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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Keszthely, Kastély u. 16. sz. alatti ingatlan hasznositasa

Keszthely Véros Onkorméanyzata Képvisel6-testiilete 281/2020. (X. 29.) sz. hatdrozatdban dontott
arrél, hogy a Keszthely, Kastély u. 16. sz. alatti 2041 hrsz-t ingatlant versenyeztetési eljarés
keretében torténé értékesités atjon kivdnja hasznositani, 41.160.000,- Ft indulé vételdron.
Az ingatlan meghirdetésére két alkalommal keriilt sor. A hirdetmény megjelent Keszthely Véros
Honlapjan, a helyi és megyei sajtéban, valamint az ingatlan.com hirdetési portélon.

A hirdetést nagy érdekl6dés kisérte, személyes bemutatasra 11 alkalommal keriilt sor, volt olyan
érdekl6d6, aki két alkalommal, épitész tervezd kiséretében mérte fel az épiiletet a hasznosités
lehet6ségeit vizsgalva.

A meghirdetés mindkét alkalommal eredményteleniil z&rult, a palyszati eljaras keretében vételi
ajanlat nem érkezett. Azok az érdekl6d6k, akik megtekintették az ingatlant azon véleményiiket
fejezték ki, hogy annak miszaki allapota oly mértékben leromlott, olyan magas feltjitasi
koltségekkel kell szdmolni a befektetés sordn, hogy a beruhdzés az altaluk tervezett célra ily
mo6don nem gazdasagos.

Az els6 meghirdetést kovetSen, 2021. janudr 6-4n a Hiper Gastro Kft. (8360 Keszthely, Tompa
Mihély u. 4) iigyvezetSje, Balogh Zsolt tett vételi ajanlatot, melyben felhivta a figyelmet arra a
kértilményre, hogy a telken beliil fallal elkeritett teriiletrész a korabbi hivatalos térképektsl
eltér6en nem ehhez az ingatlanhoz tartozik. Erre tekintettel ajanlatat 25.000.000,-Ft Osszeggel tette
meg. (1. sz. melléklet — Vételi ajinlat)

A mésodik meghirdetés sordn - masik érdekl6d6ts] érkezett hasonlé jelzésre tekintettel —
egyeztetésre keriilt sor a Zala Megyei Korményhivatal Foldhivatali Féosztaly Feldhivatali
Osztély Keszthely munkatarsaival annak targyaban, hogy a fallal elhatérolt tertiletrész melyik
ingatlanhoz tartozik. Az egyeztetés eredményeként megallapitast nyert, hogy az eredeti, malt
szdzadi, mfiszaki nyilvantartdsban szerepld hivatalos térképekts] eltéréen a kérdéses
ingatlanrész a Kastély u. 18. sz. alatti, 2042 hrsz-t tarsash4z tulajdondban 4ll. (2. sz. melléklet -
Térképkivonat)

A fentiekre, valamint arra tekintettel, hogy az ingatlanszakériéi vélemény érvényessége
id6kozben lejért, az onkorményzat megbizdsiban 4ll6 Multi Mobility Immobile Bt. (8900
Zalaegerszeg, Kispalhegyi u. 23.) képviseletében Gyiiriisi Zsolt ingatlanvagyon-értékelé felkérést
kapott a 2020. okt6ber 4-én kelt szakértsi véleménye aktualizdldséra. A szakérts az ingatlan
forgalmi értékét az Gjabb informacick tiikrében 25.436.000,-Ft-ban hatdrozta meg,. (3. sz. melléklet
- Szakértoi vélemény)

Idékozben a Hiper Gastro Kft. tigyvezetéje Gjabb megkereséssel élt azzal az indokkal, hogy mivel
2 szomszédos ingatlanon tizemelteti véllalkozasat, és tizleti tevékenységének fejlesztéséhez, a
szolgaltatas szinvonaldnak bévitéséhez sziikséges az nkorményzat tulajdonaban 416 ingatlan
megvdasdrlasa, ezért a vételarra 30.000.000,-Ft Osszegtli ajanlatot tett. (4. sz. melléklet — 2. vételi
ajdnlat)

Ezt kovetSen, 2021. mércius 16-4n Gjabb vételi ajanlat érkezett Dr. Horvath Zoltan 1023 Budapest,
Frankel Le6 ut 21-23. sz. alatti lakos részér6l, aki 32.928.000,- Ft vételdron tett ajanlatot. (5. sz.
melléklet — Vételi ajinlat)



Fentiekre tekintettel az ingatlan miel6bbi hasznositisa érdekében javaslom ismételt
versenyeztetési eljaras meginditasat, indul6 vételarként 30.000.000,-Ft megjelslésével.

Tisztelt Képvisel6-testiilet!
Kérem, hogy az el6terjesztést megtargyalni és a hatdrozati javaslatot elfogadni sziveskedjenek.

Hatéarozati javaslat
021. (III. 25.) szima képvisel 6-testiileti hatarozat

Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete megtargyalta a ,Vagyonhasznositasi
tigyek” cimfi elGterjesztést és az alabbi hatdrozatot hozta.

1. Keszthely Véaros Onkorményzata Képvisels-testiilete az onkormdanyzat vagyonarél és a
vagyonhasznositds szabélyair6l sz6l6 33/2013. (IX. 27.), valamint az dnkormanyzat
tulajdondban 4ll6 hazingatlanok értékesitésérél sz616 31/2014. (XIL. 19.) 6nkorményzati
rendeletében szabélyozott hatdskori megosztis és el6irdsok figyelembevételével a
281/2020. (X. 29.) sz. hatérozatat modositja és a Keszthelyi 2041 hrsz-a, Keszthely, Kastély
u. 16. sz. alatti ingatlant ismételten versenyeztetési eljaras keretében torténd értékesités
ttjan kivanja hasznositani. Az ingatlan meghirdetésre keriil$ vételdra 30.000.000,- Ft.

2. A képvisel6-testiilet felkéri a polgarmestert az értékesitéssel kapcsolatos intézkedések
megtételére.

Hatéridé: folyamatos, illetve 2021. méjus 31.
Felel6s: Nagy Balint polgadrmester

Dr. Gabor Hajnalka jegyz6

(T6th Eszter kozgazdasagi osztilyvezets)

Keszthely, 2021. mércius 18.

Nagy Balint
polgérmester
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Tisztelt Polgdrmester Ur!

alulirott Hiper gastro Kft, ligyvezetd és cégtulajdonos: Balogh Zsolt, ad6szam: 13863474-2-20,
székhely: 8360 Keszthely Tompa Mihaly utca 4, ezdton szeretnék a Keszthely Kastély u 16
szam alatti KESZTHELY VAROS tulajdonaban 1évé ingatlanra vasarlasi ajanlatot tennil

Az ingatlanért tdbbszéri megtekintés utén, rengeteg kalkulaciét kévetéen 27 000 000, azaz
huszonhétmillié forintot tudok fizetni.

Az gjénlat 6sszegének oka a kovetkezd:

az ingatlan belsé telekszintje faval és lomb hulladékokkal legaldbb fél méterrel nét igy feljebb
van a haz aljzatanal. Az ingatlan romlott, diiledezé, szigeteletlen, nyildszérék szinte
haszndlhatatlanok, allig iehetett bejutni az épiiletbe. Minden falon omlik a vakolat, a
salétrom bontja a falat, mely tébb helyen repedezik, belsé térbe minden nyiliszaré elavult,
rohad, tele van szival, hasznélhatatlan. K6zm( teljes cseréje indokolt, aljzat parnafazott, vagy
kdvel kirakott, szigeteletlen, felbontasa és Gjraépitése nélkiil az ingatlan hasznalhatatlan.
Mennyezet repedezett, tébb helyen omladoz6, ahol nem, ott is rossz a kivitelezése. Az épllet
homlokzata miemlék védelem alatt all, emiatt miemlékvédelmi tervezével és
mUiemlékvédelmi hivatal engedélyével és az altaluk el8irt alapanyagokkal lehet csak dolgozni,
mely rendkivil megemeli a feldjitasi kdltségeket. A telek belsd része megvan bontva egy
kéfellal, melyrél ellentétes informaciot kaptam. Az énkormanyzatot képvisel§ személy aki az
ingatlanban is kérbevezetett, azt az informaciot adta, hogy a fal dltal elkeritett rész a
szomszéd tulajdondban van. Egy értékbecslé ellentétes informéciét adott. Amennyiben az
adott, elkeritett rész valéban a szomszéd tulajdondban van igy az ingatlanért a fent irt Osszeg
helyett 25 000 000, azaz huszon&tmillié forintot tudok fizetni, mivel ez az udvarba bejarasi
lehetGséget is gatolja, mely tovébbi problémakat és koltségeket vet fel. Az ingatlanon egyediil

kilén semmiféle fellilet, ezért igy még csak téroldsra, raktdrozasra, vagy egyaltalan
kozlekedésre is alkalmatlan, ralépni sem lehet, tehat ebben a formaban haszndlhatatlan. A
telek rendkiviil kicsi, alig tébb 600m2-nél, melyen haszndlhatatlan romos melléképiiletek is
taldlhat8ak. Az ingatlan haszndlhat6 belsS terében egyetlen jelentds feldjitas nélkil
hasznalhatd rész sincs. Az ingatlanra, legaldbb az ingatlanért kindlt 8sszeg duplajat, de inkdabb
kozel haromszorosat kell kdlteni, hogy hasznélhaté legyen.

Kérem az ajanlatot fontoljak meg, mérlegeljék és mielSbb tajékoztassanak
dontésiikkel kapcsolatban!

Készindom!
Tisztelettel: Balogh Zsolt Ugyvezet§ Igazgaté
Hiper Gastro Kft

8360 Keszthely Tompa Mihaly utca 4
Addszam: 13863474-2-20

2021.01.06. 7:55



Download http://192.168.16.30/keszthely/pmapper/download.phtmi
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Ingatlan értékbecslés
Zalaegerszeg

Cim: 8900 ZALAEGERSZEG, ‘@ TELEFON: 30/454-6323

KisPALHEGYI UT 23. esinr Momarset

E-mail:zalaegerszeg@multihouse.hu

AKTUALIZALT
INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely, Kastély utca 16.
szam alatti
kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet ingatlanrél

Hrsz.: 2041
( Milemliék épiilet )




SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

AZINGATLAN AZONOSITASA, | FOBB JELLEMZOI

Telepiilés: | Keszthely
Iranyit6szam: | 8360
Utca, hdzszdm: | Kastély utca 16.
Hrsz.: | 2041
Teriilet: | 609.-m2
lakdsok osszteriilete: | 166,76.-m2
Tulajdonos: | Keszthely Viros Onkorminyzata

Miivelési g: | Kivett lak6hdz, udvar, gazdasagi épiilet

miiemléki jelentdségti teriilet

miiemlék épiilet
%

ERTEKELT ERDEKELTSEG | korlatozas nélkiili tulajdonjog, tehermentes

ERTEKELES CELJA
Ingatlanforgalmi érték meghatirozésa Piaci Osszehasonlité médszerrel
Ertékelés forduld napja: 2021. méarcius 08.

m
MEGALLAPTOTT FORGALMI / PIACI ERTEK

INGATLANFORGALMI ERTEK

OSSZESEN: | 25.436.000.-Ft,
azaz: | Huszonotmillié-négyszizharminchatezer forint

@

Zalaegerszeg, 2021. marcius 08.

Gyiiriisi Zsolt
Ingatlanvagyon-értékeld, értékbecsi6
Eng.sz.: ZM Reg. 17.
OK1J 54343902



1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Keszthely Véiros Onkorményzata ( 8360 Keszthely, F8 tér 1. ) 2020. évben megbizta a
Multi Mobility Immobile Bt-t, hogy az Onkorményzat tulajdonét képezd, természetben
8360 Keszthely, Kastély utca 16. szdm alatti taldlhatd, kivett lakohdz, udvar, gazdasdgi
épiilet besorolisu, és miiemlék jelentiségli teriileten dllé, miemlék épiilet
ingatlanforgalmi értékét hatirozza meg, az ingatlan 1/1 tulajdoni hinyad4nak értékelésével,
melynek aktualizdldsat az alabbiak szerint végeztiik el.

Az ingatlan értékelés célja: aktualizdlt 2021. évi piaci ingatlanforgalmi érték megdllapitisa

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

Az érvényben 1év6 rendeletekben ( 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. )
megfogalmazott modszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai el6irasok,
illetve a kapott adatszolgaltatdsok és a helyszini szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvélemény el6zetes irdsbeli engedélyiink nélkiil sem részeiben, sem
egészeben nem publikalhato a Megbizd és az értékelést készitd Szakértd egyiittes
beleegyezésével adhatd ki masnak.

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

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

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

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

2.1.1. Az értékbecslést megel6z6 feladatok

Az értékbecslésben a tulajdoni lapot és a vonatkozd térképmadsolatban feltiintetett adatokat
vettiik figyelembe.

Az ebben foglalt tulajdonosi és kezel6i viszonyokat, bejegyzett jogokat és kételezettségeket a
sziikség szerint a szakért6i véleményben jelezzik.

A Bejegyzett jogok, hatarozatok foldhivatali ellendrzését, az iigyiratok 4tnézését nem
veégeztiink.



A kordbbi helyszini szemle sorin a Megbizé képviselGjével ( Jambor Katalin )
szemrevételezéssel megvizsgaltuk az épiilet miiszaki llapotat, és a hozz4 tartozé telken végzett
munkalatokat. Az értékbecslés sordn, az értékelés targyat képezd ingatlanon 1évé felépitményen
miiszaki felmeérést, teriilet felmérést a rendelkezésiinkre 4116 dokumentécié alapjan sztiroproba
szerint végeztiink.

A hasznos alapteriiletek és a teriileti adatok pontossagit az értékelés pontossagihoz
illeszkedSként fogadtuk el, szintén a rendelkezésre bocsatott tervdokumentaci6, és a helyszini
szemlén végzett részleges felmérés alapjan.

Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kdrnyezetvédelmi kockdzat gyors felmérését, az
ingatlan jelenlegi hasznositisinak feltérképezését ( az ingatlanon térolnak-e veszélyes vagy
komyezetkérosité anyagokat, illetve a szomszédos telkeken tapasztaltak kihatdsait ).
Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve mfiszeres vizsgalatokat, kérnyezeti
hatasvizsgdlatot, talajelemzést, geol6giai vizsgalatot a meglév6, megmaradé szerkezetek
megbontasabdl eredd problémdk miatt nem végeztiink.

2.2, A szakért6i jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Az ingatlanforgalmi érték meghatarozasara fé6 médszereként a piaci dsszehasonlité médszert
alkalmaztuk.

Kizir6lag ezen értékelési modszer alkalmazasat a miliemléki védettségii épiilet 2020. évi,
részben koltségalapt értékeléssel meghatirozott, de az ingatlanpiaci érdeklédék és
ingatlanfejlesztSk altal nem preferalt kindlati 4r aktualizildsa indokolta.

A 2020. evi sikertelen értékesitések azt igazoltak, hogy dnmagéban a milemléki védettség jogi,
épitészeti- és tarsadalmi értéke az ingatlanpiacon nem érvényesiil.

Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kozmiivesitési, épiiletgépészeti, és a
bels6épitészeti elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozisi, a kivitelezési, a
beruhazéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget, mig a mobilidkat nem
tartalmazza.

2.3. A helyszini szemle idépontja
A helyszini szemle id6pontja: 2020. szeptember 24. 14,00

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettiink és a Megbizo képvisel6jétdl informaciokat
gyljtottiink. Ismereteket szereztiink a komyéken kialakult ingatlandrakré6l és piaci forgalmi
viszonyokrol. Figyelembe vettiik, hogy az ingatlan mliemléki jelent&ségii teriileten 4116, helyi
védettség alatt 4116 épiilet.



3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlanok elhelyezkedése, kornyezete, dltaldnos leirdsai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Magyarorszig nyugati részén, a Zala-megyében, Zalacgerszegtél ~40
km-re 1év6 Keszthely varos belvarosaban a Festetics kastélytdl a sétdloutca felé vezetd
Kastély utcdban helyezkedik el. Kormyezetében hasonlé kori lakdépiiletek és
uizlethelyiségeket magdaba foglal6 lakohdzak talalhatok. A teljes-korii varosi szolgaltatdsok
a kozelben elérhetdk.

Megkdozelitése:
Gyalogosan és geépjarmiivel is a Keszthely belvarosiban észak-déli irdnyban futé Kastély
utcaro6l j6 minGségli, aszfalt burkolattal fedett utcardl kdzelithetdk meg.

A foldteriiletek alakja, domborzati viszonyok, tajolis:
A telek szabalytalan, erbsen tagolt, dél-keleti iranyban enyhén lejtds teriilet. Koryezete
rendezett, tdjoldsa kelet-nyugati irAnyi. Mérete atlagos.

Az el6z0 értékbecslés 6ta hivatali adategyeztetés soréan tisztdzast nyert, hogy a telek alakzatdban
1évé lefalazés tulajdonjogilag a szomszédos ingatlané, igy a telek mér nem szabélyos, rosszul
kihasznélhat6.

A foldteriiletek névényzete:
A teriilet fiivesitett, melynek déli oldalan jelenleg elhanyagolt, gazos, lombhullaté fikkal ben6tt
udvar talalhat6.

A foldteriiletek tartozékai:
A teriilet részben régi kékeritéssel keritett. A telken tiizeléanyag tirol6 épiilet a szomszédos

épiilet falahoz tdmaszkodva, térvilagitas nincs.

Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia: az ingatlan a kommunélis elektromos hdlézatra csatlakozik,
Vizellatés: az ingatlan a kommunalis ivévizhalézatra csatlakozik.
Csatornazas: az ingatlan a kommunalis szennyvizcsatorna hél6zatra csatlakozik.
Gaézellatas: az ingatlan a kommunalis gizhalézatra csatlakozik.

A lakéhdz viz,- villany,- gz koziizemi szolgaltatdsai almérékkel mérhetok.



Kornyezeti szempontok:
A targyi ingatlan kérnyezetében rendezett lakohazak és szolgéltaté egységek talalhatok.

3.2. Felépitmények ismertetése

A belvaros milemléki jelentéségii teriileten 1év6 szintes ( pince + fsz. ) miilemléki védelem alatt
all6 lakoépiilet taldlhato. A lakéhdz csak a Kastély utca fel6l kozelithetd meg. A milemlék
epiilet tetOszerkezete és héjaldsa ujonnan kialakitott. A tetdtéri rész nem beépithetd, nem
terhelhetd. A milemlék Keszthely Varos Onkorményzata tulajdondban all. Jelenleg
hasznositdsra nem keriilt. A telken gépjarmii parkoldsa nehézkes.

A lakéépiilet miiszaki jellemzdi

3.3. I ingatlan: 2041 hrsz.

Az épiiletcsoport lakohazbol és hozza szervesen ( zartta tett kozlekedd ) kapesolodd gazdasagi
épiilet részhez ( pince, kamra ). A miiszaki kialakitdsuk vegyes, tobbszdr atépitésre és tolddsra
keriilt. Ezért tovabbi kiegészité funkciondlis egységek csatlakoznak ( fatarold ).

A f6épiilet teherhordo falazata kb6l késziilt, amelyen jelentds vizesedés tapasztalhaté.

A pince atlag belmagassiga nem éri el a 2 métert.

A kiils6 homlokzat képoros feliiletil, hészigeteléssel nem rendelkezik. Az épiilet aljazat dont6n
cementlap, ablakai faprofiliak, nem hészigetelt livegezésiiek.

Az épiilet fiitése cserépkalyhaval és konvektorokkal tértént.

Epités éve: ~1770
Felujitds éve: 2017. évben
Felujitds tartama: tetdszerkezet és héjazat csere
Szintek szdma: fsz. + pince
Tartoszerkezet:
Alapozas: Rakott kdalap
Felmend szerkezetek: Vegyes falazat, k6 tart6falak
Valaszfalak: Kisméretii tégla
Fodémek: Vasbeton koszoruval erésitett, fa boritott gerenda fodém
TetOszerkezet: Acsolt faszerkezet, osszetett nyeregtetd

Szakipari szerkezetek:

Padozatok: Simitott beton, cement jardélap, dongolt fold
Homlokzat: H9 szigeteletlen homlokzat, képoros vakolattal
Badogozas: Horganylemez ereszcsatorna és lefoly6
Nyilaszarok: Faszerkezetli kiiltéri ablakok, lemezelt ajtok
Uvegezés: Dupla iivegezés

Héjazat: Hédfarkt cserép fedés



Epiiletgépészet:

Elektromos héalozat: Kéziizemi (220/380V)

Vizellétas: Koziizemi

Fités: cserépkalyha, gaz konvektor

Melegviz-ellatas: Villanybojlerr6l

Csatornazas: Kéziizemi

Csapadékviz elvezetés: Felszini csapadékviz elvezetés
Hasznos alapteriilet: 166,76.- m2

Igénybevétel, karbantartottsag:
A miiemléki védelem alatt 4116 lakdépiilet 4llaga a koranak megfeleld. Funkcidjanak ellatasara
jelenleg csak jelentds beruhdzas, felujitas utan lehetséges.

3.3. L ingatlan; 2041 hrsz. Lakdsok

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az 6sszehasonlit6 adatok kivélasztasa soran figyelembe vettiik az kinalati adatok 2021. évi
forrasat, valamit a miiemléki ingatlan egyiittes jelenlegi miiszaki allapotat, valamint a
hasznos alapteriiletének nagysagrendjét és Keszthely belvarosiban elfoglalt helyét.

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

. Alapteriilet Kinalati ar Egységar
Sorszam Telepiilés Elhelyezkedése Epités ideje (m2) (Ft) ( Ft/m2 )
1. Keszthely belvéaros 1950 elbtti 150,00.- 32.990.000.- 219.933.-
2. Keszthely belvéros 1950 elétti 160,00.- 33.900.000.- 211.875.-
3. Keszthely belviéros kozeli 1950 el6tti 150,00.- 31.900.000.- 212.667.-
4 Keszthely Helikon kozeli 1950 eldtti 120,00.- 19.000.000.- 158.333.-
Fajlagos teriileti alapérték: 200.702.-Ft




A fajlagos teriileti alapérték korrekcidja:

Reészletezés az alapérték %-aban
- Piaci viszonyok 96 %
- Beépithetoség 95 %
- Alak, forma, teriileti méret 90 %
- Fekvés 105 %
- Elhelyezkedés 105 %
- megkozelithetbség 100 %
- infrastruktira 100 %
- Esztétikai benyomas 90 %
- kdrnyezeti szennyezettség 100 %
- kézmiivek, kiépitett ithalozat 100 %
- Gazdaségi kirnyezet 120 %
- Hatésagi eléirdsok 95 %
- Hasznosithat6sig 95 %
| - Egyéb, miiszaki dllapot 85 %

Osszesen: -24 %

Korrigilt fajlagos alapérték megallapitas: 200.702.-Ft/m2 x 0,76 % = 150.526.-Ft/m2

A ingatlan érték megallapitas:

166,76.-m2 x 150.526.-Ft/m2

= 25.436.403.-Ft

PIACI OSSZEHASONLITO ERTEK ( kerekitve ):

25.436.000.-Ft

5. AKTUALIZALT FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A fentiek eredményeként, a 8360 Keszthely, Kastély utca 16. szdm alatt a Keszthely Viros
Onkormdnyzata tulajdondban dll6 belteriileti mitemléki ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadii,
tehermentes ingatlanforgalmi értéke 2021. mdrcius 08.-i fordulonappal kerekitve:

25.436.000.-Ft azaz,

Huszondtmillio-négyszizharminchatezer forint.

Zalaegerszeg, 2021. marcius 08.

Gyiiriisi Zsolt

ingatlanvagyon-értékeld értékbecsld
Eng.sz.: ZM Reg.17.

OKJ 54343902
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Targy: KESZTHELY KASTELY U 16 AJANLATTETEL

Feladéd: Zsolt Balogh <nyugatgastro.baloghzsolt@gmail.com>

Datum: 2021. 03. 09. 11:18

Cimzett: Keszthely Varos Polgdrmestere <polgarmester@keszthely.hu>, Jimbor Katalin
<vagyonvez@keszthely.hu>, Péterné Vozar <vozar.peterne@gmail.com>

Tisztelt Polgarmester Ur!

alulirott Hiper gastro Kft, ligyvezetd és cégtulajdonos: Balogh Zsolt, addszdm: 13863474-2-20,
székhely: 8360 Keszthely Tompa Mihaly utca 4, eziton szeretnék a Keszthely Kastély u 16 szdm
alatti KESZTHELY VAROS tulajdonéban lév§ ingatianra vésarlasi ajanlatot tennil

Az irt Kastély utcai ingatlanra mar tettem egyszer ajanlatot melyet most zardjelbe Gjra
idemasoltam.

(Az ingatlanért tébbszéri megtekintés utan, rengeteg kalkuléciot kévetden 27 000 000, azaz
huszonhétmillié forintot tudok fizetni.

Az ajanlat 0sszegének oka a kdvetkez6:

az ingatlan bels6 telekszintje faval és lomb huiladékokkal legaldbb fél méterrel nét igy feljebb
van a hdz aljzaténdl. Az ingatlan romlott, diiledezd, szigeteletlen, nyilaszardk szinte
hasznalhatatianok, allig lehetett bejutni az épiiletbe. Minden falon omlik a vakolat, a salétrom
bontja a falat, mely tébb helyen repedezik, belsé térbe minden nyildszaré elavult, rohad, tele
van szdval, haszndlhatatlan. K6zm(i teljes cseréje indokolt, aljzat parnafazott, vagy kével
kirakott, szigeteletlen, felbontasa és Ujraépitése nélkiil az ingatlan hasznalhatatlan. Mennyezet
repedezett, tébb helyen omladoz6, ahol nem, ott is rossz a kivitelezése. Az éplilet homlokzata
miiemlék védelem alatt all, emiatt mGemlékvédelmi tervezével és miiemlékvédelmi hivatal
engedélyével és az altaluk el&irt alapanyagokkal lehet csak dolgozni, mely rendkiviil megemeli
a feldjitasi kdltségeket. A telek belsS része megvan bontva egy kéfallal, melyrél ellentétes
informaciét kaptam. Az 6nkormanyzatot képvisel6 személy aki az ingatlanban is krbevezetett,
azt az informaciot adta, hogy a fal dltal elkeritett rész a szomszéd tulajdonaban van. Egy
értekbecsld ellentétes informdcidt adott. Amennyiben az adott, elkeritett rész valéban a
szomszéd tulajdondban van igy az ingatlanért a fent irt 6sszeg helyett 25 000 000, azaz
huszonétmillié forintot tudok fizetni, mivel ez az udvarba bejéarasi lehet8séget is gatolja, mely
tovabbi problémakat és koltségeket vet fel. Az ingatlanon egyediil a tetd j6 llapotd, de a
tetltér, padlas csak leteritett szigeteléssel rendelkezik, nincs rajta kiildn semmiféle felilet,
ezért igy még csak tdrolasra, raktarozasra, vagy egyaltalan kozlekedésre is alkalmatlan, ralépni
sem lehet, tehdt ebben a formaban hasznalhatatlan. A telek rendkiviil kicsi, alig tobb 600m2-
nél, melyen haszndlhatatlan romos melléképliletek is taldlhat&ak. Az ingatlan hasznalhaté
belsd terében egyetlen jelentds felGjitds nélkll hasznaihaté rész sincs. Az ingatlanra, iegaldbb
az ingatlanért kindlt 8sszeg dupldjat, de inkdbb kozel hdromszorosat kell kélteni, hogy
hasznélhato legyen.)

Az itt, zardjelben irt tények, ami az ingatlan dllapotat, illetve az értékét illeti nem valtoztak.
Mivel a szomszédos teriileten {izemeltetem az egyik vallalkozdsom, és lizleti tevékenységem
céljabdl fejlédést jelent az adott ingatlan megvasarlasa, igy szeretnék az ingatlanra egy 30 000
000, azaz harmincmillid Forintos vasarlasi ajanlatot tennil

Kérem az ajanlatot fontoljak meg, mérlegeljék és miel6bb tajékoztassanak
dontéslikkel kapcsolatban!
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Koszonom!

Tisztelettel: Balogh Zsolt Ugyvezet§ Igazgaté
Hiper Gastro Kft

8360 Keszthely Tompa Mihaly utca 4
Adbszam: 13863474-2-20

Telephely: Royal Keszthely Kastély 14.

Tel: 06 20 9 105 029

2021,.03.10.8:44



RE: Keszthely, Kastély u. 16. ingatlannal kapcsolatos adatok

Targy: RE: Keszthely, Kastély u. 16. ingatlannal kapcsolatos adatok
Feladé: dr. Horvdth Zoltan <drzoltanhorvath@gmail.com>
Datum: 2021. 03. 16. 16:20

Cimzett: 'Jambor Katalin' <vagyonvez@keszthely.hu>

Tisztelt Vagyonhasznositdsi Osztdly, Tisztelt Képviseld Testiilet,

P

ezlton vételi ajdnlatot teszek az Onkormanyzat tulajdondban 1lévé, Keszthely
belteriilet 2041-es helyrajzi szadmi, természetben Kastély u. 16. szdm alatti
lakéingatlanara.

Tekintettel ajdnlatomat megeldzGen Gsszegylijtott szémos, az épiilet dllagat,
miszaki dllapotdt akutan érintd negativ informicidra (amelyek rovid idén
belil tovabbi jelentds allagromlashoz és értékcsokkenéshez fognak vezetni)
valamint a miemlékvédelem rendkiviil szigord, modern, mai igények
kielégitését csak korlatozottan -azt is csak jelentds tébbletkdltséggel-
lehetdvé tévs elbirasaira, tovdbba a szomszédos tdrsashdz tulajdondba keriilt
-gépjarmivel udvari bedlldst ellehetetlenits, eredetileg ehhez az
ingatlanhoz tartozé - telekrész élhetdséget és hasznosithatésigot besziikits
hatasdra, a korabbi eredménytelen palydzati kiirdsokban szerepld arhoz
képest 20%-kal alacsonyabb 32.928.000Ft-os vételdron megvasarolnim eladisra
kindlt ingatlanukat.

Amennyiben ajédnlatom nem egyezik az Onék elképzeléseivel, varom megtisztels
ellenajénlatukat, ami -figyelemmel fentebb részletezett kdriilményekre is-
még elfogadhaté a Tisztelt Onkorményzat szamira, ugyanis lassan ebbél a
szezonbdl is "kicslszva" az ingatlan értéke csak tovabb csékkenhet, nem
beszélve arrél, hogy a tulajdonos részérsl halaszthatatlan tovabbi jelentds
inveszticié nélkil az épilet miszaki dllapota gyorsulé tempéban tovabb fog
romiani. Csatolok par fotét a mar ismert miiszaki dllapoton tuli
jokarbantartast érintd siirgetd problémarél is (toldaléképiilet kidsls
tetészerkezete, leszakadt ereszrél és emiatt 4z6 falakrdl és a badogozast
valamint tetdhéjazatot rongdlé ndvényzetrsl).

Bizok benne, hogy kedvez& dontésiik esetén csalddommal keszthelyi polgdrok
lehetiink, inveszticidnkkal hozzdjarulva a varos megljuldsihoz. Mieldbbi
pozitiv vdlaszuk reményében maradok tisztelettel,

dr. Horvath Zoltén
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