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3. Értékelési bizonyítvány 

 

 Az ingatlan adatai:  

 

Az ingatlan megnevezése: kivett/gazdasági épület, udvar 

 

Az ingatlan címe: 8360 Keszthely Kossuth Lajos utca 10/A. 

 

Az ingatlan helyrajzi száma: 573/2 

Az épület területe: - 

A telek területe: 4 710 m2 

 

Az értékelés célja: Az ingatlan összértékének megállapítása 

 

Az értékelés módszere: Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés 

 

Megállapított forgalmi érték: 

292 000 000 Ft, azaz kilencsz§zkilencvenkettŖmilli· forint 

A megállapított érték ÁFÁ-t nem tartalmaz. 

A fenti érték per-, teher- és igénymentes állapotra vonatkozik. 

 

Helysz²ni szemle idŖpontja: 2026. március 30. 

Az értékelés fordulónapja: 2026. június 27. 

Szakvélemény érvényessége: 90 nap 

A meg§llap²tott ®rt®k a gazdas§g ®s ingatlanpiac jelenlegi §llapot§n alapul, e t®nyezŖk 

változékonysága a válság miatt magasabb, a változások trendjei az elemzések alapján sem 

határozhatók meg hosszútávon. Az értékelés érvényességét 90 napra korlátoztam. 

Keszthely, 2026. március 30. 

 

Fehér Györgyi sk 

®rt®kbecslŖ 

 

 



4. Feladat meghatározása 

A megrendelŖ adatai 

Keszthely Város Önkormányzata (székhely: 8360 Keszthely, FŖ t®r 1., adószám: 15734460-2-

20, képviseli: Dr. Tóth Gergely polgármester). 

A megbízás tárgya  

A keszthelyi 573/2 hrsz-ú, Kossuth L. utca 10/A. szám alatt található, tulajdoni lap szerint 

kivett/gazdas§gi ®p¿let, udvar megnevez®sŤ ingatlan értékének megállapítása. 

Az értékbecslés célja 

Megrendelésének célja: csereügylet elŖk®sz²t®se 

Az ingatlan 2022.03.18-án adásvétel jogcímen került MST-PROIMMO-PROJEKT 

£PĉTŕIPARI KFT tulajdonába 1/1 tulajdoni hányaddal. Az ingatlan elhelyezkedése 

településen belül az értékelendŖ ingatlanokhoz viszonyítva nagyon kedvezŖ, a település 

központjától 200 m-re helyezkedik el. Az önkormányzat döntése alapján egy független 

®rt®kbecslŖt k®rnek fel az ingatlan-értékbecslés elkészítésére.  

A helyszíni szemle 

Az értékelési feladat elvégzése érdekében helyszíni szemlét tartottam. 

A helysz²ni szemle idŖpontja: 2026. március 30. 

A megbízó az alábbi dokumentumokat bocsátotta a rendelkezésemre: 

- az ingatlan tulajdoni lap 3 db 

- HÉSZ övezeti térkép 

- H£SZ t§bl§zatos elŖ²r§sok 

- térkép- kºzmŤt®rk®p 

A szemle során bejártam az ingatlant és annak környezetét.  

Megvizsgáltam az ingatlan vonzáskörzetében található hasonló adottságú ingatlanokat, 

t§j®koz·dtam az ®rt®ket befoly§sol· kºr¿lm®nyekrŖl.  

https://www.google.com/maps/search/F%C5%91+t%C3%A9r+1?entry=gmail&source=g


Az értékelés végeredménye egy becsült érték, mely ideális esetben tisztességes piaci érték, azaz 

"az a becs¿lt ºsszeg, amelyen v§rhat·, hogy az ®rt®kelt vagyont§rgy egy ®rdekelt vevŖ ®s egy 

érdekelt eladó között gazdát cserél miközben mindkét fél kényszertŖl mentesen j§r el ®s a felek 

tiszt§ban vannak az ºsszes vonatkoz· t®nnyel a jogegyenlŖs®g alapj§n". 

5. Alapelvek, korlátozó feltételek 

Az értékelt vagyontárgyra vonatkozó tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, 

és a megbízótól kapott információkra támaszkodtam. Feltételeztem, hogy a tulajdonosi igény 

érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, 

melyek egyszerŤ elj§r§ssal ne lenn®nek tiszt§zhat·k. 

A szakvélemény tárgyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogát értékeli, és a 

helysz²ni szemle sor§n tapasztalt §llapotra, k®sz¿lts®gre vonatkozik. Az ®rt®kel®st kºvetŖen 

bekºvetkezett b§rmilyen nemŤ v§ltoz§sok®rt - bontás, gazdasági-erkölcsi avulás, gazdasági-

kºrnyezeti kºr¿lm®nyek megv§ltoz§sa, gondatlans§g, funkci·t·l elt®rŖ haszn§lat, §llagroml§s, 

mŤszaki-fizikai elváltozás, engedély nélküli építés -, melyek az ingatlan értékét befolyásolják, 

felelŖss®get nem v§llalok. 

A helyszíni szemle során nem végeztem területmérést, földmérést, talaj szennyezettségére 

irányuló vizsgálatokat a szakvéleményben található alapadatok a megbízó adatszolgáltatásán és 

az ingatlan-nyilvántartás adatain alapul. 

Feltárásokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épületfizikai és talajmechanikai 

vizsgálatokat nem végeztem. 

Az értékbecslés - az eredeti felhasználást kivéve - csak az ®rt®kelŖ elŖzetes ²r§sbeli 

hozzájárulásával adható ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként 

kezelhetŖ, abb·l r®szeket kivenni ®s azokat magukban ®rtelmezni nem lehet. 

Az értékelés per-, teher-, és igénymentes állapotra vonatkozik. 

Jogi vizsg§latot az §tadott iratok tanulm§nyoz§s§n t¼lmenŖen nem v®geztem. Az ingatlan 

forgalomk®pess®g®nek jogi eredetŤ korl§tozotts§g§r·l a tulajdoni lapon bejegyzetteken 

t¼lmenŖen nincs tudom§som, ezek®rt felelŖss®get nem v§llalok. 

!Ȋ ŞǊǘŞƪōŜŎǎƭŞǎ ŞǊǾŞƴȅŜǎǎŞƎƛ ƛŘŜƧŜΥ фл ƴŀǇΦ 



!Ȋ ŞǊǘŞƪŜƭǃƴŜƪ ǎȊŜƳŞƭȅŜǎ ŞǊŘŜƪŜ ƴŜƳ ŦǼȊǃŘƛƪ ŀȊ ŞǊǘŞƪŜƭŞǎ ǘłǊƎȅłǘ ƪŞǇŜȊǃ ƛƴƎŀǘƭŀƴƘƻȊΣ 

ǇłǊǘŀǘƭŀƴǎłƎłǘ ǎŜƳƳƛ ǎŜƳ ōŜŦƻƭȅłǎƻƭƧŀΦ 

! ǎȊŀƪǾŞƭŜƳŞƴȅōŜƴ ƳŜƎłƭƭŀǇƝǘƻǘǘ ŞǊǘŞƪŜƪ !C!-t nem tartalmaznak. 

YŜǎȊǘƘŜƭȅΣ нлнсΦ ƳłǊŎƛǳǎ олΦ 
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ŞǊǘŞƪōŜŎǎƭƽ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



6. Értékelési nyilatkozat 

Alul²rott ®rt®kelŖ kijelentem, hogy munk§mat a szakm§ban ismert ®s elfogadott m·dszerek 

alkalmazásával legjobb tudásom szerint, lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan helyszíni 

szemrevételezését személyesen hajtottam végre. 

A vil§gm®retŤ p®nz¿gyi v§ls§g, a közvetlen szomszéd országban folyó háború, a Közel-Keleten 

kirobbant háború is k¿lºnbºzŖ hat§sokat v§ltott ki a gazdas§gban ®s az ingatlanpiacon. Annak 

megállapítására, hogy ezen hatások az ®rt®kel®s idŖpontj§ban hogyan befoly§solják a vizsgált 

ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszközöket használtam fel, azonban figyelembe kell 

venni, hogy a hatások mérésére szolgáló információ mennyisége korlátozott, továbbá a piacon 

megnºvekedett a bizonytalans§g kock§zata. ElŖzŖek miatt a piaci stabiliz§ci·t kºvetŖen a 

vizsgált ingatlan újraértékelése szükséges lehet. 

Tisztában vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozóan kifejtett megállapítások egzakt módon 

nem bizonyíthatók, illetve garantálhatók teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések, 

személyes érdek vagy hiányos hozzáértés hatásainak. 

Kijelentem, az ®rt®kel®s t§rgy§t k®pezŖ ingatlannal ®s az ®rintett felekkel kapcsolatban a 

múltban, sem jelenleg érdekeltségem nem áll fenn. 

Az ®rt®kelŖ d²jaz§s ®s a meg§llap²tott ®rt®k kºzºtt semmif®le ºsszef¿gg®s nincs. 

Keszthely, 2026. március 30. 

 

 

 

 

 

 

 

  



7. Az ingatlan ingatlan-nyilvántartási adatai  

A mellékelt tulajdoni lap tanúsága szerint a 2026.03.20-i §llapotnak megfelelŖen: 

Címe: 8360 Keszthely Kossuth L. utca 10/A  

Besorolása: belterület 

Helyrajzi száma: 573/2 

Megnevezése: kivett/gazdasági épület, udvar 

Terület:  4 710 m2 

Tulajdonos: 1/1 MST-PROIMMO-PROJEKT £PĉTŕIPARI KFT 

Jogosult címe: 1139 BUDAPEST Petneházy utca 54-56. 2. em 

35 

Jogcím: adásvétel, 341720/2022.(2022.03.18)   

III. rész   

 1. BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: 33448/1999.04.19 

Önálló szöveges bejegyzés 

Keletkezett sz 573 hrsz-ú ingatlan megosztásából 

 2. BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: 42589/2012.09.17 

Vezetékjog 

99 nm-re  

Név: E.ON DÉL-DUNÁNTÚLI ÁRAHÁLÓZATI ZRT.  

Jogosult címe: 7626 Pécs Búza tér /A  

 

 3. BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: 35943/2013.05.31 

Vezetékjog 

81 nm-re  

Név: E.ON DÉL-DUNÁNTÚLI ÁRAHÁLÓZATI ZRT.  

Jogosult címe: 7626 Pécs Búza tér /A  

 

 7. BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: 338052/2022.08.10 

            Önálló szöveges bejegyzés 

            Épület bontása (2 lakásos lakóépület és 5 db            

melléképület) 



Az ingatlan tulajdoni lapjának I. része 

2. BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: 34473/1988.10.13 

Jogi jelleg: MŤeml®k 

3.BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: 30430/1990.01.25 

Jogi jelleg: MŤeml®k jelentŖs®gŤ ter¿let 

4. BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: 33448/1999.04.19 

Útszolgalmi jog 

Terheli a(z) Keszthely belterület 573/1 hrsz-¼ ingatlant illetŖ Đtszolgalmi jog 

5. BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: 33448/1999.04.19 

Útszolgalmi jog 

Illeti a(z) Keszthely belterület 573/1 hrsz-¼ ingatlant terhelŖ Đtszolgalmi jog 

6. BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: 33448/1999.04.19 

Útszolgalmi jog 

Illeti a(z) Keszthely belterület 573/3 hrsz-¼ ingatlant terhelŖ Đtszolgalmi jog 

8. BejegyzŖ hat§rozat, ®rkez®si idŖ: 33448/1999.04.19 

Útszolgalmi jog 

Terheli a(z) Keszthely belterület 573/3 hrsz-¼ ingatlant illetŖ Đtszolgalmi jog 

 

 

  



Piaci és földrajzi környezet elemzése 

1. Magyarország 

Magyarország Közép-Európában, a Kárpát-medence nyugati részén helyezkedik el. Területe 

mintegy 93.000 kmĮ, lakoss§ga kºzel 9,6 milli· fŖ. Az orsz§g az Eur·pai Uni· tagja, 

gazdas§gi ®s kultur§lis kºzpontja Budapest. Fºldrajzi elhelyezked®s®bŖl ad·d·an fontos 

tranzit- és turisztikai szerepet tölt be, különösen a nyugat-eur·pai orsz§gok ir§ny§b·l ®rkezŖ 

forgalom szempontj§b·l. A turizmus kiemelt jelentŖs®gŤ, melyben meghat§rozó szerepet 

j§tszik a Balaton t®rs®ge, mint Magyarorsz§g legjelentŖsebb ¿d¿lŖkºrzete. 

 

2. Nyugat-Dunántúli / Nyugat-Balatoni régió 

A Nyugat-Dunántúli régió (azon belül a Nyugat-Balatoni t®rs®g) Zala, Vas ®s GyŖr-Moson-

Sopron vármegyéket foglalja magában. A térség gazdasági és turisztikai szempontból az 

ország fejlettebb régiói közé tartozik, különösen az osztrák határ közelsége miatt, amely 

erŖs²ti a befektet®si aktivit§st ®s a nemzetkºzi turizmust. 

A Balaton nyugati medencéje kiemelt turisztikai célpont, amely nemcsak a belföldi, hanem a 

k¿lfºldi vend®gek kºr®ben is n®pszerŤ. A t®rs®g kºzleked®si kapcsolatai kedvezŖek: az M7-es 

aut·p§ly§n kereszt¿l Budapest ir§ny§b·l gyorsan el®rhetŖ, emellett vas¼ti és közúti 

kapcsolatok biztos²tj§k a j· megkºzel²thetŖs®get. 

 



3. Zala vármegye 

Zala vármegye a Nyugat-Dunántúli régió délnyugati részén helyezkedik el, a Balaton nyugati 

és délnyugati partjának közvetlen közelében. Megyeszékhelye Zalaegerszeg. A vármegye 

gazdas§gi szerkezete sokr®tŤ, meghat§roz· szerepet tºlt be a turizmus, a mezŖgazdaság, 

valamint a kisebb ipari és szolgáltató tevékenységek. 

A térség természeti adottságai ï dombvidéki jelleg, vízfelületek, a Balaton közelsége ï 

különösen alkalmassá teszik rekreációs, üdülési és ingatlanfejlesztési célokra. A Balaton-parti 

települések ingatlanpiaca kiemelt keresletet mutat, különösen a fejlesztési területek esetében. 

 

4. Keszthely 

Keszthely v§rosa a Balaton nyugati partj§n fekszik, Zala v§rmegye egyik legjelentŖsebb 

turisztikai ®s kultur§lis kºzpontja. A v§ros gazdas§g§t elsŖsorban a turizmus hat§rozza meg, 

amely a ny§ri idŖszakban kiemelkedŖ forgalmat gener§l. 

Keszthely fejlett infrastruktúrával rendelkezik, beleértve a közúti, vasúti és közösségi 

kºzleked®si kapcsolatokat. A v§rosban tal§lhat· kikºtŖ, tºbb strand (kºzt¿k a V§rosi- és 

Lib§s strand), valamint jelentŖs kultur§lis attrakci·k, amelyek hozz§j§rulnak az ingatlanpiaci 

kereslet stabilitásához. 

A város ingatlanpiaca különösen aktív a Balaton közeli területeken, ahol a fejlesztési célú 

ingatlanok ir§nt folyamatos befektetŖi ®rdeklŖd®s mutatkozik. 

 



5. Az ingatlan közvetlen környezete ï Keszthely, Kossuth L. utca 10/A 

Az értékelt ingatlan Keszthely belvárosában helyezkedik el, a sétálóutcáról és a Bem utcáról 

is megkºzel²thetŖ. Az ingatlan elhelyezked®se kedvezŖ, a Balaton partj§t·l gyalogosan, 

ker®kp§rral, aut·val is kºnnyen el®rhetŖ. 

Belvárosi lokáció: a város központjához közeli terület (200 m), üzletek, szolgáltatások és 

kºzleked®si lehetŖs®gek gyalogosan el®rhetŖk. 

Balaton-part közelsége: gyorsan el®rhetŖ aut·val vagy ker®kp§rral, a rekre§ci·s lehetŖs®gek 

kºnnyen hozz§f®rhetŖk. 

Megkºzel²thetŖs®g: j·l csatlakozik a v§ros fŖ¼tjaihoz, aut·s ®s tºmegkºzleked®si kapcsolat 

biztosított. 

KºzmŤves²tetts®g: a környék városi ellátottsággal rendelkezik (víz, villany, gáz, szennyvíz), 

a telek konkrét bekötése egyeztetést igényel. 

Iskolák, közintézmények: a legközelebbi általános iskola sétatávolságra van, ahogy a város 

gimn§ziuma is. A kºzel®ben van ·voda is. A v§ros fŖter®n van a Polg§rmesteri Hivatal, illetve 

Goldmark Károly színház is, pár száz méter távolságra. 

A telek kedvezŖ elhelyezked®se ®s a Balaton kºzels®ge ®rt®knºvelŖ t®nyezŖ, m²g a 

kºzmŤves²t®s pontos²t§sa ®s a jogi megkºzel²thetŖs®g k¿lºn dokument§land·. 

 

 



7.A forgalmi érték megállapításának módszere 

Az ingatlan forgalmi értékét a piaci összehasonlító elemzés módszerével állapítottuk meg. 

Ennek sor§n a vizsg§lt ingatlan jellemzŖit (telep¿l®s, fekv®s, teleknagys§g, be®p²thetŖs®g, 

övezeti besorolás) összehasonlítottuk hasonló, a közelmúltban értékesített ingatlanok 

adataival. A referenciaingatlanok négyzetméter áraiból, a szükséges korrekciók 

figyelembevételével került kiszámításra a vizsgált ingatlan korrigált négyzetméterára, 

amely alapján meghatároztuk a teljes forgalmi értéket. 

8.A forgalmi ®rt®k meg§llap²t§s§n§l figyelembe vett t®nyezŖk 

Az ingatlan forgalmi ®rt®k®nek meghat§roz§sa sor§n az al§bbi fŖbb t®nyezŖk ker¿ltek 

figyelembevételre: 

Településen belüli fekvés ï A településen belüli fekvés értékelése során figyelembevételre 

ker¿lt az ingatlan Keszthely belv§rosi elhelyezked®se, a kºzponti el®rhetŖs®g, valamint a 

kºrnyezŖ szolg§ltat§sok ®s int®zm®nyek kºzels®ge. 

Telek nagysága ï A telek nagyságának értékelése során figyelembevételre került, hogy az 

ingatlan 4 710 mĮ alapter¿letŤ, amely a referencia ingatlanokhoz viszony²tva nagyobb m®retet 

k®pvisel, ez§ltal a hasznos²that·s§g ®s a fejleszt®si lehetŖs®gek szempontj§b·l befoly§sol· 

t®nyezŖ. 

KºzmŤves²tetts®g ï A kºzmŤves²tetts®g ®rt®kel®se sor§n figyelembev®telre ker¿lt, hogy az 

ingatlan kºzmŤves²t®ssel nem rendelkezik, ugyanakkor a ter¿leten villamosenergia-ellátást 

biztos²t· transzform§tor§llom§s tal§lhat·. A kºzmŤvek ki®p²t®se a beruh§z· feladata, amely 

többletkºlts®get jelent, ®s az ingatlan ®rt®k®t csºkkentŖ t®nyezŖk®nt ker¿lt figyelembev®telre. 

Telek formájaï A telek formájának értékelése során figyelembevételre került, hogy az 

ingatlan szab§lytalan alak¼, amely a be®p²thetŖs®get, valamint a ter¿let hat®kony 

kihaszn§lhat·s§g§t kedvezŖtlen¿l befoly§solhatja. 

Megkºzel²thetŖs®g ï A megkºzel²thetŖs®g ®rt®kel®se sor§n figyelembev®telre ker¿lt, hogy az 

ingatlan közvetlen közúti kapcsolattal nem rendelkezik, megközelítése önkormányzati 

tulajdon¼ ingatlanokon kereszt¿l biztos²tott, amely a hasznos²that·s§got ®s a be®p²thetŖs®get 

korlátoz· t®nyezŖk®nt ker¿lt figyelembev®telre. 

Potenciál ï A fejlesztési potenciál értékelése során figyelembevételre került, hogy az ingatlan 

jelentŖs m®ret®bŖl ®s kedvezŖ elhelyezked®s®bŖl ad·d·an kiemelkedŖ fejleszt®si 

lehetŖs®geket hordoz, amely az ingatlan ®rt®k®t nºvelŖ t®nyezŖk®nt ker¿lt 

figyelembevételreFöldhasználati jog bejegyzése és értékhatása 

 
Piaci összehasonlító adatok ï a kºrny®ken el®rhetŖ, hasonl· adotts§g¼ ingatlanok k²n§lati 

árai alapján meghatározott fajlagos (Ft/m²) értékek, valamint ezek korrekciója. 

 

 



 



 



Összefoglaló 

Az értékbecslést Keszthely Város Önkormányzata rendelte meg az ingatlan tervezett cseréje 

céljából. A megbízás célja a vizsgált ingatlan jelenlegi piaci viszonyok melletti forgalmi 

értékének meghatározása. 

Az ®rt®kbecsl®s t§rgya a Keszthely belter¿let 573/2 helyrajzi sz§m¼, Ăkivett gazdas§gi ®p¿let, 

udvarò megnevez®sŤ ingatlan, melynek ter¿lete 4 710 mĮ.  

Ingatlan összefoglaló ï param®terek, adotts§gok, be®p²thetŖs®g ®s mŤeml®ki kºrnyezet 

Az ingatlan rendk²v¿l ®rt®kes, belv§rosi ter¿leten helyezkedik el, amely mŤeml®ki jellegŤ 

városi környezetben fekszik. Ez azt jelenti, hogy az ingatlan környezetében, illetve részben 

mag§n az ingatlanon is mŤeml®ki szempontb·l v®dett vagy helyi v®detts®gŤ épületek is 

találhatók, ami a beépítés és a hasznosítás szempontjából speciális feltételeket eredményez. 

Elhelyezked®s ®s megkºzel²thetŖs®g 

Az ingatlan teljesen belvárosi, frekventált helyen található, kiváló közlekedési adottságokkal. 

Megkºzel²thetŖ gyalogosan, g®pj§rmŤvel ®s busszal egyar§nt. Tºbb ir§nyb·l is el®rhetŖ: 

¶ a s®t§l·utc§r·l egy kapualjon kereszt¿l gyalogosan (m§s tulajdon§ban l®vŖ ingatlanon 

keresztül), A Fejér György utca felŖl, mivel nincs kerítés, a szomszéd ingatlanról 

jelenleg megközel²thetŖ. 

¶ valamint a keleti oldalr·l, a Bem utca felŖl, ºnkorm§nyzati tulajdon¼ (m§s hrsz-ú, 576 

és 578) területeken keresztül. 

Ez a megkºzel²thetŖs®g mind a gyalogos forgalom, mind a g®pj§rmŤforgalom, mind a 

szolg§ltat§sok szempontj§b·l elŖnyºs, ®s a belv§rosi helyzetbŖl fakad·an jelentŖs 

piaci potenciált biztosít. 

Telek jellemzŖi 

A telek nagys§ga 4 710 mĮ, ami ritka a belv§rosi, mŤeml®ki kºrnyezetben. A telek alakja 

szab§lytalan, ami a be®p²t®s tervez®s®n®l tervezŖi ®s szab§lyoz§si szempontb·l k¿lºn 

figyelmet igényel. Jelenleg parkolóként hasznosított, azonban a telek adottságai ennél sokkal 

nagyobb fejleszt®si lehetŖs®get k²n§lnak. Az ingatlant kºrben lak·- ®s szolg§ltat· rendeltet®sŤ 

®p¿letek hat§rolj§k, jellemzŖen azok belsŖ udvari r®szei kapcsol·dnak a ter¿lethez. A telek 

nem kºrbeker²tett, tov§bb§ keleti ir§nyban enyh®n lejtŖs, amelyet a hasznos²t§s sor§n mŤszaki 

szempontból figyelembe kell venni. Kavicsozott. 

A telekhez kapcsolódóan épületbontások is dokumentáltan szerepelnek, így az épületek 

eltávolítása már megtºrt®nt, ami kedvezŖ helyzetet biztos²t ¼j be®p²t®s, §talak²t§s vagy 

fejlesztés számára. 

  



MŤszaki felt®telek ï kºzmŤvek ®s infrastrukt¼ra 

Az ingatlan kºzmŤves²t®ssel nem rendelkezik, a telek felsŖ egyharmad§ban van egy 116. sz. 

sorszámmal jelölt, a V§rosgazd§lkod§s tulajdon§ban l®vŖ trafóállomás, a kºzmŤvek ki®p²t®se 

a jºvŖbeni beruh§z· feladata, amely a hasznos²that·s§got ®s az ®rt®ket befoly§solja. 

Figyelembe kell venni továbbá, hogy az ingatlan nem közvetlen közúti kapcsolattal 

rendelkezik, hanem önkormányzati ï más helyrajzi számú - tulajdonban l®vŖ ingatlanokon 

kereszt¿l kºzel²thetŖ meg, amely a kºzmŤves²t®s mŤszaki felt®teleit korl§tozhatja. A 

kºzmŤcsatlakoz§s pontos lehetŖs®geit ®s felt®teleit az illet®kes kºzmŤszolg§ltat·k tudj§k 

meghatározni, amelyet a hasznosítás során figyelembe kell venni. 

A fentiek alapj§n a kºzmŤves²tetts®g hi§nya ®s a megkºzel²t®s saj§toss§gai az ingatlan ®rt®k®t 

csºkkentŖ t®nyezŖk®nt ker¿ltek figyelembev®telre. 

Környezet és városi besorolás 

Az ingatlan lakó és kereskedelmi, vendéglátó övezetben fekszik, amelyet a város rendezési 

terve VT7 településközpont vegyes övezetként definiál. Ez a besorolás vegyes funkciójú 

be®p²t®st enged®lyez, lehetŖv® t®ve lak·®p¿letek, kereskedelmi egys®gek, szolg§ltat· 

funkciók és egyéb városi célú fejlesztések létesítését. 

A kºrnyezŖ ingatlanok jellemzŖen alacsonyabb be®p²t®sŤek, ²gy a telek adotts§gai ®s a VT7 

besorolás kombinációja nagyobb fejlesztési rugalmasságot biztosít, miközben a 

városkarakterhez is illeszkedik. 

Az önkormányzat által szomszédos területek megszerzése javította a bejárhatóságot és az 

§tj§rhat·s§got, ami ®rt®knºvelŖ t®nyezŖ a v§rosi szºvetben. 

VT7 településközpont vegyes övezet ï be®p²t®si param®terek ®s lehetŖs®gek 

A VT7 ºvezeti besorol§s alapj§n a telekre az al§bbi funkci·k l®tes²thetŖk: lak·®p¿letek, 

kereskedelmi és szolgáltató egységek, irodák, vendéglátó helyiségek, közösségi célú épületek, 

valamint vegyes rendeltet®sŤ fejleszt®sek. 

A VT7 övezet beépítési paraméterei ï a helyi építési szabályzat szerint ï jellemzŖen: 

¶ Beépítési mód: zárt, a helyi elŖ²r§soknak megfelelŖen. 

¶ Maxim§lis be®p²thetŖs®g: a telek ter¿let®nek jellemzŖen 60(75)%-a, a helyi 

szabályozás részletei szerint. 

¶ Maximális építménymagasság: m®rs®kelt, v§rosi l®pt®kŤ, jellemzŖen 8 méter 

utcafronton, 6 m udvari épületnél, szárnynál 

¶ Telep²t®si elŖ²r§sok: szºveges elŖ²r§s szerint 

¶ Zöldfelület-kötelezettség: a telek egy részét zöldfelületként kell biztosítani a 

v§rosk®pi egys®g megŖrz®se ®rdek®ben. 

¶ Parkolóhely-követelmény: biztosítandó a fejlesztés során, a jelenlegi parkolási 

kapacitás vagy alternatív megoldások alkalmazásával. 



MŤeml®ki kºrnyezet hat§sa az ®rt®kbecsl®sre ®s be®p²thetŖs®gre 

Az ingatlan mŤeml®ki jellegŤ kºrnyezetben fekszik, ami speciális szabályozást jelent: 

¶ A mŤeml®ki kºrnyezet v®delme miatt kiemelt figyelmet igényel az építészeti 

megjelenés, homlokzat és a történeti környezethez való illeszkedés. 

¶ Ez a státusz ®rt®kbefoly§sol· t®nyezŖ, amely lehet pozitív (ritka, exkluzív 

elhelyezkedés, presztízs) és negatív (szigorúbb engedélyezési eljárások, korlátozott 

be®p²t®si lehetŖs®g). 

¶ Fejlesztés esetén mŤeml®ki hat·s§gi egyeztet®s ®s tervtan§csi elj§r§s szükséges 

lehet, ami lass²tja a folyamatot, de magasabb minŖs®get eredm®nyezhet. 

¶ A mŤeml®ki kºrnyezet §ltal§ban magasabb piaci értéket generál, amennyiben a 

fejlesztés illeszkedik a történeti környezethez. 

Értékbecslési megjegyzés a referencia ingatlanokra 

Az értékbecslés során figyelembe vett referencia ingatlanok nem rendelkeztek mŤeml®ki 

jellel, vagy erre vonatkoz· inform§ci· nem §llt rendelkez®sre. Ennek megfelelŖen a 

mŤeml®ki st§tusz miatt nem tºrt®nt sem pozit²v, sem negat²v ®rt®km·dos²t· korrekci·, 

tehát a referencia alapú piaci összehasonlítás objektív, a telek adottságait és a piaci árakat 

veszi alapul. 

Hasznos²t§si lehetŖs®gek ºsszegz®se 

A telek adottságai ï belv§rosi elhelyezked®s, kiv§l· megkºzel²thetŖs®g, jelentŖs nagys§g, 

kºzmŤves²t®s ®s mŤeml®ki kºrnyezet ï sz®les sk§l§j¼ hasznos²t§st tesznek lehetŖv®: 

¶ vegyes rendeltet®sŤ fejleszt®sek (lak· + kereskedelmi + szolg§ltat·), 

¶ közösségi vagy kulturális funkciók, 

¶ irodai és vendéglátó egységek, 

¶ különleges városi projektek, amelyek a helyi városstratégia részét képezhetik. 

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap, figyelemmel arra, hogy az ingatlan jellege és 

®rt®kes²t®si folyamata nem tekinthetŖ gyorsan v§ltoz·, rºvid t§von realiz§lhat· piaci 

helyzetnek. 

  



Mellékletek 

 



Cƻƭȅǘŀǘłǎ ŀ ƪǀǾŜǘƪŜȊǃ ƻƭŘŀƭƻƴ Az E-hiteles tulajdonilap-Ƴłǎƻƭŀǘ ǘŀǊǘŀƭƳŀ ŀ ƪƛŀŘłǎǘ ƳŜƎŜƭǃȊǃ ƴŀǇƛƎ 

megegyezik az ingatlan-ƴȅƛƭǾłƴǘŀǊǘłǎōŀƴ ǎȊŜǊŜǇƭǃ ŀŘŀǘƻƪƪŀƭΦ ! ǎȊŜƳƭŜ Ƴłǎƻƭŀǘ ŀ ŦŜƴƴłƭƭƽ 

ōŜƧŜƎȅȊŞǎŜƪŜǘΣ ŀ ǘŜƭƧŜǎ Ƴłǎƻƭŀǘ ǾŀƭŀƳŜƴƴȅƛ ōŜƧŜƎȅȊŞǎǘ ǘŀǊǘŀƭƳŀȊȊŀΦ 9Ȋ ŀȊ ŜƭŜƪǘǊƻƴƛƪǳǎ ŘƻƪǳƳŜƴǘǳƳ 

kinȅƻƳǘŀǘǾŀ ƴŜƳ ƳƛƴǃǎǸƭ ƘƛǘŜƭŜǎ ōƛȊƻƴȅƝǘƽ ŜǊŜƧǼ ŘƻƪǳƳŜƴǘǳƳƴŀƪΦ 

¢¦[!W5hbL [!t ±;D9 
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Az E-hiteles tulajdonilap-Ƴłǎƻƭŀǘ ǘŀǊǘŀƭƳŀ ŀ ƪƛŀŘłǎǘ ƳŜƎŜƭǃȊǃ ƴŀǇƛƎ ƳŜƎŜƎȅŜȊƛƪ ŀȊ ƛƴƎŀǘƭŀƴ-

ƴȅƛƭǾłƴǘŀǊǘłǎōŀƴ ǎȊŜǊŜǇƭǃ ŀŘŀǘƻƪƪŀƭΦ ! ǎȊŜƳƭŜ Ƴłǎƻƭŀǘ ŀ ŦŜƴƴłƭƭƽ ōŜƧŜƎȅȊŞǎŜƪŜǘΣ ŀ ǘŜƭƧŜǎ Ƴłǎƻƭŀǘ 

ǾŀƭŀƳŜƴƴȅƛ ōŜƧŜƎȅȊŞǎǘ ǘŀǊǘŀƭƳŀȊȊŀΦ 9Ȋ ŀȊ ŜƭŜƪǘǊƻƴƛƪǳǎ ŘƻƪǳƳŜƴǘǳƳ ƪƛƴȅƻƳǘŀǘǾŀ ƴŜƳ ƳƛƴǃǎǸƭ 

ƘƛǘŜƭŜǎ ōƛȊƻƴȅƝǘƽ ŜǊŜƧǼ ŘƻƪǳƳŜƴǘǳƳƴŀƪΦ 

¢¦[!W5hbL [!t ±;D9 
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megegyezik az ingatlan-ƴȅƛƭǾłƴǘŀǊǘłǎōŀƴ ǎȊŜǊŜǇƭǃ ŀŘŀǘƻƪƪŀƭΦ ! ǎȊŜƳƭŜ Ƴłǎƻƭŀǘ ŀ ŦŜƴƴłƭƭƽ 

ōŜƧŜƎȅȊŞǎŜƪŜǘΣ ŀ ǘŜƭƧŜǎ Ƴłǎƻƭŀǘ ǾŀƭŀƳŜƴƴȅƛ ōŜƧŜƎȅȊŞǎǘ ǘŀǊǘŀƭƳŀȊȊŀΦ 9Ȋ ŀȊ ŜƭŜƪǘǊƻƴƛƪǳǎ ŘƻƪǳƳŜƴǘǳƳ 

kinȅƻƳǘŀǘǾŀ ƴŜƳ ƳƛƴǃǎǸƭ ƘƛǘŜƭŜǎ ōƛȊƻƴȅƝǘƽ ŜǊŜƧǼ ŘƻƪǳƳŜƴǘǳƳƴŀƪΦ 
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