a ,,gondos gazdai”
karbantartés és/vagy feltjitds mar hosszabb ideje elmaradasa miatt.

A lako6haz nyugati végében korabban kialakitott pajta és az alatta kidsott pince romos allapo-
tu, miiszakilag nem ép.

A lakoéépiilet miiszaki jellemzoi

3.3. L ingatlan: csalddi hdz

Epités éve: ~1920. év
Felujitds éve: 1950 festés, 1980 hideg burkolat, bojler
Szintek szama: 1 szintes ( féldszint )
Tartoszerkezet:
Alapozas: Tégla - dongolt kavics alap
Felmend szerkezetek: Vert valyogfalazat, alul rakott ko
Valaszfalak: Valyog, kisméretii téglafalazat
Fodémek: Fagerenda, atlapolva, stukatiros boritas

Tetdszerkezet: Fa szerkezetli csolt, kontyolt nyeregtet6



Szakipari szerkezetek:

Padozatok: Cementlap burkolat, simitott beton + PVC burkolat
Homlokzat: Hoszigetelés nélkiili, simitott €s szinezett vakolat
Bédogozas: Lemez ereszcsatorna és lefolyo ( korrodalt, hidnyos )
Nyilaszarok: Fa-és vasszerkezetii ablakok, egyszer(i fa bels6 nyilaszarék
Uvegezés: Hoszigetelés nélkiili duplaiivegezés

Héjazat: Hagyomanyos cserép fedés, hidnyzé cserepek, befoly6 csapadék
Epiiletgépészet:

Elektromos haldzat: Koziizemi (220V)

Vizellatas: Koziizemi

Flités: Hordozhat6 cserépkalyha, kalyha,

Melegviz ellatas: Villanybojler ( 60 liter )

Csatornazas: Koziizemi

Hasznos alapteriilet: 70,00 m2

Igénybevétel, karbantartottsag:

Az értékelt csaladi hazas ingatlan allaga az 1920-as évekbeli épitése alapjan teljes koriien fel-
ujitast igénylé allapoti, a felmeriil6 elhasznalédasok minden helyiségre kiterjed6ek.

Az éplilet allékonysaga a korabbi helyszini szemle 6ta tovabb romlott, mert az allagmego6vas
jelend javitasa elmaradtak.

Jelenleg a miiszaki allapota éltvitel szerii tartdzkodasra kevésbé alkalmas. Karbantartésa, fel-
Ujitdsa mar nem gazdasagos.

A teherhordé falazaton vizszintes és/vagy fiigg6leges lefutd iranyu kisebb repedések tapasz-
talhatoak.

A csaladi haz tetézete feldjitasarol, valamint a pétlolagos viz-és hoszigetelésrdl gondoskodni
sziikséges, mert a kisebb szobédban a folyamatos bedzas miatt téredezés és mallas tapasztalha-
to.

A lakoépiilet a funkcidjanak ellatasara csak jelentds pénziigyi raforditds és/vagy miiszaki-
felujitas utan lehet alkalmas.
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A piaci dsszehasonlité értékmeghatirozasa:

Ertékelt ingatlan OSZEHASONLITO ADATOK
Telepiilés: Esztergilyhorviti | Esztergdlyhorvati Zalaapati Esztergilyhorviti
Irdnyit6szam: 8742 8742 8741 8742
Utca, hdzszdm: Dedk utca 19. Hegyalja utca Jékai utca belteriilet
Jelenlegi funkcio: lak6haz lakéhaz lakéhdz lakéhaz
Kozmii-ellatottsag: kdzmfiives kozmiives kozmiives kozmiives
1940-es  épitésii,
1960-ban épiilt, tégla tomés ¢s tégla fa-
falazatu, 2 szobas, tégla falazat, 2.495.- | lazat, részben fel-
részben felujitott alla- [m2 telek, 2 és fél | yjitott, cirko fiités,
az ingatlan rovid bemutatas poti 573.-m2 teritlet, |[szoba, felujitando, | Gj ablakok, fenyd
4sott kuttal kerités nincs {iltetvénnyel
lakoh4z alaptertilete ( m2 ) 70 60 82 85
eladdasi/kin. ar Ft ---- 11 500 000 9900 000 40.000 000
fajlagos ar ( Ft/m2 ) ---- 191.667.- 120.732.- 470.588.-
korrekcié alkalmazisa az adatbazisra ( % )
- piaci helyzet -30 -50 -50
- kindlati ar - 10 -10 -10
- elhelyezkedés 0 -5 0
- domborzat és lejtés 0 0 0
- kémyezeti szennyezettség 0 -2 -2
- megkozelithet(ség 0 0 0
- szolgaltatasok tdvolsaga 0 -1 0
- infrastruktiira 0 -5 0
- beépithetdség, gardzs, egyéb épitmény -2 0 0
- telek teriiletének térmértéke miatt -5 0 -5
- alak, kiils6 megjelenés -2 -2 -5
- meglévé kdzmiivek, kiépitett (thalézat 0 0 0
- 4llag, felszereltség -20 0 -5
A teljes korrekcié mértéke - 69% -15% -77%
korrekciéval médositott fajlagos ar ( Ft/m2 )
59.417.- 30.183.- 108.235.-

piaci értékelésnél alkalmazott fajlagos ar

65.945.-Ft/m2

Az ingatlan ingatlanforgalmi értéke:

4.620.000.-Ft
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ERTEKELES
A targyi ingatlan vonatkozasaban az értékbecslést a vonatkozo jogszabalyokban rogzitettek,

valamint a hasznalhat6sag altalanos elvarasainak megfeleléen végeztiik.

A szabalyokhoz képest eltérés alkalmazasa, specialis feltételezések megtétele nem indokolt,
igy arra jelen anyagban nem keriilt sor, ezért korlatozasokat nem alkalmaztunk.

A 8742 Esztergdlyhorvdti, Dedk utca 19. szam alatti ingatlan piaci megitélésérél megdallapit-
hatd, hogy annak értékét dontéan a rossz dallapotii vert vdlyogfalazat, valamint a gépészet dl-
lapota, egyéb felszereltsége hatdrozza meg.

Tekintettel arra, hogy a Dedk utca 19. szam alatti ingatlan kb. 100 éves, falazata vilyog, to-
vdabbd a miiszaki dlalga és felszereltsége teljes felujitdst igényel. A gazdasdgi épiiletek is
hasznositdsra alkalmatlan dllapotiiak.

Ugyanakkor a pénzintézetek vdlyogtégla tomés technoldgidval épitett ingatlanokat nem hi-
teleznek!

A fentiek 6sszegzéseként megallapithato, hogy a piacképessége gyenge.

A fentiek végeredményeként, a 8742 Esztergdlyhorviti, Dedk utca 19. szdm alatti, belteriileti ki-
vett lakohdz, udvar, gazdasdgi épiilet besoroldsii ingatlan, aktualizdlt forgalmi értéke:

4.620.000.-Ft, azaz

Négymillio-hatszazhuszezer forint.

Zalaegerszeg, 2026. aprilis 11.

\)
& et
a0 A o
. \;\o"‘\\\ s ‘f%’\\'\ s Gyiiriisi Zsolt
A &9\51‘ 'l'i\% P
\%@ab@«\% e \‘\ogeﬂﬁigatla vagyon-értékeld, értékbecslé
Ll Eng.sz.: ZM Reg.17.

& W& OKJ 54343902



