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Tisztelt Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsag]

Dr. Bodnar Attila, 8360 Keszthely, Hermann O. u. 1/B. fsz. 1. sz. alatti lakos az 4ltaluk bérelt
onkorméanyzati tulajdont 1291/A/2 hrsz-a lakasra vonatkozé lakasvasarlasi kérelemmel
fordult az Snkormanyzat felé. (1. sz. melléklet - Kérelem)

A lakdsok értékesitésének feltételeit az Onkorményzat tulajdonaban all6 hazingatlanok
értékesitésérsl sz0l6 31/2014. (XII. 19.) dnkorményzati rendelet (tovébbiakban Rendelet)
szabélyozza.

A kérelmez(k 4ltal bérelt lakas nem esik a rendelet mellékletében felsorolt, a képviselé-testiilet
dontése alapjan nem elidegenithet lakasok kérébe.

A rendelet 6.5 (1) bekezdése értelmében a lakas vételarat atruhazott hataskérben a Pénziigyi és
Ugyrendi Bizottsag jogosult megallapitani. Szerzédéskotéskor a Rendelet 6. §. (6) bekezdése
értelmében 10% vételarrészt kell megfizetni, a fennmarad6 vételarrész 15 év alatt torleszthets,
illetve egyOsszegli fizetés esetén a vételarbol 15% engedmény jar. (2. sz. melléklet -
Jogszabdlykivonatok)

A Keszthely, Hermann O. u. 1/B. fsz. 1. szam alatti lak4s piaci bérbe adhaté csaladi hazas
Svezetbe tartozé Osszkomfortos komfortfokozatt bérlemény, a tulajdoni lap szerint 52 m2, a
val6sagban, a mellékelt alaprajz és ingatlanforgalmi szakért6i vélemény tantsaga szerint 67 m?
alapteriilett 2,5 szobas ingatlan. A bérl6 a lakdst 2016. szeptember 20. napjétél lakja,
jogviszonya 2021. szeptember 19. napjaig tart. A hivatkozott nkorményzati rendelet alapjan a
bérlé részére megallapithato vételar 17.600.000,- Ft. (3. melléklet - Szakértdi vélemény)

Hatérozati javaslat
...f2020. (XTI 8.) sz. pénziigyi és iigyrendi bizottsagi hatirozat

Keszthely Varos Onkorméanyzata Képvisels-testillete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsaga
megtargyalta a , Lakdsvasarlasi kérelem” c. el6terjesztést és az alabbi hatarozatot hozta.

1. Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsaga
az Onkorményzati tulajdont hazingatlanok értékesitésérsl szolo 31/2014. (XIL 19.)
dnkormanyzati rendelet 6. § (1) bekezdésében rogzitett jogkorében eljarva, a rendelet 6.
§ (2)-(9) bekezdései figyelembevételével a keszthelyi 1291/ A /2 hrsz-t, Hermann Ott6 u.
1/B. fsz. 1. sz. alatti 6nkormanyzati bérlakas vételarat a bérls, Dr. Bodnar Attila vagy
egyenes agi rokona részére torténd értékesitése esetén 17.600.000,-Ft 6sszegben allapitja
meg.

2. A bizottsag felkéri a polgdrmestert, hogy gondoskodjon az értékesités lebonyolitasarsl
az 1. pontban megéllapitott vételar alkalmazasaval.

Hatéridg: tajékoztatasra - azonnal
Felelds: Nagy Balint polgarmester

Raffai-Réz I1dik6 alelnsk
Dr. Gabor Hajnalka jegyz6
(Toth Eszter kozgazdaségi osztélyvezets)

Keszthely, 2020. december 3.

Nagy Balint
polgdrmester



FW: Lakasvasdrlasi kérelem ‘
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Targy: FW: Lakdasvasarldsi kérelem

Feladé: Vozar Péterné <vozar.peterne@keszthely.hu>
Datum: 2020. 08. 17. 14:45

Cimzett: "Dr. Lilla dr. Skoda" <aljegyzo@keszthely.hu>

-------- Eredeti (izenet --------

Feladé: Attila Bodnar <bodnatt@gmail.com>
Datum: 2020. 06. 10. 10:45 (GMT+01:00)
Cimzett: polgarmester@keszthely.hu
Masolatot kap: vozar.peterne@keszthely.hu
Targy: Lakasvasarlasi kérelem

Tisztelt Polgarmester Ur!

Alulirott dr. Bodndr Attila a 8360 Keszthely Hermann Otté u. 1/b szam alatti nkorményzati
lakds bérlGje azzal a tiszteletteljes kéréssel fordulok Onhéz, hogy szeretnénk a fent nevezett
lakast megvasarolni az dnkormanyzati rendeletben foglaltak szerint.

A lakésban a feleségemmel és harom kiskort gyermekiinkkel éliink.Oriasi biztonsagot
jelentene csaldadunknak ha meg tudnank vasarolni a lakast.

Bizva szamunkra pozitiv déntésiikben

Tisztelettel:

dr. Bodnar Attila

1/1 2020.11.27.8:46



2. sz. melléklet

Keszthely Varos Onkorményzata Képvisel§-testiilete
31/2014. (XII. 19.) 6nkormanyzati rendelete

az dnkorményzat tulajdonaban 4116 hazingatlanok értékesitésérdl
(KIVONAT)

L. Fejezet
A rendelet hatilya

1.8 (1) A rendelet hatélya Keszthely Varos Onkorméanyzata tulajdonaban 1év$ hatarozatlan
vagy hatdrozott idére bérbe adott lakdsok és nem lakés céljéra szolgalé helyiségek, valamint
az liresen 4ll6 lakdsok és nem lakas céljara szolgal6 helyiségek elidegenitésére terjed ki.

(2) A rendelet hatilya nem terjed ki az o©nkorményzat torzsvagyondhoz tartozé
forgalomképtelen ingatlanokra.

(3) A torzsvagyonba tartozé forgalomképtelen vagyontirgyak koérét térvények, valamint
Keszthely Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete rendelete allapitja meg.

(4) Az e rendeletben nem szabélyozott kérdésekben a Polgari Térvényksnyvrél sz616 2013. évi
V. torvény, a lakédsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitéstikre vonatkoz6 egyes
szabalyokrol sz616 1993. évi LXXVIIL szdma tdrvény, valamint az 6nkorményzat vagyonar6l
és a vagyonhasznositds szabdlyair6l sz6l6 33/2013. (IX. 27.) &nkorményzati rendelet
rendelkezései az iranyad6ak.

(5) A Képvisel6-testiilet e rendelet szabélyainak alkalmazasatol - méltanyossagi okokbdl -
kiilénleges méltanylast igényls koriilmények fennéllasa esetén a varos érdekeinek szem el6tt
tartdsdval az egyes kérelmek elbirdlasanal eltérhet.

Lakésok elidegenitése
El6vasarlasi joggal érintett lakasok elidegenitése

6.§ (1)* A lakas vételdrat a Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsag atruhdzott hatdskorben jogosult
megdllapitani. A vételdrat a hasonlé adottsigt lakdsok helyi forgalmi értéke alapjén,
kiilénosen

a) az épiilet telepiilésen beliili fekvése;

b) az épliletben 1év6 lakédsok szdma, az épiilethez tartozé foldteriilet, a kozos hasznalatra
szolgal6 helyiségek és a kozos hasznalatra szolgal6 teriiletek nagysaga;

c) az épiilet felszereltsége, m(iszaki dllapota, épitése, a feljitas 6ta eltelt ids;

d) a lakas alapteriilete és komfortfokozata;

e) a lakottsag ténye

figyelembe vételével kell megallapitani.

(2) A bérl6 az értékbecslés koltségét koteles az snkormanyzatnak megelSlegezni. Amennyiben
a bérl6 az adasvételi szerz6dést megkoti, tgy a vételarba az értékbecslés megelélegezett
koltségét be kell szdmitani.

(3)? A hatdrozatlan id6re sz616 lakdsbérleti szerz6déssel rendelkez6 bérlé részére bérbe adott
dnkorményzati lakds vételdra a Lakdstorvény 52. § (1) - (2) bekezdés szerint megéllapitott
forgalmi érték 95%-a.

(4)* A hatarozott id6re sz6l6 bérleti szerz6déssel rendelkez6 bérl6 részére bérbe adott lakas
vételdra a forgalmi érték 100%-a.

! Médositotta a 2/2020. (1.30.) dnkormanyzati rendelet. Hatélyos 2020. januér 3 1. napjétol.
2 Médositotta a 30/2020. (V1.26.) 6nkormanyzati rendelet. Hatdlyos 2020. junius 27. napjatél.
3 Modositotta a 30/2020. (V1.26.) dnkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2020. janius 27. napjatél.



(4a)* A vételar megdllapitdsakor az el6vasérlasi joggal rendelkez6 bérls részérél az igazolt és
bérbeszamitassal meg nem téritett értéknévels beruhdzésainak az értékét - legfeljebb a vételar
5 %-&nak mértékéig - a forgalmi értékbél le kell vonni.

(5) Az elidegenitésre kijelslt lakds az el6vésarlasra jogosult részére a vételdr egy dsszegben
vagy részletfizetéssel tortén6 megfizetésével idegenithets el.

(6)° A bérls kérelmére részletfizetési kedvezmény esetében a szerz6dés megkotésekor a
meggallapitott vételar legfeljebb 20 %-4t egy 8sszegben, a fennmaradé vételar hatralékot 15 év
torlesztési id6 alatt havonta egyenl6 részletekben kell megfizetnie.

(7) Részletre vétel esetén az el6vasarlésra jogosult meghatdrozott mértékti kamatot koteles
fizetni. A kamat mértéke azonos a Polgéri Térvénykonyvben pénztartozasokra megéllapitott
kamattal.

(8) Ha a vevé

a) a szerz6dés megkotésekor a vételarat egy Gsszegben megfizeti a vételarbél 15 % engedmény
illeti meg;

b) a vételdr hatralékot a torlesztési id6 lejarata el6tt egy 6sszegben megfizeti, akkor a torlesztési
id6b6l még hatra 1évé egész évekkel szdmolva évente 1 % engedmény illeti meg a vételar
hatralékbol;

¢) a vételar hatralékbol tobbletbefizetést teljesit, akkor a tobbletbefizetés 1 %-a kedvezmény
illeti meg,.

(9) A hatarid6ben be nem fizetett torleszt6 részletek utan a vevé a Ptk. szerinti pénztartozas
esetén megdllapithat6 késedelmi kamatot koteles megfizetni.

4 Beillesztette a 30/2020. (V1.26.) énkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2020. jnius 27. napjatél.
3 Modositotta a 38/2020. (IX.25.) dnkorményzati rendelet. Hatalyos 2020. szeptember 26, napjatol.



2011. évi CXCVL. torvény

a nemzeti vagyonrdl®

(KIVONAT)
7. A nemzeti vagyon tulajdonjoganak atruhazasa

13. § (1) T6rvényben, valamint a helyi 6nkorményzat tulajdondban all6 nemzeti vagyon
tekinteteben torvényben vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatar
feletti nemzeti vagyon tulajdonjogét atruhdzni - ha térvény kivételt nem tesz - csak
versenyeztetés Utjdn, az 6sszességében legeldnydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatis és
ellenszolgaltatis értékaranyossigaval lehet.’

(2) Nemzeti vagyon tulajdonjogét atruhdzni természetes személy vagy 4tlathatd szervezet
részére lehet.

(3) * A nemzeti vagyon tulajdonjogét ingyenesen 4truhazni csak torvényben meghatirozott
esetekben és feltételekkel lehet. A nemzeti vagyonba tartozé leselejtezett tirgyi eszkodzt -
amennyiben az a kozfeladat elldtdsihoz nem sziikséges - a tulajdonosi joggyakorl6 ingyenesen
atruhazhatja, ebben az esetben a (4) bekezdés b) pontjit nem kell alkalmazni.

(4) Nemzeti vagyon tulajdonjoganak ingyenes dtruhdzasa esetén a tulajdonjogot megszerzs
félnek - az allam kivételével - eleget kell tennie a kovetkez6 feltételeknek:

a) * a nemzeti vagyoni korbél ingyenesen tulajdonba adott ingatlant a tulajdonjog
megszerzésetdl szamitott 15 évig nem idegenitheti el, és a juttatas céljanak megfelelSen koteles
hasznositani, valamint 4ilagit megévni azzal, hogy a juttatisi cél megval6sitisa érdekében
végzett bontds vagy atalakitds nem mindsiil az dllagmegovasi kotelezettség megszegésének;

b) az 4truhazott vagyon hasznositasarol évente beszdmol a vagyont 4tadd szervezet felé.

(5) * Az ingyenesen tulajdonba adott ingatlanon e torvény erejénél fogva 15 évig
elidegenitési tilalom all fenn. Az elidegenitési tilalomnak az 4truhéz6 javara sz6l6 ingatlan-
nyilvintartisba t6rtén6 feljegyzését a tulajdonjog bejegyzése irdnti kérelem benytjtdsaval
egyidejiileg a vagyont atruhdzo szerv kérelmezi.

(6) Az (5) bekezdés szerinti elidegenitési tilaimat a (4) bekezdés a) pontja szerinti hataridd
leteltét kdvetden a tulajdonos kérelmére t6rolni kell az ingatlan-nyilvantartasbol.

(7) * Amennyiben megillapitast nyer, hogy a (4) bekezdés szerinti tulajdonjogot megszerzé
fé1 a célhoz kotdtt hasznositisra vonatkozo torvényi el6irsnak részben vagy egészben nem tesz
eleget, koteles a vagyont 4tadd szervezet felszdlitdsdra, az abban meghatédrozott hatrid6ig a
jogsértd allapotot megsziintetni. A jogsértd A4llapot megsziintetésére szabott hatdridd
elmulasztdsa esetén a tulajdonjogot megszerzd fél koteles az atadasi megallapodasban rogzitett
forgalmi értéknek a kotelezettség megsértésének napjatdl szamitott mindenkori jegybanki
alapkamattal novelt 6sszegét a vagyont atad6 szervezet felszolitasara, az abban meghatarozott
hatariddig nemteljesitési kotbérként megfizetni.

¢ Kihirdetve: 2011. XII. 30.

7 Lasd: 2012. évi CCIV. térvény 6. § (5) c), 2013. évi CCXXX. tdrvény 6. § (5) ¢), 2014. évi
C. torvény 5. § (6) c), 2015. évi C. torvény 5. § (5) c), 2016. évi XC. torvény 5. § (5) ¢), 2017.
¢évi C. térvény 5. § (5) ¢).



(8 * A vagyont dtadé szervezet a jogsértd allapot hatéridére torténé megsziintetésének
elmulasztisa esetén a (7) bekezdés szerinti nemteljesitési kotbér kovetelése helyett az ingyenes
tulajdonjog atruhazast eredményez6 szerz8dést6l elallhat.

(9) * A (4)-(5) bekezdésben foglalt rendelkezést nem kell alkalmazni
a) az 4llam &ltal ingyenesen megszerzett ingatlanok,

b) a hitelszerz6désb6l eredd kotelezettségeiknek eleget tenni nem tudé természetes
személyek lakhatdsédnak biztositisarol sz6l6 torvényben meghatarozottak szerint ingyenesen
atruhézott lakoéingatlanok,

c) az épitett kdrnyezet atalakitdsdrol és védelmérSl szolé tdrvényben meghatérozott
kiszolgalé Ut létesitése, bovitése sorén feleslegessé valt, ingyenesen visszaadasra keriild
kozteriileti ingatlanrész

esetében.

(10) * Az ingyenesen atadott ingatlan tekintetében az (5) bekezdés szerint fennilld
elidegenitési tilalom azon személlyel szemben nem 4ll fenn, aki az ingatlant az ingatlan
tulajdonosara ingyenesen atruhazta.

(11) * A (3) bekezdés szerint ingyenesen dtruhdzott nemzeti vagyon felett az atruhazas
idGpontjaban tulajdonosi jogokat gyakorld személy az 4truhdzést kovetden, az elidegenitési
tilalom hatélya alatt - a tulajdonjogot megszerz8 fél kezdeményezésére - egyedi dontéssel
hozzéjirulhat az dtrubdzott vagyon fejlesztését, korszeriisitését, felijitasat szolgald hitelfelvétel
vagy éllami, valamint eurdpai unios timogatds érdekében torténd megterheléséhez, tovabba
ezen teherrel biztositott igény kielégitése érdekében torténé elidegenitéséhez.

(12) * A sportcéli ingatlanok vonatkozisdban a (11) bekezdés szerinti egyedi dontést a
sportigazgatasi szerv hozza meg.

(13) * A nemzeti vagyon vonatkozéasaban osztott tulajdon 1étesitésére az allami illetve az
énkormanyzati vagyonnal valé gazdilkodisra vonatkozé jogszabalyok szerinti értékesitési
eljarasi szabalyokat kell alkalmazni a Ptk. szerinti, a foldtulajdonos és az épitkezd kozott kotott
megéllapodds létrehozdsa, valamint a hozzd kapcsoléd6 foldhasznalati jog alapitdsa
tekintetében. A foldhasznalati jogért a fold forgalmi értékéhez viszonyitott arinyos ellenértéket
kell fizetni.

14. § * (1) Amennyiben térvény a helyi onkormanyzat feladatat mas helyi onkormanyzat
feladatakent vagy allami feladatként, illetve 4llami feladatot helyi 6nkorméanyzat feladataként
allapit meg, a feladat ellatasat kozvetleniil szolgald és ahhoz sziikséges helyi onkormanyzati,
illetve dllami vagyonnak a feladatot 4tvevé részére torténd tulajdonba addsa nyilvantartdsi
értéken valo atvezetéssel, ingyenesen torténik. Ez a rendelkezés arra az esetre is vonatkozik, ha
az dllam vagy az 6nkormanyzat a kozfeladat részét képezo feladatot ad at, és ennek a feladatnak
az ellatasat kozvetleniil szolgald és ahhoz sziikséges vagyonelem tulajdonjoga Keriil ingyenesen
dtruhazasra.

(2) Helyi onkorméanyzat tulajdondban 1év6 ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4)
bekezdésben foglalt kivétellel - az allamot minden més jogosultat megel6z6 el6vasarlasi jog
illeti meg. Ezen jogosultsag az dllamot osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosanak a fSldre,
illetve a f6ld tulajdonosénak az épiiletre fennall6 elévasarlasi jogat megel8z8en illeti meg.



(3) A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes
szabalyokrol sz616 térvény szerinti volt dllami (tancsi) és dnkormanyzati bérlakdsok esetében
az dllam eldvésarlasi joga a lakdsban é16

a) bérlé;
b) bérlotars;
c) tarsbérlo;

d) az a)-c) pontban felsoroltak hozzdjaruldsaval, azok egyenes agi rokona, valamint 6rokbe
fogadott gyermeke

elovasarlasi jogat koveti, kivéve a kulturalis 6rokség védelmérdl sz616 térvényben megjeldlt
hat6sdg éltal gyakorolt elévasarlasi jogot, amely megeldzi az a)-d) pont szerinti személyek
elovasarlasi jogat.

(4) A (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint
meghatarozott értékhatr 20%-4t el nem érd értékii ingatlan értékesitése esetén.

(5) Az eldvasérlési jog gyakoroldsara kiilon torvényben meghatérozott szerv - amennyiben
térvény a nyilatkozattételi hatiriddre vonatkozoéan eltéréen nem rendelkezik - az Atruhdzis
valamennyi lényeges elemét tartalmazo ajanlat vagy az elévasarlési jog jogosultjaval szemben
még hatdlyba nem 1épett a nemzeti vagyon értékesitésére iranyuld szerz6dés részére torténd
megkiildésté] szamitott 35 napon beliil nyilatkozik, hogy kivan-e élni eldvasérlsi jogdval az
allam nevében. A 35 napos hatarid6t az ajanlat vagy a szerz8dés személyes 4tadasa esetén az
atadas igazolt napjatol, postai kiildemény esetén a kiildemény feladésénak igazolt napjat6l kell
szamitani. A hatdridé elmulasztisa jogvesztd.

15. § A jelen tdrvény rendelkezéseibe iitk6z§ szerz6dés, mas jogiigylet vagy rendelkezés
semmis.

15/A. § *



2019. évi LXXI. térvény
Magyarorszag 2020. évi kozponti koltségvetéséroll

(KIVONAT)

4. Az allam vagyondval kapcsolatos rendelkezések

S. § (1) A XLIII. Az édllami vagyonnal kapcsolatos bevételek és kiaddsok fejezet kiadasai
terhére torténd, 1000,0 milli6 forint Osszeget elérd mértékili kotelezettségvallaldsokat és — a
kozponti alrendszer likviditasi helyzetére figyelemmel — a kifizetések litemezését az 4llami
vagyon feliigyeletéért felelds miniszter a rdbizott vagyon vagyonkezelési tervének keretében
hagyja jova.

(2) Az allami vagyonrdl sz616 2007. évi CVL. térvény

a) 33. § (2) bekezdésében meghatdrozott egyedi kényv szerinti bruttd érték a 2020. évben
25,0 milli6 forint,

b) 35. § (2) bekezdés i) pontjdban meghatérozott egyedi brutté forgalmi érték a 2020. évben
25,0 millié forint,

¢) 36. § (4) bekezdésében meghatirozott ingyenesen atruhdzhaté vagyontirgyak 2020. évi
Osszesitett brutté forgalmi értéke 20 000,0 millid forint

lehet.

(3) A nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVL. térvény

a) 11. § (6) bekezdésében meghatarozott értékhatéart a 2020. évben 500,0 millié forint egyedi
brutté forgalmi érték,

b) 11. § (16) bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2020. évben a hasznositissal érintett
rész tekintetében 25,0 millié forint egyedi bruttd forgalmi érték,

¢) 13. § (1) bekezdésében meghatérozott értékhatért a 2020. évben 25,0 millié forint egyedi
brutté forgalmi érték

képezi.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

INGATLAN TiPUSA:

INGATLAN CiME:
HRSZ.:

BERLO:

MEGBIZ0:
FORGALMI ERTEK:

SZEMLET VEGEZTE:

SZEMLE IDOPONTJA:

Lakas

g

8360 Keszthely, Hermann Ott6 utca 1/B fsz/1.

1291/A72

Dr. Bodnir Attila

Keszthely Viros Onkorményzata
17 600 000 Ft

Simon Csilla

2020. oktéber 14.

2020. oktéber 15.
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SZAKERTOI JELENTES

ERTEK-TANUSITVANY
| BERLO: Dr. Bodnir Attila l
MEGBI{ZAS TARGYA:
L Ertékelt ingatlan megnevezese: Lakas ]

INGATLAN CIME és AZONOSITASA:

Ingatlan cime: 8360 Keszthely, Hermann Ott6 utca 1/B fsz/1.
Hrsz: 1291/A72

TULAJDONVISZONYOQK:

Tulajdonos neve,tulajdoni hanyad: Keszthely Viros Onkorményzata, 1/1

A tulajdoni helyzet/ forgalomképsség Onkorméanyzati tulajdon/forgalomképes

értékelése:
ERTEKELT ERDEKELTSEG: Tiszta tulajdonjog
ERTEKELES CELJA: Forgalmi érték meghatérozisa
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI:
Felépitmény (nettd) teriilete §sszesen: 67 m?
Felépitmény redukilt teriilete: 67 m>

Jelenlegi funkeio: lakas

ERTEKELES:

Megbizis tudomasulvétele: 2020. oktober 8.
Ertékelés fordulénapja/szemle id8pontja: 2020. oktéber 14.
Ertékelds érvényességi ideje: 180 nap
MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT:
Piaci, forgalmi érték: 17 600 000 Ft
azaz Tizenhétmillié-hatszizezer forint
Az értékelt ingatlan a tulajdoni lapon 52 m2-re bejegyzett, azonban a természetbeni mérete 67 m2,
vnldszinfisithetden a tirsashaz bejegyzés sordn hibdsan vezették fel a lakdsok slunteriileteit, mivel a
mellékelt tasrashéz informdcid alapjsn az épiiletben taldihaté 4 lakis mindegyike 52 m2-re bejegyzett.
Az értéhelés sordan a valésigban wmért alapteriilettel sramoltuck (67 m2), azonban javasoljuk a
nugyfokd eltérés miatt az ingatlan nyilvastaridsban az alapteriilct rendezését, a jogi és a valés helyzet
egyeztetését. A Bl helyszinen tett szébeli nyilatkozata zlapjan, a bérleti idiszak alatt, fltala végzett
feldjitasi munkilatok: festés, parkeitszds.

2020. oktéber 15. Készitette: . 8im

Simon Csilla
ingatlanvagyon értékel
Szak. névj: 35/2015

2. oldal
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INGATLANERTEKELO ADATLAP
Ertékesitésre felajinlott ingatlan forgalmi értékének becslésérdl.

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA
Keszthely Vires Onkorményzata megbizza Simon Csilla ingatlan vagyonértékeldt a(z)
8360 Keszthely, Hermann Otté utca 1/B fsz/1.
5z4m alatti,
1291/A72

hrsz-1 ingatlan értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az értékesitésre kijelslt bérlakdsok ingatlanforgalmi értékének megallapitisa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1, Az értékelési szabilyzat, jogszabily, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Az értékbecslések a TEGOVA ttmutat6 elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2003), a 26/2005. (VIIL11.)
PM rendeleitel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletben, valamint 54/1997. (VIIL1.) FM rendeletben
¢s a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyokban eldirtak figyelembe vételével késziilnek,

2.2. A szakértéi jelentésben hasznilt értékformdk, médszerek megnevezése

2.2.1 Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljrds, melynek sordn az értékelést végrehajtdé szakérié az értékelendé ingatlan elemeit
sszehasonlitja az adott korzetben, a kdzelmiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn szilkséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb
Gsszehasonlitisra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a beesérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél
haszndljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hdzak, 6roklakdsok, telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd tényez6k szolgalnak:
® realizdlt tigylet szerinti 4r / kindlati &r
o ¢rtékesitési idépont
® clhelyezkedés, megkozelithetbség
® infrastrukturdlis ellatottsdag
® méret
® miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
fethaszndlaséval hatdroztuk meg.
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2.2.2 A hozamszémitison alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékeiés az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiaddsok kitldnbségébsl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle szdrmazd
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitis 1épései 8sszefoglalva:

* Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

* A jovGbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

» Jovébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznalati moédonként.

+ A t6késitési kamatlab meghatarozésa.

* A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

* A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

2.2.3 Kabitségalapt érték (nettd pétlasi érték) modszer
A koltségalapu érték (nettd potldsi érték) -megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eléailitdsi koltségébsl
le kell vonni az idé mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményhez tartoz foldtertilet
értékét.
A mobdszer fo 1épései:
1. A telekérték meghatdrozisa piaci
2. A felépitmény Gjraépitési vagy pétlas
3. Avuldsok szamitdsa.
4. Piaci viszonyok miatti mdédosité tényezdk szamitasa
5. Erték képzés.

Az eljirds dltaldnos gyakorlata sordn elsé lépésként az ingatlan telkének értek kell meghatdrozni iires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetben a hasonld jellegfi, azonos célra haszndlhaté épilet
ujraptlési értéke keriil megéllapitisra, Ezt az értékelést végzd 4ltalaban az elmult iddszakban megépitett
hasonlé funkei6jl, volument, felszereltségl, ill. més szempontbdl egyébként dsszehasonlithatd ingatlanok
tényleges beruhdzési koltségei, illetve publikus épitdipari drgylijtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével kozeliti.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékesdkkenés. Harom 5 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkciondlis avulas
és c.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a) A fizikai romlds eset€ben figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek ardnydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény
gazdasdgosan hétralévd élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd gazdasigilag
hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

> vérosi tégla épiiletek 60-100 év, > vérosi, szerelt szerkezetil épiiletek 40-70 év,
> csalddi héz jellegii épiiletek 50-100 év, > ipari és mez8gazdasagi épiiletek 20-50 év.
b.) A funkcionilis avulds a gazdasigtalan, korszerfitlen megoldésokat jelenti. Az értékel6nek
mériegelnie kell azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kiciégiteni.
¢.) A kiilsd avulés az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all el, mint a kereslet hidnya, a teriilet
valtoz$ ingatlan felhasznaldsa, vagy az 4ltalanos nemzetgazdasigi korlilmények,
Az avulas mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.
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2.3. Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja: 2020. oktober 14,
A szemlén jelen volt: Simon Csilla

2.4. Felhaszn4lt dokumentumok

neve datuma
a.) tulajdoni lap (kotelezd) 2020.10.07
b.) térképmdsolat -
c.) alaprajzok 2020.10.14
d)
e.)

Az ingatlanrdl fénykép-felvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk,
AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvantartdsi adatok - az értékelt tulajdoni hanyad vonatkezdsdban

A tulajdoni lap kelte: 2020.10.07
Ingatlan cime: 8360 Keszthely, Hermann Ott6 utca 1/B fsz/1.
Tulajdonos Keszthely Varos Onkormanyzata, 1/1
Besorolas: belteriilet
Hrsz.: 1291/A/2
Megnevezése: Lakas

Terhek. egyéb szoveges bejegyzés:

Teher: Nincs
Széljegy: Nincs

Teher, széljegy tartalma: Nincs

Jogi rendezettség tisztizisa, egyéb koriillmények

Az értékelt ingatlan 1/1 tulajdoni hinyadd. Jogilag rendezetlen. Beazonosithatd.
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3.2.1. Az ingatlan elhelyezkedése, dltalinos leirisa

Telepiilés leirdsa, ingatlanpiac

Keszthely, Zala megyében , a Balaton nyugati végén, a Keszthelyi-6bol partjan, a Zala folyé torkolatatsl
északra fekszik, délen sik, északra kissé dombos teriileten. A véros a Balatonszentgyorgy—Tapolca—Ukk-
vasitvonalon van. Keszthely kizlekedésének az iitSerét a j6 vasiti dsszekottetések ellendre nem a vasuti,
hanem a koziti kozlekedés adja. A viros autéval a 71-es szdmi foiton a Balaton északi partjan vagy
Balatonszentgy6rgyon at a déli partja feldl is megkézelithets, A véros hatdrdban ér véget a Rédics—Lenti
felél érkezé 75-0s szam, illetve a Kormend—Zalacgerszegrél jové 76-os szamil foGt. A vérost a 71-es ut
korgytirtije veszi koriil. Ingatlanpiaca kiegyenstlyozott forgalom mellett, enyhén kialati jellegf.

Kornyezet, megkizelithetdség

Az értékelt ingatlan a telepiilés kdzpontjaté! nyugati irdnyban helyezkedik el, tirsashdzak, csaladi hazak
koryezetében, a kdzponttdl 1000-1500 méterre, a telepiilés nyugati szélén. Megkbzelitése szilard burkolatd
\iton barmely koziti kozlekedési eszkdzzel megoldott. Parkolds az ingatlan elétt illetve az utcan biztositott.

3.2.2. Felépitmények ismertetése

épités ideje: 1965 kériil

ingatlan tipusa: lakds

épitési mdd: hagyoméanyos (tégla)
fodémszerkezet: monolit vasbeton
falazat: tégla falazat
tetdszerkezet: nyeregtetd

héjazat: bitumenes zsindelyfedés

kiilsé nyildszérok:
bels6 nyilaszardk:

mianyag, hdszigetelt tivegezésii ablakok, redénnyel
MDF szerkezetti ajtok
festett falak, a vizes helyiségek sziikség szerint

belsé feliiletképzés: csempézetiek.

kiilsé feltiletképzés: szinezett, hdszigetelt homlokzat

futés: kombi gdzkazéanrol, radidtoros héleadékkal
hasznalati melegviz: kombi gézkazan

kézmivesitettség: osszkdzmiives

Az értékelt ingatlant magdba foglalé - 4 lakdsos - tarsashdz 1965 koriil épiilt, tégla falazattal, vasbeton
sivalappal, fsz +1 emelet+padldstér, nyeregtetd kialakitissal. Vizszintes teherhordé szerkezete monolit
vasbeton f6dém. A tetd bitumenes zsidely fedéssel elldtott. Kiilsd feliilete szinezett, hszigetelt homlokzat.
Megkdzelitése zart, kaputelefonnal ellatott 1épcsthazon keresztiil lehetséges. A bejérati ajté miianyag, a
belsd ajték MDF szerkezetiick. Beazonosithaté a lekért térsashaz informéciok alapjan. Belsé feliiletek festett
csempézett falak. Padloburkolatok lamindlt parketta és keramia. Fiitését kombi gézkazan biztositja, héleaddk
radidtorok, melegvizellatisit kombi gdzkazanrél megoldott. A konyha illetve a fiirdé falin viz vagy
szennyviz szivargds nyomai lathatoak, a gardrobban az elégtelen szigetelés miatt héhidassag jelei lathatéak,
a parkettin az aljzatbeton hibdjdra utald jel lathato, a korabbi konventor kivezetések a homokzaton nem
lettek lejavitva.

3.3. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alaptertileti adatai az tigyf¢l altal résziinkre 4tadott alaprajz és a tulajdoni lap alapjén,
vagy helyszini felmérés szerint tortént. Kiilén mellékletben részlezetve.

Az értékmeghatdrozis sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet:
67,00 m?
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4. ERTEKELES
4.1. A szabilyoknak valé megfelelés

Az értékelést a vonatkozo hazai jogszabalyok és torvények figyelembe vételével végeztiik el, a TEGOVA
dltal javasolt modszerek és a hitelbiztositéki érték meghatirozasdra vonatkozé, késébb médositott 25/1997.
(VIL. 1.) PM rendeletben elbirtak alapjén.

4.2. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan

® a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonti forgalomképes és tehermentes ingatlan
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle id6pontjaban megismert készilltségben és allapotban;

® az dtadott iratok tanulményozdsin tilmenden jogi természetli vizsgélatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredetii korldtozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenSen nincs tudomésa, és
ezért feleldsséget nem véllal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen
fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog &truhdzdsénak
id6pontjaban az ingatlan hasznalatdval kdzvetlenill Ssszefiiggé tartozds (koziizemi dijak,
épitményadd, stb.) nem 4ll fenn;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovbbeni
hasznositasaval dsszefliggésben a helyi és orszdgos hatésagoktol és egyéb szervezetektdl,
személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyés és felhatalmazés rendelkezésre 4ll,
illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

® az csetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelheté értékbefolydsold
tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, épilletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin
alatti problémak, komyezetre Artalmas anyagok jelenléte stb.) szakértd nem vallal
felelosséget;

® az ingatlan nyilvantartssi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alaptertileti
adatok, és a valdsigos vagy méret adatok eltérése miatt feleldsségiinket kizérjuk; az
alapteriiletek felmérése nem képezi az értékbecsld feladatat;

® az érték magiban foglalja az épiiletek rendeltetésszerd hasznilatihoz sziikséges
épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értékét, mem tartalmazza azonban az
ingdsdgok vagy mobil eszkizik értékét, valamint az dltalinos forgalmi adét (kivéve a
lakéingatlanokat);

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasit szolgaljak;

® az érickelés effektiv iddpontjétél eltelt idd, a kozgazdasagi, jogi feliételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossiggal nem prognosztizdlhaté valtozdsai moédosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megéllapitsait, ezért
rendszeres idOkozonként, illetve a koriilményekben bedlld lényeges valtozds esetén
sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgélata;

az dltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vézolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld 4ltal torténd felhasznalds esetén
érvényesek.

Specidlis feltételezések, korldtozdsok

Nincsenek

Eszkozdk, amelyeket az ingatlanon Kiviil a meghatarozott érték tartalmaz:

Nincsenek
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4.3. Az ingatlan értékének meghatirozisa

4.3.1 Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosité tényezok | értékelt ingatlan |(sszehasonlité Osszehasoulité Osszehasonlits
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 8360 Keszthely, 8360 Keszthely, 8360 Keszthely, 8360 Keszthely,
Hermann Ott6 utca | Veszary Kolos utca |Béri Balogh Addm|  Damjanich utca
/B fsz/1. utca
ingatlan megnevezése: Lakas lakds lakds lakas
épiilet korr. alapteriilete (m?) 67 52 75 72
ing.-hoz tart telek teriilete (m2) 0 ¢ 0 0
kindlat K / tényl.adasvétel T T T T
kindlati/addsvételi ar (Ft) 18 000 000 23 000 000 22 700 000
kinalat/adasvétel ideje (év, ho) 2019 2020 2019
fajlagos alapar (Ft/m?) 346 154 306 667 315278
kindlat, ill. eltelt id6 korrekcio
kinglat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar
2 346 154 306 667 315278
(Fvm’)
Ertékmédosité tényezdk Osszehasonlité Osszehasonlité Osszehasonlité
ingatlan 1., ingatian 2. ingatlan 3.
Telepiilésen beliili elhelyezkedés miatt; -5% 0% 0%
Allapot miatt: 0% -5% -10%
Alapteriilet miatt: -10% 0% 0%
Foldszinti elhelyezkedés miatt: -5% -5% 0%
Jogi rendezetlenség miatt: -5% -5% -5%
Qsszes korrekcié: -25% -15% -15%
259 615 260 667 267 986
Korrigalt fajlagos alapar:
Atlagir kerekitve: 262 800
Ingatlan értéke kerekitve: 17 600 000

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité modszerrel meghatédrozott becsiilt forgalmi értéke (kerekitve):

17 600 000 Ft
A fenti érték per-, igény- és tehermentes Kiiiritett dllapotra vonatkozik.
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5. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

5.1. Mdédszerek indokldsa

A piaci 6sszehasonlité médszer, mint f6 szamitast aikalmaztuk, mert ez a szamitds tiikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A kéltségalaph értékkel (nett6 potldsi érték) meghatdrozott érték jellemzden nem tiikrozi ezen
ingatlanok valds piaci helyzetét, ezért ezt a modszert nem alkalmaztuk a forgaimi érték meghatérozésanal.

Az alkalmazott médszerek Moddszer Szamlll;:]t érték Sily [%] Siilyozott érték [Ft]
Piaci 6sszehasonlité modszerrd 6 moédszer 17 600 000 Ft 100% 17 600 000 Ft
Koltségalapii médszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft
Hozamalapt médszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 17 600 000 Ft
Az ingatlan becsiilt egyeztetett értéke (kerekitve):
17 600 000 Ft

azaz

Tizenhétmillié-hatszizezer forint

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett allepotra vonatkozik,

6. OSSZEFOGLALAS

A

8360 Keszthely, Hermann Otté utca 1/B fsz/1.

szam alatti

1291/A72

hrsz.- ingatlan ért€kelését elvégezve a tehermentes becsiilt forgalmi értéke:

17 600 000 Ft

azaz

Tizenhétmillio-hatszézezer forint

Kelt: 2020. oktéber 15,

Meilékletek:
o képek, térképek
o teriiletkimutatas
o tulajdoni lap (kotelezo)
e alaprajzok

9. oldal

Kelt:

2020. oktéber 14,
2020. oktéber 15.

2020. oktdber 7.

2020. oktdber 14.

Simon Csilla
értékbecslé



8360 Keszthely, Hermann Otté u. 1-B fsz-1.

TERULETKIMUTATAS
Helyisézek Alapteriilet Hasznos Médositd Radukalt
yiseg [m2] teriilet [m2] | tényez6 | teriilet [m2]
Lakds
gadr6b 3,63 3,63 100% 3,63
elotér 2,13 2,13 100% 2,13
fiird6-we 3,76 3,76 100% 3,76
szoba 9,57 9,57 100% 9,57
konyha-étkezd 14,96 14,96 100% 14,96
szoba 19,11 19,11 100% 19,11
szoba 13,65 13,65 100% 13,65
0,00
Osszesen: 66,81 66,81 66,81
Loggia
0,00
0,00
0,00
0,00
Osszesen: 0,00 0,00
0,00
0,00
Osszesen: 0,00 0,00
Alapteriiletek Gsszesen (kerekitve): 66,81| 66,81| | 67,00
|Az értékelés sorin figyelembe vett hasznos alapteriilet [m2 ]: L 67,00|
Megjegyzés:

ines ]

Ter(let 10. oldal
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KEPEK

Utcakép Homlokzat

Homlokzat Homlokzat

Hazszam Villanyéra

11. oldal
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KEPEK

Gazobra Viz6ra

Korabbi konvektor kivezetés helye a Kombi gazkazan
homlokzaton

FardS-we, kadburkolat hianyzik Gardréb

12. oldal
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KEPEK
Konyha Konyha, viz vagy szennyviz szivargas
nyomai
Szoba Szoba

Szoba Szoba

13. oldal
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KEPEK

Radiator, nyilaszaré Gardréb héhid

Furdé, vizesedés nyomai a falon Parketta alatti aljzat hiba

14. oldal
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TERKEPEK (forrés: google maps)
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TULAJDONI LAP
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TULAJDONI LAP
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TULAJDONI LAP
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TARSASHAZ INFORMACIOK
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