8174 Balatonkenese, Béri B. A. tér 1.

Balatonkenesei Postacim: 8174 Balatonkenese, Pf. 1.
Kozos Telefon: (+36-88) 481 087
.. ) ) Telefax: (+36-88) 481 741
Onkormanyzati Honlap: www.balatonkenese.hu
Hivatal E-mail: hivatal@balatonkenese.hu
Ugyiratszam: 4ig/33-5/2026. Sorszam: 12.
ELOTERJESZTES

Balatonkenese Varos Onkormanyzata képvisels-testiiletének 2026. marcius 26.
napjan tartandé nyilvanos tilésére

Targy: DONTES A BALATONKENESE 3702/8 HRSZ-U INGATLANON LEVO
EPULET MEGVASARLASAROL

El6adé: Ambrus Gabor polgarmester
ElSkészitS: Szinesi Erna Eszter jegyz6

Az eldterjesztést torvényességi szempontbol megvizsgaltam.

A dontés meghozatala mingsitett tobbséget igenyel.

Szinesi Erna Eszter
jegyzo


http://www.balatonkenese.hu/
mailto:hivatal@balatonkenese.hu

8174 Balatonkenese, Béri B. A. tér 1.
Postacim: 8174 Balatonkenese, Pf. 1.
Balatonkenese Varos Telefon: (+36-88) 481 087
Telefax: (+36-88) 481 741
Honlap: www.balatonkenese.hu
E-mail: hivatal@balatonkenese.hu

Onkorményzata

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Képvisel6-testiilet évek Ota tervezi a 8174 Balatonkenese, Vak Bottyan strandhoz kapcsolddd
teriilet megujitasat. Az elkésziilt fejlesztési koncepcio alapjan a Starnd tér jelentOsen
megujulhat

Dr Bognarné Nagy Eva . (6400 Kiskunhalas Dozsa Gy. u. 14), mint az épiilet tulajdonosa azzal a
megkereséssel fordult a Képviselo-testillet felé, hogy a Balatonkenese Varos Onkormanyzata
tulajdonaban 1évé Balatonkenese belterilet 3702/8 hrsz-u — Kivett / beépitetlen terulet és udvar
megnevezésii, 3136 m? teriiletli — ingatlanon 1év6 12/B. szdmu, a természetben 8174 Balatonkenese,
Strand téren talalhatd 12/B. szamu Pavilon felépitményt Balatonkenese Varos Onkormanyzata
részére eladasra kinalja az altaluk készitett értékbecslés alapjan 41.100.000 Ft 6sszegért

Balatonkenese Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének Balatonkenese Varos nemzeti
vagyonarol sz6lé 11/2013. (IV. 26.) oOnkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban:
vagyonrendelet) V. fejezete rendelkezik a tulajdonjog szerzés szabalyairdl. A vagyonrendelet
22. 8 (3) bekezdése értelmében az ingatlantulajdon megszerzése esetén a dontés elokészitése
soran vizsgalni kell, hogy az ingatlan megszerzése milyen 6nkormanyzati célok
megvaldsitasdhoz és milyen feltételek mellett alkalmas, fel kell tarni és tovabbhasznositasi
lehetéségeit, illetve a varhato Uzemeltetési koltségek korét és nagysagat is.

A vagyonrendelet 22. 8 (4) bekezdese alapjan az ©nkormanyzati tulajdonszerzest
megelézéen a vagyontargyrol forgalmi értékbecslést kell készittetni.

Az Onkormanyzat az értékbecslést elkészitette, mely alapjan a 8174 Balatonkenese, Strand
téren talalhaté 12/B. szd&mu Pavilon felépitményt piaci értéke 21.000.000 Ft.

Balatonkenese Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének Balatonkenese Varos nemzeti
vagyonarél szélo 11/2013. (IV. 26.) onkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban:
vagyonrendelet) V. fejezete rendelkezik a tulajdonjog szerzés szabalyairél. A vagyonrendelet
22. 8 (2) bekezdese értelmében A tulajdonjog megszerzésérdl a képviselo-testulet hatarozattal
dont, az alabbi tartalommal:

a) a vagyonelem megnevezése, ingatlan esetén helyrajzi szamanak megjel6lése,

b) forgalmi értékének megjelolése,

C) a szerzés madja,

d) az 6nkormaényzat altal vallalt fizetési feltételek, és

e) az donkormanyzat ajanlati kotottségének iddtartalma.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az eldterjesztést megvitatni, és a hatarozati javas-
latot elfogadni sziveskedjen

Balatonkenese, 2026. marcius 20.

Ambrus Géabor
polgarmester
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Onkorményzata

HATAROZATI JAVASLAT

.....12026. (111.26.) képviselo-testlleti hatarozat

Balatonkenese Varos Onkormanyzatinak Képviselo-testillete a targyi elSterjesztést
megtargyalta és az alabbi hatarozatot hozta:
1.

Balatonkenese Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének Balatonkenese Varos
nemzeti vagyonarol szolo 11/2013. (IV. 26.) Onkorméanyzati rendeletének (a
tovabbiakban: vagyonrendelet) V. fejezete rendelkezik a tulajdonjog szerzés szabalyairol.
A vagyonrendelet 22. § (2) bekezdése alapjan a a Balatonkenese Varos Onkormanyzata
tulajdonaban 1év6 Balatonkenese beltertilet 3702/8 hrsz-0 — Kivett / beépitetlen tertlet és
udvar megnevezésil, 3136 m2 teriiletli — ingatlanon 1évd 12/B. szdmu, a természetben
8174 Balatonkenese, Strand téren talalhaté 12/B. szdmu Pavilon felépitményt 21.000.000
Ft vételaron adasveétel utjan megvetelre kijel6li.

Felhatalmazza a Polgdrmestert az adasvétel elokészitésre és a kapcsolodd dokumentumok
aliraséra.

Felelos: Ambrus Gabor polgarmester
Hatarid6: 2026. aprilis 30.
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I. RESZ

1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:

423059/2/2022.09.30
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)

Kivett / beépitetlen teriilet és udvar 0 3136 0

2. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
423059/2/2022.09.30

Foldhasznalati jog

Terheli a(z) BALATONKENESE belteriilet 3702/8/A hrsz-U ingatlant illeté Féldhasznalati jog
79 m2 teriiletre Térképi el6zmény: 8/1422/2022

1. RESZ

1. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
423059/2/2022.09.30

Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: -, 36352/1991.08.07

1990. évi LXV. tv. 107. par. /2/,31391/2001.01.29.

ingyenes tulajdonba adds, 418489/2/2022.07.25.

jogutodlas, 30424/1993.01.12.

telekalakitas, 400496/2021/2020.12.11.

telekcsoport Gjraosztas

Név: BALATONKENESE VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 8174 BALATONKENESE, Béri Balogh Adam tér 1.

lll. RESZ

1. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
423059/2/2022.09.30

Onallé szoveges bejegyzés

Telekalakitas soran kialakult a Balatonkenese belteriilet 3702/2, 3705/2, 4714/4, 4714/9 helyrajz szamu
ingatlanokbdl. Térképi el6zmény: 8/1422/2022

2. Bejegyz6 hatérozat, érkezési idé:
423059/2/2022.09.30

Vezetékjog

Eredeti hatarozatszam: 40240/3/2011.11.03. 0,4 kV-os légvezeték és foldkabel biztonsagi dvezete altal érintett
25 m2 teriiletre a valtozasi vazrajz és teriiletkimutatas szerint. Vezetékjog engedély szama:
SZFMMBH/1195-19/2011/MU

Eredeti hatarozat: 42037/2/2020.12.11

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG

Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Az E-hiteles tulajdonilap-méasolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndlld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

Folytatas a kovetkez6 oldalon



Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal Foldhivatali

Foosztaly Foldhivatali Osztaly 5.

Magyarorszag 8200 Veszprém,
Vorosmarty tér 9.

Tulajdonilap-masolat
(teljes)

Ugyazonosito:
INYER/TULLAP/20260318/10776
2026.03.18

Folytatas az el6z6 oldalrél

TULAJDONI LAP VEGE

Oldal 2/2
Balatonkenese
Belteriilet, 3702/8 helyrajzi szam



Ingatlan-értékbecslés

8174 Balatonkenese, 3702/8-as helyrajzi szamu, Strand tér 12/B szam alatti iizlethelyiség

piaci forgalmi értékének megallapitasahoz.
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Az értékbecslést készitette:
Ugrai Andras
Az értékbecslés idopontja: 2026.02.25.
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Megbizo:

Balatonkenese Varos Onkormanyzata
Az ingatlan cime: 8174 Balatonkenese, Strand tér 12/B.
Az ingatlan helyrajzi szama: 3702/8

Az ingatlan tipusa: Uzlethelyiség
Az ingatlan hasznos alapteriilete: 92 m?

Az érték becslés célja: piaci-forgalmi érték meghatarozasa

Az értékelés modja: Az értékelés koltségalapt értékbecslési modszer alkalmazasaval késziilt.

Az ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke:

21.000.000 Ft
azaz huszonegymillio forint

Megjegyzés: A megallapitott érték az ingatlan tehermentes allapotara vonatkozik.

A helyszini szemle idépontja: 2026.02.17.

Az értékbecslés fordulonapja: 2026.02.25.

Az értékbecslés érvényessége: 90 nap

I 4

Ertékeloi nyilatkozat



Alulirott értékeld kijelentem, hogy munkémat a szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazaséaval legjobb tuddsom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan helyszini
szemrevételezését személyesen hajtottam végre. A vizsgalt ingatlan piaci értékének

meghatarozasadhoz a legalkalmasabb eszkozoket hasznaltam fel.

Tisztaban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozodan kifejtett megallapitasok egzakt modon
nem bizonyithatok, illetve garantalhatok teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések,

befolyas, személyes érdek vagy hianyos hozzaértés hatasainak.

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezo ingatlannal és az érintett felekkel sem a multban,
sem a jelenben érdekeltségem nem 4all fenn.
Az értékeldi dijazas (amely jelen esetben szintén nem all fenn) és a megallapitott érték kozott

semmilyen 0sszefliggés nincs.

A szakvéleményt csak az abban megjeldlt célra lehet felhasznalni, minden tovabbi

felhasznalas csak a szakvélemény készitdjének irasbeli hozzajaruldsaval lehetséges.

Balatonfiired, 2026. februar. 25. Ugrai Andras

ingatlan értékbecslo

3. El6zmények Ismertetése

Az értékbecslés témaja Balatonkenesén talalhato tizlethelyiség forgalmi értékbecslése. A

3702/8 helyrajzi szamu teriileten fekvo ingatlan a Strand tér 12/B. szam alatt talalhato.

3.1 Ingatlan nyilvantartasi adatok



Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot a tulajdoni lap tartalmazza. A tulajdoni lapon

szerepld adatok:

A vizsgalt ingatlan cime: 8174 Balatonkenese, Strand tér 12/B
Az ingatlan helyrajzi szdma: 3702/8
A tulajdoni lap kelte: 2026.02.24.

I. rész — Az ingatlan adatai:
Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet és udvar

Teriilet: 3136 m?

II. rész — Tulajdonosok:

Tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos: BALATONEKENESE VAROS ONKORMANYZATA
Cime: 8174/ Balatonkenese, Béri Balogh Adam tér 1.

III. rész — Terhek, jogok, tények

Vezetékjog az E.On Eszak-Dunantuli Aramhalozati Zrt részére

3.2 Az értékelés célja, modszerei, idobeli hatalya

Az értékelés célja: A vizsgalt ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelés modszere:

Piaci érték alatt az a becsiilt 6sszeg értendd, amelyért egy ingatlan az értékelés idopontjaban
gazdat cserélne, maganjogi adasvételi szerz0dés keretében, egy hajlanddsagot mutatd elado és
vevo kozott, tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcid keretében, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetéveé teszik a
szokvanyos értékesitést €s annak lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld
id6tartam all a rendelkezésre. Tovabb fontos, hogy mindkét fél jol informaltan, koriiltekintéen

¢és kényszer nélkiil cselekedjen.

Az értékelés a 26/2005. (VIIIL. 11) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet

alapjan kétféle, lehetség szerint mind a haromf¢le

- a piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés,
- a hozamszamitason alapulo értékelés,

- a koltsegalapu értékelés

modszerével kell elkésziteni.



Majd a végén a harom 0sszegbdl képzddik a végleges piaci érték.

A legoptimélisabbnak ebben az esetben a koltségalapi modszer alapjan elvégzett értékelés
szamit, tekintve, hogy itt kizarolag felépitmény értékelése torténik, amelyhez nem tartozik

telekteriilet.
Az értékelés idobeli hatalya:

Az értékelés idObeli hataly a fent hivatkozott jogszabaly 5. §-a alapjan az értékelés

készitésének idépontjatol szamitva legfeljebb 90 nap.
3.3 Helyszini szemle

Az ingatlan szemrevételezése céljabol 2026.02.17-én helyszini szemlét tartottam, az ott
tapasztaltakat feljegyeztem ¢és a dolgozatban kifejtem. Az értékbecslést az aktualis allapot
alapjan készitettem el.

A helyszini szemle kizarélag szemrevételezés utjan tortént, igy a csak bontassal feltarhato

rejtett hibakért feleldsséget nem vallalok.

A helyszini szemlén jelen volt az ingatlan tulajdonosa is.

4 Az ingatlan tagabb kornyezetének bemutatasa

4.1 Balatonkenese bemutatasa:
Balatonkenese varos Veszprém varmegyében, a Balatonalmadi jarasban. Népszeru
idiiléhely, amely a Balaton-felvidék kiilonleges panoramadjat kinélja. Vitorlaskikotdje és

strandjai a vizi sportok kedveldinek nyujtanak élményeket.
4.2 Fekvése:

Balatonkenese a Balaton északkeleti csiicskében fekszik, Budapesttol kb. 100 km-re
délnyugatra, mig a varmegyeszékhely Veszprémtdl 25 km-re délkeletre, a Kenesei-
magasparton. A balatoni telepiilések kozott kiilonleges fekvést,

hiszen Balatonakarattyan kiviil az egyetlen olyan Balaton parti telepiilés, amely igazdbol sem


https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonalm%C3%A1di_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/Veszpr%C3%A9m_v%C3%A1rmegye
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https://hu.wikipedia.org/wiki/Balaton
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=Kenesei-magaspart&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/Veszpr%C3%A9m
https://hu.wikipedia.org/wiki/V%C3%A1rmegyesz%C3%A9khely
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=Kenesei-magaspart&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonakarattya

nem déli, sem nem északi parti. A magaspartrol, illetve a kozvetlen vizpart jelentds részerdl a
Balaton egész keleti medencéje a Tihanyi-félszigetig jol belathato, kedvezd iddjaras esetén a
tajkép minden évszakban latvanyos. A magasparti rész a telepiilés délkeleti részében

40-50 m-es tereplépcsovel folytatodik a keskeny partkozeli zonaban, amely a 19. szazadban,
még a partvédmiivek kialakitasa eldtt helyenként a magaspartrdl lassan, de folyamatosan
leomlo, tulnyomorészt pannon kort iiledékek felhalmozodasi térszine volt. A két eltérd
magassagu zona kozott ezen a részen csak helyenként van atjaras, (ilyen példaul

a fliggbvolgykeént a vasutig kinyilo Macskatorok), északnyugat felé a peremjelleg egy jelentds
partszakaszon megsziinik. Maga a Balaton a part mentén viszonylag mély, a déli parton
jellemzo sekélyes rész itt mar nincs meg. Részben e sajatos foldrajzi fekvés az oka turisztikai

jelentdségének is (pl. vitorlasversenyek és horgaszat szempontjabal).
4.3 Kozlekedése:

Ko6zuton a 71-es uton Keszthely-Fenékpuszta vagy Lepsény iranyabdl érhetd el (a 710-es
elkeriil6 t a kozelmultban késziilt el, ez utobbi északrol kertili ki a varos belteriiletét).
Budapestrdl az M7-es autopalyan a balatonvildgosi lehajtoig, onnan a 71-es Gton kozelithetjiik
meg. Balatonfizf6 iranyabdl szintén a 71-es uton juthatunk el ide, a varmegyeszékhely,
Veszprém feldl pedig a 72-es, majd Balatonflizf6 utan a 71-es uton. Papkeszirdl pedig a 710-
es utat is keresztezd 7213-as uton (F6 utca), amely Balatonflizfé gyartelepi részén agazik a
72-esbdl és itt ér véget a 71-esbe torkollva a telepiilés tulajdonképpeni féutcdjaként.

Keletrdl Balatonfokajarral, azon tal Fiilével és Polgardival van kozuti 6sszekottetés a 7205-0s
uton, amely a mar kiilonvalt Balatonakarattyan torkollik a 71-esbe. Még egy utszakasza
szamozddik orszagos kozutként: a F6 utcabol a vasutallomas felé vezetd 72 306-os ut
(Téancsics Mihaly utca, majd Bako Jozsef utca). A part menti Gt a déli part felé a kozforgalom
szamara nincs nyitva, a magasparton at, illetve keriildvel lehet Balatonakarattyan

keresztiil Balatonviladgos aligai részére jutni.

A telepiilésen kijelolt kerékparut halad at, és sok csillapitott forgalmu utca alkalmas a

kerékparozasra.

Balatonkenese vasutdllomas a MAV 29. szamt Borgond—Szabadbattyan—Tapolca-
vasutvonalon fekszik. (Balatonakarattya 6nallosodasa el6tt harom vasuti megallasi pont is volt
a varos teriiletén, a levalas 6ta a masik két alloméas (Balatonakarattya és Csittényhegy
megallohelyek) kdzigazgatasilag a kiilonvalt telepiiléshez tartozik.) A nyari idészakban
stritett menetrenddel, klimatizalt, modern vonatok kozlekednek; az év tobbi részében viszont

ritkitott a menetrend és alacsony szinvonalu a vasuti szolgaltatas.

Menetrend szerinti hajojaratok kotik dssze tobbek kozott Siofokkal és Balatonalmadival.


https://hu.wikipedia.org/wiki/Tihanyi-f%C3%A9lsziget
https://hu.wikipedia.org/wiki/19._sz%C3%A1zad
https://hu.wikipedia.org/wiki/%C3%81rv%C3%ADzv%C3%A9delmi_fal
https://hu.wikipedia.org/wiki/F%C3%BCgg%C5%91v%C3%B6lgy
https://hu.wikipedia.org/wiki/710-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Leps%C3%A9ny
https://hu.wikipedia.org/wiki/Fen%C3%A9kpuszta
https://hu.wikipedia.org/wiki/Keszthely
https://hu.wikipedia.org/wiki/71-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/710-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonvil%C3%A1gos
https://hu.wikipedia.org/wiki/M7-es_aut%C3%B3p%C3%A1lya_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonf%C5%B1zf%C5%91
https://hu.wikipedia.org/wiki/Papkeszi
https://hu.wikipedia.org/wiki/72-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/7213-as_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/7205-%C3%B6s_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Polg%C3%A1rdi
https://hu.wikipedia.org/wiki/F%C3%BCle
https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonf%C5%91kaj%C3%A1r
https://hu.wikipedia.org/wiki/7205-%C3%B6s_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonvil%C3%A1gos
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%B6rg%C3%B6nd%E2%80%93Szabadbatty%C3%A1n%E2%80%93Tapolca-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/M%C3%81V_Magyar_%C3%81llamvasutak_Zrt.
https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonkenese_vas%C3%BAt%C3%A1llom%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonakarattya
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%B6rg%C3%B6nd%E2%80%93Szabadbatty%C3%A1n%E2%80%93Tapolca-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/Csitt%C3%A9nyhegy_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonakarattya_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Csitt%C3%A9nyhegy_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonalm%C3%A1di
https://hu.wikipedia.org/wiki/Si%C3%B3fok

4.4 Torténelme:

Balatonkenese torténelme a régmult idokre nyulik vissza. Eredeti neve Knésa, amely
pannonszlav eredetii sz9, jelentése "a kenézé", vagyis a "fejedelemé", birtokos esetben.
Késobb ez valtozott 4t Kenesére (az 1528-ban kiadott Tabula Hungariae is ezen a néven

tiinteti fel), majd Balatonkenesére.

Megfordultak erre a tatar, majdan torok hordak, ezen torténelmi megprobaltatasok emlékét
Orzik a magaspart oldalaba vajt , lakhelyek”, amiket a néphagyomény Tatéarlikaknak
nevez. 1532-ben orszaggytlést tartottak Kenesén. 1846-ban a Kisfaludy g6zos,

fedélzetén Széchenyi Istvannal, el6szor Balatonkenesén kotott ki.

Az els6 temploma a mai reformatus templom helyén eredetileg 123 1-ben épiilt,

tornya gotikus stilusu volt, a torok pusztitas utan atépitették barokk stilusban. A templom
mellett emléktabla 6rzi Mosonyi Marton prédikator emlékét, akit 1700-ban eliiztek, de késobb
a kurucok visszahoztak. A katolikus templom késé barokk stilusban épiilt 1819-ben. A
toronyban 1év6 legnagyobb harangot Szent Istvan kiraly és Orban papa képe disziti.

A fooltar képe (Szent Istvan felajanlja a koronat Szliz Marianak) Pribék Istvan adomanyaként

keriilt a templomba. A mennyezet freskoit Graits Endre festomiivész készitette 1907-ben.

A helyi tekintélyes foldbirtokos reformatus csalddok kozott a Parragh csalad szerepel,
amelynek a hdza a hegyen, régi temetd mellett helyezkedett el. A reformatus templom mogotti
dombon fekiidt a csalad birtoka és kis hdza. A csalad utolso férfi tagja, Parragh Farkas, a
varosnak adomanyozta a csalad "kertjét" a rendszervaltozas el6tt, amibdl a "Parragh-kert"
jott Iétre. A hatvanas évektdl kezdve az M7-es autopalya megépiiléséhez kapcsoldddan javuld
megkozelithetdsége miatt turisztikai szempontbol egyre fontosabba valt. A SZOT és

a Magyar Posta is itt épittetett tidiilokdzpontokat. A hetvenes évektdl, ahogyan az egész

balatoni régioban, fellendiilt a maganiidiilés is.

20009. jalius 1. 6ta varosi ranggal rendelkezik. A 2010-es években kezdeményezés indult a 20.
szazad kozepéig 6nallo kozségként 1étezd Balatonakarattya varosrész onallosodéasara. A
sikeres népszavazast kovetden 2012. december 21-én Balatonakarattyat 6nall6 kozséggé
nyilvanitottak a 2014. évi dnkormanyzati valasztas napjaval, ezaltal a varos korabbi déli része

mar nem tartozik Balatonkeneséhez.

4.5 Nevezetességei:
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Itt talalhato a méjusban viragzo, fokozottan védett tatorjan kis szamu eurdpai €l6helyének
egyike.

Sods-hegy, amely Soo6s Lajos koltordl kapta a nevét. A hegyen van egy kilato és a hegy
oldaldban nyilnak a Tatér-likak.

Kossuth szobor, amelyet masodikként allitottak az orszagban

Tajhaz, gylijteményében néprajzi emlékek, gazdasagi eszk6zok, valamint a kenesei
Kossuth Bizottsag iratai, a varossal kapcsolatos kiadvanyok, tovabba Soo6s Lajos, helyi
kolto és mas neves személyek emléktargyai talalhatok. A Falumuzeum 2011-ben Az év
Tajhaza lett Magyarorszagon.

Parragh kert: 3,5 hektaros novénypark, arborétum

Sods Lajos-emlékoszlop: a 10szpart legmagasabb pontjan all a Sods Lajos (1856-1902)
helyi kolté tiszteletére 1927-ben emelt, vords kébol faragott emlékoszlop.

1846. oktober 18-an a mai Széchenyi park teriiletén kotott ki elsd, Balatonfiired és Kenese
kozotti Gtjan az elsd balatoni hajo, a Kisfaludy. A hajon Kenesére érkezd Széchenyi

Istvan ekkor avatta fel a Clark Adam altal tervezett, fabol épitett kikotét.

Az ingatlan kozvetlen kornvezetének bemutatasa

Rt =
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5.1 Kornyezeti diagnosztika

A 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet szerint ,,Az avulés az id0 mulésa miatti értékcsokkenés.
Hérom {6 eleme: fizikai romlés, a funkcionalis avulas €s a kornyezeti avulds. Az avulasi
elemek lehetnek kijavithatok és ki nem javithatok.”

A koltség alapu értékelés alkalmazasi folyamatanak eleme az avulas, amortizacio értékének
szamitasa, a sziikséges korrekciok elvégzése.

Az alabbi tényezdk felsorolasaval és jellemzésével, tovabba a tablazatban vald avulés
kimutatassal kivanom bemutatni az ingatlan kornyezeti diagnosztikajat, figyelembe véve %-
os aranyban az értékhordozok fontossagat.

Kihaszndlhatésag: Szezonalisan hasznalhat6 ingatlanrdl van szo, amely az év egy
meghatarozott szakaszaban tud csak bevételt termelni. Diagnosztika 70%

Forgalom: Erdsen id6jarasfiiggd egy strand latogatottsaga, a forgalom napijegyes, a
vasarlasok inkabb impulzusvasarlasok, a forgalom kevésbé stabil, mint egy egész éves helyi
forgalom. Diagnosztika 85%

Strand infrastrukturdja: minél jobb élményt kinal egy strand, a teriileten elérhetd iizletek
forgalma is annal jobb, hiszen tobb ember veszi azt igénybe. Diagnosztika: 90%

Lathatosag: Nem mindegy, hogy az lizlet egy forgalmas gyalogut mellett, kozel a parkoléhoz,
jol lathato helyen helyezkedik el, vagy el van dugva valahova a strand sarkdba. Ebbdl a
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szempontbol ez j6 helyen van, bar az is tény, hogy az ember nem ennek az {izletnek iitkdzik
neki kapasbol, ha kiszall az autobol. Diagnosztika 80%

Tomegkozlekedes kozelsége: Minél konnyebben elérhetd egy tizlet, annal jobb. A

vasutallomas ¢és a legkdzelebbi buszmegallo is minddssze 10 percnyi sétara van. Diagnosztika

100 %

Versenykornyezet: Minél tobb a hasonlo profila iizlet a strandon, annal inkabb eloszlik
koztiik a bevételi potencial. Rdadasul ez egyenlétlen modon torténik, hisz aki a forgalmasabb

helyen van, ott csapddik le a nagyobb bevétel. Diagnosztika 85%

Szabalyozasi és onkormdnyzati kornyezet: egy onkormanyzati teriileten 1évo iizletnél ez
komoly tényez0d, mert az onkormanyzat eldirasainak meg kell felelni. Az pedig, hogy az

onkormanyzat mit és hogyan szabalyoz, egyértelmiien befolyasolja az értéket. Diagnosztika

80%

Idojarasi kitettség: A rossz 1d6, a vasarlasok elmaradasa negativ hatassal van a bevételre.

Esetiinkben rdadasul szezonalis lizletrdl beszéliink, amit érzékenyebben érinthet egy-egy

olyan nap, amikor az id6 alkalmatlan a strandolasra, de a koltségeket ugyanugy fizetni kell.

Diagnosztika 85%

A kornyezeti avulast bemutaté tabla:

Megnevezés Kornyezeti | Ebbdl Jelenlegi Avulas
igényszint megtalalhatd | kdrnyezeti (%)
(%) (%) értékarany (%)
Kihasznalhatosag 25 70 20 7.5
Forgalom 10 85 8.5 1.5
Strand infrastrukturaja 8 90 7.2 0.8
Lathatdsag 15 80 12 3
Tomegkozlekedés kozelsége 5 100 5 0
Versenykornyezet 12 85 10.2 1.8
Szabalyozasi és 20 80 16 5
onkormanyzati kornyezet
Id6jarasi kitettség 5 85 4.25 0.75
Osszesen 100 20.35

A kornyék avulasa: -20.35 %

6. Az értékelendo ingatlan bemutatasa

6.1 Az uizlethelyiség altalanos bemutatasa

Az iizlethelyiség Balatonkenese 3702/8-as helyrajzi szamu, Strand tér elnevezésli kzteriiletén
talalhato, a 12/B szam alatt. Az iizlethelyiséghez dnkormanyzati teriileten fekszik, sajat telek
vagy parkol6 nem tartozik hozza. Az épiilet 1988-ban épiilt, téglabol. A fodém fa, tetStere
beépitésre kertilt. Az épiilet felujitasra szorul, mondhatni, teljes felajitast igényel.
A tetdszerkezeten elvaltozas nem figyelhetd meg, de a palafedés tobb helyen sériilt, a
badogozast pedig teljes egészében ujra kell csinalni. A kiils6 elemek régen voltak
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karbantartva, rajuk fér a festés Ami a falazast illeti, szigetelés, vakolas nincs rajta. A téglafal
tobb helyen is sériilt. A fény az egyik oldalrdl iivegtéglakon keresztiil jut az épiiletbe.

Az épiilet tobbféle kiskereskedelmi funkciot is ellathat. A kialakitdsa alapvetden megfelel
ilyen célokra.

A foldszint a sok nyilaszardénak kdszonhetéen vilagos. Van itt egy kis konyhasarok, zuhanyzo,
kis szoba, amely konnytliszerkezetes megoldassal lett levalasztva. Korbenézve azonban
rengeteg problémaval talalkozunk. Azasok nyoma, a zuhanyzé tobb helyen is sériilt, hosszan
lehetne sorolni a problémakat.

A tetdtérbe egy meredek 1épcson lehet feljutni, oda kell figyelnie az embernek a lépteire. Egy
csapoOajton keresztiil tudunk belépni ide. A csapoajtdé mellett rogton egy konyhasarok, illetve a
kozosségi térbe jutunk. Van itt emellett két szoba + egy fiirdd. A kozosségi tér burkolata
lindleum, a szobdkban a deszkapadlo a jellemzd. Itt a héjazat és a lambéria kdz¢é tettek
szigetelést. Az egész tet6térben a fa dominal. Ezen a szinten ki lett cserélve két ablak
miilanyagra, 4-5 éve.

Az ingatlan alaprajza:

Tarolé

Konyha, étkezé

Kézleked6

Nappali

Foldszint
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Firdd, we.

Nappali, étkezd

Tetoter

6.2 A haz miiszaki diagnosztikaja
Alapozas: Megfigyelhet6 az alapozasnak tulajdonithato sériilés. Diagnosztika 40%

Fofalak: Nincs kiilso szigetelés, nincs kiilsé vakolat, a téglat gyakorlatilag kozvetleniil érik a
kornyezeti behatasok. Tobb helyen is sériilt. Diagnosztika 50%-os.

Fodém: Fafodém. Diagnosztikaja 80%

Valaszfalak: Konnytliszerkezetes megoldas és egy-két helyen kisméretii tégla. A
konnytiszerkezetes valaszfalaknal az volt a Iényeg, hogy a funkciot ellassa, és ne keriiljon
sokba. Diagnosztikajuk 70%-os.

Tetoszerkezet: Hagyomanyos fa fedélszerkezet, nyeregtetd, nem sériilt. A héjazat pala, ami
n¢hdny helyen sériilt vagy éppen darabok hianyoznak a lemezekbdl. Diagnosztika 60%-os

Badogozas: Az ereszcsatorna megérett a cserére, a tobbi badog még ellatja a feladatot..
Diagnosztika: 30 %

Belso burkolatok: A tetétéri faburkolat ugyan jo allapotban van, ugyanez viszont nem
mondhat6 el az also szintrdl, ahol a csempe sok helyen sériilt, torott, ahogy a jardlap is.
Diagnosztika 50%

Koézmiivek, elektromossag, gépészet: Az ingatlanban viz, villany, csatorna, biztositott.
Diagnosztika 75%
Villanyvezeték: Eredeti allapot. Diagnosztika 20%

Vizvezeték: Eredeti allapot. Diagnosztika: 20%
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Csatorna: Hél6zatba bekotve. Diagnosztika 60%

Ablakok: A beépités ota ott vannak, nem lettek cserélve, kivéve kettét. Mitkkodni mitkddnek,
funkciojukat ellatjak, ugyanakkor az 1d6 igencsak meglatszik rajtuk. Diagnosztikéjuk 60%.

Bels6 ajtok: Jol miikodnek, nem 16dnak, nem szorulnak, ugyanakkor a legolcsobb,
jellemzdéen papirbetétes kivitel, ami néhol foltos (amit egy festéssel el lehet tiintetni).
Diagnosztikaja 70 %-os.

Kiilsé ajték: Nem korszerliek, nem jol szigetelnek, viszont a miikddésiikben hiba nincs.
Diagnosztika 50%

Szobak padloézata: A tetétérben kezeletlen deszkapadlo, a fiirddben és a kozdsségi térben
linéleummal burkolva, a f6ldszinti szobaban jarolap. Diagnosztikaja 60%.

Konyha butorai: Egyértelmiien cserélendd. Diagnosztikaja 20%-os.

Fiirdészoba szerelvényei: Vegyes allapot, alapvetden inkabb régi, elhasznalodott.
Diagnosztikajuk 50%-os.

Elektromos szerelvények: Nem a legmodernebb, van, ahol hidnyzik. Diagnosztika 40%-os.

A haz miiszaki avulasa:

Szerkezet Eredeti Allapot Jelenlegi | Avulas
megnevezése | értékardny | diagnosztika | értékarany

(%) (%) (%)
Alapozas 12 40 4.8 7.2
Fofalak 20 50 10 10
Fodém 8 80 6.4 1.6
Valaszfalak 10 70 7 3
TetOszerkezet | 20 60 12 8
Badogozas 1 30 0.3 0.7
Belso 4 50 2 2
burkolatok
Ko6zmiivek, 2 75 1.5 0.5
elektromossag,
gépészet
Villanyvezeték | 2 20 0.4 1.6
Vizvezeték 2 20 0.4 1.6
Csatorna 2 60 1.2 0.8
Ablakok 5 60 3 2
Belso 3 70 2.1 0.9
ajtok
Kiilsé 1 50 0.5 0.5
ajtok
Szobak 5 60 3 2
padlozata
Konyha 1 20 0.2 0.8
butorai
Fiirdészoba 1 50 0.5 0.5
szerelvényei
Elektromos 1 40 0.4 0.6
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szerelvények

Osszesen 100 443

A haz miszaki avulasa: 44.3 %

6.3 A ingatlan funkcionalis diagnosztikaja

Egy iizlethelyiségnél a funkcionalités, a hasznalhatdsag kulcskérdés. Nem mindegy, hogy az
adott épiilet mennyire tudja ellatni a funkciot, amit neki szannak, milyen mddositasokra van
sziikség.

Alaprajzi elrendezés: alapvetden a funkciojat el tudja latni, de korantsem tokéletes.
Diagnosztika 80%-os

Teriiletkihasznaldas: Némi modositast igényelhet ugyan, de a teriilet jol kihasznélhato.
Diagnosztika 90%.

Belmagassdg és térérzet: A belmagassag jo. Diagnosztika 100%-os.

Kozmii és gépészeti ellatottsag: Kozmuvek koziil egyediil a gaz nincs bevezetve, a gépészeti
ellatottsag alapvetden jo, ami sziikséges jelen allapotaban, az van. Diagnosztika 90 %.

Tarolasi és kiszolgalasi helyiségek: A tarolasi lehetdségek terén kiizd egy picit, mert taroldsra
helyet igazabol csak az eladotér rovasara lehetne novelni. 70%-os diagnosztika.

Bejaratok és hozzdférhetoség: Az eladotérbe két bejarat is van, igy az lizletbe érkezdk és azt
elhagyok nem iitkdznek egymasba, akadalymentesen tudnak kézlekedni. diagnosztikaja igy
100%-o0s.

Szintenkénti funkcionalis elkiiloniilés: A lakofunkci6 és az tizlet jol elkiiloniil egymastol.
Kiilon bejarattal bir mindkettd, igy nem zavarjak egymast. A fodém hangszigetel6 képessége
azért nem az igazi és a lentrdl felszlirdd6 hangok zavarhatjak a pihenést. Diagnosztika 80%

Alkalmazhatosag tobb féle funkciora: Az épiilet tobb féle funkciot is ellathat, viszont, hogy
pontosan mit, azt az onkormanyzat hatarozza meg. Diagnosztika: 80%.

Funkcionalis avulasi tablazat:

Megnevezés Kornyezeti Ebbdl Jelenlegi Avulas
igényszint megtalalhato kornyezeti (%)
(%) (%) értékarany (%)

Alaprajzi elrendezés 20 80 16 4

Teriiletkihasznalas 10 90 9 1

Belmagassag €s térérzet 10 100 10 0

Kozmi és gépészeti 10 90 9 1

ellatottsag

Térolasi és kiszolgalasi 15 70 10.5 4.5

helyiségek

Bejaratok és 15 100 15 0

hozzaférhetoség

Szintenkénti funkcionalis 10 80 8 2
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elkiiloniilés

Alkalmazhatosag tobbféle 10 80 8 2
funkciora

Osszesen 100 14.5

A haz funkcionalis avulasa: 14.5 %

7 Ertékbecslés

7.1. Az értékbecslés modszereinek bemutatasa

A megbizas értelmében a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell meghatarozni. A piaci
forgalmi-érték azt az arat jelenti, amely 0sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében az értékelés idopontjaban varhatéan eladhato,
feltételezve, hogy az elado hajlandé az eladasra, az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elég
hosszu 1d6 all rendelkezésre, a targyalds idOtartama alatt az érték nem valtozik, a vagyontargy
meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik, az atlagostdl eltérd, specialis
ajanlatot nem vesznek figyelembe.

A piaci forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott idépontbeli arak varhatd
érteke. Az az dsszeg, amelyrdl nagy valoszinliséggel allithatd, hogy ezen vételarat tobben is
megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinalat és keresleti oldal
értékitélete egybeesik. Ez az idealizalt ar a legjobb megkdzelités arra az 6sszegre, amennyiért
— valdsagos piaci kornyezetben — a vagyontargy elkelhetne. Az ingatlanok forgalmi értékét
alapvetden harom dolog hatdrozza meg:

- a hely, a tagabb és sziikebb értelemben vett foldrajzi kérnyezet

- a miiszaki paraméterek

- a kozgazdasagi kornyezet, a kereslet és kinalat viszonya

A piaci-forgalmi ért¢k meghatarozasara tobb modszer all a rendelkezésre:
- Piaci osszehasonlito alapokon adatok elemzésén alapulo értékelés

- Hozamszamitason alapulo értékelés

- Koltség alapu értékelés

7.2 Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0sszehasonlitdsaval
torténik.
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A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé modszer f6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa: az 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan ingatlanokat
tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanhoz hasonlo €s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése: az
Osszehasonlitas alapjaul szolgdlo ismérveket alaposan meg kell ismerni €s ezeket kell a targyi
ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl tehermente
tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatarozasa: az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az
alapértékeket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre
(négyzetméterre) vetitve.

Ertékmédosito tényezok elemzése: A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa
értékmodosito tényezok figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényez6ként csak olyan
jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok
alaphalmazéra nem jellemzd.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa: az értéket jelentOsen
befolyasolod tényezdket fel kell tiintetni és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito
hatasukat szdmszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

Piaci érték szamitasa: az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan
kialakulo fajlagos érték és az ingatlan méret (volumene, kapacitasa) szorzataként kell
megallapitani.

7.3 Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték
megallapitasa azon elven alapszik,, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) modjainak elemzése: Az értékelés megkezdésekor fel
kell mérni az ingatlan (jogi, miiszaki valamint finanszirozhatdsagi szempontl) lehetséges
hasznalati modjait és az elemzést parhuzamosan valamennyi lehetséges haszndlati modra el
kell végezni.

A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként: Ingatlanértékelésnél a bérleti
dijak nagysaga illetve az ingatlan hasznositasabol szarmazé rendszeres bevételek képezik a
bevételek becslésének alapjat. Erre vonatkozoan a megfeleld piaci 0sszehasonlité adatokat
kell felhasznalni. A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbdl és a
kihasznalatlansagbol adodo bevételkiesést. A tiszta jovedelem szamitdsakor az altalanos
forgalmi adot mind a bevétel, mind a kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az
ingatlanadot €és az ingatlant magat terheld kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A
kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.
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A tokésitési kamatlab meghatarozasa: Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott
ingatlant6l, mint befektetéstdl elvarhaté minimalis megtériilési ratdval egyenld. A megtériilési
rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési iddszaktol
fiiggden eltérd.

Az ingatlan piaci értékének (jelenérték) meghatarozasa: A jelenérték-szamitas egyforma
éves egyenlegek esetén egyszertisithetd a kdzvetlen tékésités modszerre, mely esetben az
értekkiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan tipusatol, az ingatlan és
pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési idészaktdl fiiggden
megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

7.4 A koltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu érték megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Gjraeldallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldtertilet értékeét.

A modszer fo 1épései:

A telekérték meghatarozasa: A foldteriilet értékét annak iires allapotaban valo értékelésével
kell megallapitani a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer szerint.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa: Az Gjraeldallitasi
koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési,a vallalkozasi, a
beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio: Ezeket az el6z0 fejezetekben
hataroztuk meg az avulasi tablak segitségével. A miiszaki romlas esetében fegyelembe kell
venni az épiilet {6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az 6sszértékhez
viszonyitva. A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az
értekelonek mérlegelnie kell a korszerti 1étesitmény vizsgélt intézményhez képest nytjtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerti kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt
l1étesitmény képtelen kielégiteni. A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben
bekovetkezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az
ingatlan értékére. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikkréznie kell a helyi ingatlanpiaci
viszonyokat (pl. kereslet-kinalat).

Az ingatlan piaci értéke: Az Gjraeldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a
telekértékkel novelve adodik eredményiil a koltségalapu érték.

7.5 Végso érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa soran a kdltségszamitason alapuld

modszer keril alkalmazasra.
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8 A vizsgalt ingatlan értékbecslése

Az ingatlan értékbecslése kizarolag a koltségalapti modszer alkalmazasaval torténik. A hozam
alapu és a piaci 0sszehasonlité modszerek alkalmazashoz a sziikséges feltételek nem allnak

fenn.
8.1 Ertékelés koltség alapi modszerrel.

A koltség alapti médszer 1ényege, hogy az ingatlan Gjra eléallitasi koltségébdl le kell vonni az
avulast és ehhez hozza kell adni az épiilethez tartozo6 foldteriilet értékét. Ebben az esetben
telek nem tartozik az épiilethez, igy telekérték nem adodik hozza, csak és kizarolag a
felépitmény kertil értékelésre.

Felépitmény értékelése:

A bruttd eléallitasi koltség meghatarozasa:

Szerkezet+szakipar 644.000 Ft/m?
Viz+csatorna 48.300 Ft/m?
Epiiletvillamossag 69.000 Ft/m?

Kivitelezési koltségek osszesen: | 761.300Ft/m?

Kiegészitd koltségek (12%) 91.356Ft/m?
Osszesen netto: 852.656 Ft/m?
Afa (27%) 230.217 Ft/m?
Brutté eléallitasi koltség 1.082.873 Ft/m?

Kiegészito koltségek: (Elokészités 3%, tervezés 6%, iizembe helyezés+engedély 3%)
A haz brutt6 Gjraeléallitasa: 1.082.873 x 92 =99.624.316 Ft

Kerekités: 99.500.000 Ft

Avulasok 0sszegezve

A haz muszaki avulasa - 44.3%

A haz funkcionalis avulas | - 14.5%
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Kornyezeti avulasok -20.35%

Avulasok 6sszesen -79.15%

Avulés (Ft) = Brutt6 eldallitasi koltségek x Avulasok szdzaléka
99.500.000 x 0.7915 = 78.754.250 Ft

Netto eloallitasi koltség = Brutto eldallitasi koltség — Avuldsok
99.500.000 —78.754.250 =20.745.750 Ft

Kerekitve: 21.000.0000 Ft

Az ingatlan piaci értéke koltségalapi modszerrel meghatarozva:
21.000.000 Ft
azaz huszonegymillié forint
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Megjegyzések, feltételezések, korlatozdasok:

- A piaci érték meghatarozasanal a 26/2005 (VIIL.11) PM rendelettel modositott
25/1997.(VIIL1) P, rendeletet vettem figyelembe.

- Az ingatlan forgalmi értéke valtozatlan funkcio, illetve rendeltetés figyelembe vételével

keriilt meghatarozasra.

- Az ingatlan iires (bekoltozhetd), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes allapotban keriil

ertékelésre

- Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés kizarolag a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értékének

meghatarozasara készilt, ettol eltérd, egyéb célra nem hasznalhato fel.
- A megbizo az éltala szolgaltatott adatok hitelességéért felel6sséggel tartozik.

- Kijelentem, hogy jelen értékelési dokumentaciot elfogulatlanul, kiils6 koriilményektol nem

zavartatva készitettem el, dijazasom nincs dsszefliggésben a megallapitott ingatlan értékével.

- Az értékbecslést részben vagy egészében nyilvanossagra hozni csak a megrendeld és az

értékbecslo elozetes hozzajarulasaval lehetséges.

- A helyszini szemle kizarolag szemrevételezés utjan tortént, igy a csak bontassal feltarhato

rejtett hibakért felelosséget vallalok.

- Nem vallalok feleldsséget olyan eldre nem latott gazdasagi vagy fizikai tényezokeért sem,

amelyek a megallapitott értéket befolyasoljak.
Felhasznalt irodalom:
- wikipedia.org

-balatonkenese.hu

A
Balatonfiired. 2026. 02.25. ' /\' \

) A\
rai Andras
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Fotdédokumentacio az ingatlanrdl, tulajdoni lap:

Az épiilet két bejarata
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A meredek lépcso
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Konyhasarok az also szinten
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A lent kialakitott szoba
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Zuhanytalca allapota
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" Veszprém Virmegyei
“ Konninyhmmll-"dk;llvmll (qaﬂu.ugyleﬂ)

Tulajdonilap-mésolat oldal 1/2

Balatonkenese
F3osztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonos(té:
mgym'!.zsg Veszprém azgo INVER/TULUAP/20251201/1g979  BeRerllet, 3702/8 helyrajzi szém
Veszprém, Vorosmarty Mihdly tér 9 202572.01

8174 BALATONKENESE, STRAND TER 11.
8174 BALATONKENESE, STRAND TER 8/B.
8174 BALATONKENESE, STRAND TER 7/A.
8174 BALATONKENESE, STRAND TER 7/B.
8174 BALATONKENESE, STRAND TER 8/A.
8174 BALATONKENESE, STRAND TER 12/A.
8174 BALATONKENESE, STRAND TER 12/B.
8174 BALATONKENESE, STRAND TER 13.
8174 BALATONKENESE, STRAND TER 14.
8174 BALATONKENESE, STRAND TER 15.
8174 BALATONKENESE, STRAND TER 16.
8174 BALATONKENESE, STRAND TER 18.
Balatonkeness, Belteriilet, 3702/8

1. RESZ

1.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idS:
423059/2/2022.09.30

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Milvelési dg / Kivett é Minbségi osztilyok  Terillet (hanm)  Kataszteri Jovedelem (AK)

o &

Kivett / beépitetlen terlilet és udvar 0 3136 0

Bejegyz8 hatérozat, érkezési id6:

423059/2/2022.09.30

Féldhaszndlati jog

Terheli a(z) BALATONKENESE behterillet 3702/8/A hrsz-i ingatlant illets Foidhasznélati jog
79 m2 terliletre Térképi eldzmény: 8/1422/2022

Il. RESZ

1.

Bejegyz6 hatdrozat, érkezésl id6:
423059/2/2022.09.30

Tulajdenjog

Jogéllés: TULAJDONOS

Tulajdoni hényad: 1/1

Jogelim: -, 36352/1991.08.07

1990, évi LXV. tv. 107. par. /2/, 31391/2001.01.29.
Ingyenes tulajdonba adés, 418489/2/2022.07.25.
jogutadlés, 30424/1993.01.12.

telekalakitéds, 400496/2021/2020.12.11.
telekcsoport (jraosztés

Név: BALATONKENESE VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8174 BALATONKENESE. Béri Balogh Adémér 1.

IIl. RESZ

1.

hatérozat, érkezési id5:
423059/2/2022.09.30
Onéll6 szoveges bejegyzés
Telekalakitds sordn kialakult a Bal k balterillet 3702/2, 3705/2, 4714/4, 4714/9 helyrajz szamu
lanokbol. Térképi el 8/1422/2022

Bejeqyzd hatérozat, érkezési id§:
423059/2/2022.09.30

Vezetéijog

Eredeti hatarozatszém: 40240/3/2011.11.03. 04 kV-0s kg &k és foldkabel bi 4gi bvezete ital érintett
25 m2 teriiletre a valtozési vézrajz és terilletkimutatds szerint. Vezetékjog engedély széma:
SZFMMBH/1195-18/2011/MU

Eredeti hatérozat: 42037/2/2020.12.11
Név: E.ON ESZAK-DUNANTUL) ARAMHALGZATI ZARTKGROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG

Jogosult cime: 9027 GYOR, Kando Kdiman utca 11-13.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadést megeléz6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepl adatokkal. A szemle

mésolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes

i bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsil hiteles bizonyit ereji dokumer

Folytatds a kivetkez§ oldalon-
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INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY
A
8174 BALATONKENESE, STRAND TER 12/B SZAM ALATTI

UZLETHELYISEGNEK EPULT INGATLANROL.

HRSZ: 3702/8

KISKUNHALAS, 2025. 07. 11.

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékelé Reg. sz.: IVEK-10/2010.
Kiskunhalas, Thury J. u. 6. sz.

Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 8174 Balatonkenese, Strand tér 12/B. Uzlethelyiség. 3702/8 hrsz.

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY ALAIRO LAP.

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség.
Telepiilés (varos, keriilet): Balatonkenese,
Utca, hazszam: Strand tér 12/B.
Iranyitoszam: 8174
Hrsz.: 3702/8

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Dr. Bognarné Nagy Eva
Tulajdoni hinyad: 1/1
--Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdon / Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete osszesen: Uszételkes
Felépitmények hasznos teriilete: 150 m2
Felépitmények hasznos (redukalt) teriilete: 78 m2
Kozmii-ellatottsag: Viz, villany, gaz, szennyvizhalozat.
Komfortfokozat: Osszkomfortos

Jelenlegi funkcio: Uzlethelyiségbdl atalakitott iidiilé.

ERTEKELES

Az értékelés célja: Piaci forgalmi érték megallapitasa.
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci, 6sszehasonlito és koltségalapti modszer.
Ertékelés fordulonapja: 2025. junius 25.

Megrendelé megnevezése: Dr. Bognarné Nagy Eva
6400 Kiskunhalas, Dézsa Gy. u. 14.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Brutto piaci forgalmi érték: 41.100.000,- Ft azaz,
Negyvenegymillio-szazezer forint.
Brutté hitelbiztositéki-menekiilési érték: 34.900.000.- Ft, azaz
Harmincnégymillio-kilencszazezer forint.

Kiskunhalas, 2025. 07. 11.

Készitette Gyongyi Léasz16 ingatlanvagyon értékeld
Eng. sz.: 03/08/2006. OKJ: 54 3439 02

2

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékeld. 6400 Kiskunhalas, Thiry J. u.6.sz.
Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 8174 Balatonkenese, Strand tér 12/B. Uzlethelyiség. 3702/8 hrsz.

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Dr. Bognarné Nagy Eva 6400 Kiskunhalas, Dozsa Gy. u. 14 szam alatti lakos megbizta a
Gyongyi Laszloé Ingatlan vagyon értékelét (6400 Kiskunhalas, Thary J.u.6.sz..) a 8174
Balatonkenese, Strand tér 12/B szédm alatti (hrsz: 3702/8) ingatlan bruttd piaci forgalmi
értékének megallapitasaval.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan brutto piaci-forgalmi értékének megallapitasa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE.

Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Késziilt a 25/1997.(VIIL.1.) PM. rendelet, az 54/1997.(VIIL.1.) FM rendelet, valamint
TEGOVA ¢s az EVS 2003 alapjan a nemzetkdzileg is elfogadott modszertani elveit és
kovetelményeit figyelembe véve, tovabba a mindenkori hatdlyban 1év6 hazai jogszabalyi
eldirasokat és elvarasokat betartva az 6vatos becslés elvét kdvetve.

A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése
Piaci 6sszehasonlitd és koltségalapu értékeld modszer.

Helyszini szemle és idopontja
2025. 06. 25.

Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap, Térképmasolat.

2.5. Tanusitvanyok

o A szakvélemény személyiségi jogokat, érintd adatokat tartalmaz, ezért harmadik
személynek csak az érintettek bele egyezésével adhaté ki adat.

o A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegallapitasok kiragadasa és
felhasznalasa nem megengedett.

« A megallapitott érték és a szakvélemény dijazasa kozott nincsen osszefiiggés.
o Az értékelés szellemi termék, a munkaban mas személyek nem vettek részt.

e« A szakvélemény valos forrasokbol beszerzett adatok felhasznalasaval késziilt,
azok valosagtartalmaért felelosséggel nem tartozunk.

e A szemle idopontja utian bekovetkezo targyi ingatlan értékét befolyasolo
valtozasokért felel6sséget nem vallalunk.

e A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talajszennyezettség vizsgalatokat nem
végeztiink. A felépitmények esetében is csak szemrevételezéssel tettiink
megallapitasokat, eltakart feliiletek és rétegrendek nem keriiltek feltarasra, azok
miuszaki tartalmaért és minoségéért felelosséggel nem tartozunk. Azzal a
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feltételezéssel éltiink, hogy az ingatlan teriiletén nincsen olyan anyag ami
befolyasolna az ingatlan értékét, illetve a felépitmények szakszerii rétegrendekkel
és tervezo6 altal jovahagyott csomopontokkal épiilt.

e Az értékbecslésre, mint szellemi termékre, szerzéi jog igényt tartunk fenn,
felhasznalasa csak az értékbecslés ellenértékének Kkifizetése utan lehetséges. A
kifizetetlen értékbecslés felhasznalasat Kkifejezetten megtiltjuk. Kartéritési
igénnyel 1épiink fel ezzel ellentétes felhasznalas esetén. Tovabba fenntartjuk a
jogot arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsiik, és a szakvéleményt
visszavonjuk abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridore torténé kiegyenlitése
elmarad.

o Az értékbecslés érvényessége fordulonap + 90 naptari nap.

Ertékbecsls Jognyilatkozata

Alulirott Gyongyi Laszl6 az OKJ 54343902 névjegyzékben szerepel, nem all fenn
Osszeférhetetlenség sem a bankkal, sem a megbizdval, sem a megbizas targyaval szemben,
ellene, valamint az altala képviselt vallalkozas ellen nincs folyamatban peres eljaras, nem
részesllt irasbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzeés miatt a szakigazgatasi szerv
rész¢érdl, szakmailag elismert, jo referencidkkal rendelkezik. (eredeti példany)
Nyilvantartasi / azonosité szam: IVEK-10/2010

Az értékbecslo alairasa

AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartasi adatok: Tulajdoni lap szemlézése: 2025. 06. 26.
Telepiilés: Balatonkenese, Strand tér 12/B.
Besorolas: Beltertilet
Helyrajzi szam: 3702/8
Megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet és udvar.

Teleknagysag dsszesen: 3136 m?

Tulajdonos: Az értékelt ingatlan tulajdonosa Dr. Bognarné Nagy Eva
1/1 tulajdoni aranyban.

Terhek: Tehermentes.
Sz¢ljegy: Nincs
Szolgalom, egyéb: Nincs
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Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ¢értekelt ingatlan Balatonkenese belteriiletén a telepiilés vizpart menti részén talalhato,
megkozelithetd a Vak Bottyan utcarol ledgazo Parti sétany utcarol. Az ingatlan egy helyrajzi
szamon van felvett tobb lizlet, vendégld, biifé¢ épiilettel. Az értékelt ingatlan cime Strand tér
12/B. Az ingatlan uszotelkes kihasitdsu amely telek tulajdonosa elkiiloniil a felépitmény
tulajdonosatol. Az értékbecslésnél csak a felépitményt vizsgaltuk és végeztik el annak érték
megallapitdsat. Az értékmegallapitasnal a telek figyelmen kiviil lett hagyva. Az ingatlan
tizlethelyiségnek épiilt, amit az idok folyaman kisebb atalakitassal iidiiléépiiletté alakitottak
ki. Jelen allapotban az épiiletben két kiilon bejarati egy a foldszinten és egy a tetdtérben 1€vo

lakorész van kialakitva.

Ingatlan altalanos jellemzoi

Ingatlan fekvése

Balatonkenese, Strand tér 12/B.

Megnevezés tulajdoni lap szerint

A tulajdoni lap nem tartalmazza a
felépitmény miivelési agat.

Jelenlegi funkcio

Uzletépiiletbl  atalakitott  tetétérbe

épitéses idulo.

Az érintett telek teriilete (m2)

Uszotelkes kihasitasu.

Osszes nett6 teriilet (m2) 150 m2

Osszes redukalt alapteriilet (m2) 78 m2
Ertékesithetéség 180-360 nap.
Forgalomképes Forgalomképes.
Terhelt Nem

Engedély / Helyszinrajz

Helyszinrajznak megfelel

A helyszinrajzon a felépitmény fel van
tiintetve.

Epitési engedélytdl eltér Nem

Epitési engedély modositas koteles --

Epitési engedély véltozas --

Telepiilés jellemzoi

Telepiilés tipusa Varos

Lélekszam 2556

Telepiilésen beliili helye Vizparti ingatlan.
Tomegkozlekedés tavolsaga 400

Utca burkolata Burkolt.
Megkozelithetdség Gépkocsi

Telek jellemzoi

Az érintett telek teriilete (m2) Uszotelek.
Aranykorona értéke —

Ovezeti besorolas Nem vizsgaltuk.
Maximalis beépithetdség (%) Nem vizsgéltuk.
Epitési tilalom, korlatozas Nem vizsgaltuk.
Keritettség Nincs lekeritve a tobbi ingatlantol.
Utcafront t4jolasa D.-ny-i

Lejtés Sik.

Alak Szabalyos négyszog.
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Beépitési mod Szabadonall6.
Kozmiiellatottsag: Belsé Kiilsé
Viz X X
Villany X X
Gaz X X
Csatorna X X
Kommunikacid - --
EsOviz csatorna - --
Felépitmény részletes adatai

Epiilet tipusa Udiilé épiilt.

Lakésok szama

Elhelyezkedése telken Szabadonalld.

Tagolodas Onallo

Szintek szama

Foldszintes, magastetds, tetdtér beépitéses.

Elhelyezkedése épiiletben

Emelet

Epités éve

1980-as évek vége.

Utolso kiilso felyjitas éve

Az elmult tiz évben nem volt felgjitva.

Utolso kiilsd felujités jellege

Utols6 belso felujitas éve

Utolso belsé felyjitas jellege

Epiiletszerkezet tipusa Hagyomanyos
Epiiletszerkezet anyaga B-30-as tégla.
Alapozas tipusa Séavalap.
Alapozas anyaga Beton

Fodém Fa gerendds fels deszka boritassal.
Labazat szigetelés Bitumenes lemez.

Vakolat Fugazott tégla.

Labazat Vakolt.

TetOszerkezet Magas teto.

Alakja Osszetett nyeregtetd.

TetOszerkezet anyaga Fa szerkezet.

Tetofedés Pikkelypala.

Kiilsd nyilaszardk anyaga

Fa szerkezetiiek.

Kiils6 nyilaszardk allapota

Felyjitasra szoruld

Uvegezés

Sima kétrétegli livegezés.

A felépitmény allapota

Felgjitando allapotu

Atlagos belmagassaga 2,75 m.

Fités tipusa, technoldgidja Nincs kiépitve.
Meleg vizellatas tipusa Villanybojler.
Légtechnika Nincs.

Gépészet allapota, kora Hasznalt iizemképes.
Belso falfeliilet képzés Festett.

Belso falfeliilet képzés allapota

Felgjitando allapotu.

Burkolatok

Szobakban Mazas  lapburkolds.  Tetdtéri  részen
hajopadlo.
Vizes helyiségekben Mazas lapburkolat, tetdtéri részen miipadlo.
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Burkolatok allapota Felyjitand6 allapoti

Egyéb Fa szerkezetiiek pikkelypala fedésiiek, beton
burkolati terasz, valamint a hatsé részen
racsos fa oldalfaly, pikkelypala fedésii tarolo.

Helyiséglista, teriilet kimutatas (helyszini felmérés alapjan):

Megnevezés Alapteriilet Alkalmazott Redukalt
Belénd 1.65 100 1.65
Belépd 1. 1.40 100 1.40
Tusolé. WC 2.19 100 2.19
Kozlekedd 4.70 100 4.70
Tarold 2.25 100 2.25
Szoba 1. 9.74 100 9.74
Szoba II. 27.00 100 27.00
Konvha sarok 3.90 100 3.90
Racsos tarold 19.20 20 3.84
Elsé fedett teraszrész 23.76 20 4.75
Feljaro 0.95 100 0.95
Tetotéri szoba 22.52 30 6.76
Tusol6. WC 4.54 30 1.36
Szoba 9.73 30 2.20
Szoba 16.10 30 4.83
Osszesen: 149.63 71.51

Osszes hasznos nett6 alapteriilet: 149,63= ~ 150 m?

Redukalt alapteriilet 6sszesen: 77,51= ~ 78 m?

Redukalt alapteriilet szamitas:

A redukalt, mas néven kalkulativ alapteriilet meghatarozasaval tudjuk az eltéré épiiletrészeket
egymassal 0sszehasonlitani. A szamitas lényege az, hogy az eltéré hasznossagu ¢€s kiilonb6zo fajlagos
koltséggel megépithetd épitményrészeket egyenértékii teriiletre szamithatjuk at.

ERTEKELES
Lehetséges értékelési modszerek attekintése.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés modszere.
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Az értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az
egész ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlitdé adat nem all rendelkezésre, a modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is megengedett.

Az alaphalmazban 1¢év0 ingatlanok foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanhoz hasonld,
mig tipusa a vizsgalt ingatlannal azonos kell legyen. Az alaphalmaz 4tlagatdl jelentdsen eltérd
sz¢lso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Csak azonos értékformakat €s csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog,
stb. szabad 0sszehasonlitani. A kiilonboz6 értékformak €s jogok kozott korrekcios tényezoket
kell alkalmazni.

A fajlagos alapértéket altalaban m?-re kell vetiteni, de elképzelhetdk mas volumen-
mérdszamok, vagy kapacitasi szamok is. (PI. tanterem, korhazi 4gy, szallodai szoba stb.)
Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd veheté fel, amely
az Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmoédositd tényezok
értekndveld hatdsa a hitelbiztositéki érték megallapitdsanal csak a fajlagos alapértek 20 %-os
mértékig vehetd figyelembe. A kovetkezo tényezdket mindig vizsgalni kell:

Miiszaki szempontok:

Epitészeti szempontok:

Hasznalati szempontok:

Telekadottsagok:

Infrastruktara:

Kornyezeti szempontok:

Alternativ hasznositas szempontjai:

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

Az értekmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat szamszerlsiteni kell, és
ennek alapjdn modositjuk a fajlagos alapértéket. Az igy kapott érték az ingatlan fajlagos
értéke.

Az ingatlan értékét tigy kapjuk, hogy a fajlagos értéket megszorozzuk az ingatlan méretével.

Nettopotlasi koltségalapu értékelés:

Ez az eljards nem értékelés, hanem adott ingatlan Gjraépitési koltségének becslése ¢és a fold
értékének hozzdadasa. A koltségen alapuld megkozelités nem egyeztethetd Ossze a
piacgazdasdg alapelveit kovetd érték meghatarozassal. Az érték nincs kozvetlen
Osszefiiggésbe a koltséggel. Ez a modszert alkalmazzuk akkor, amikor teljes mértékben
hianyoznak a piaci dsszehasonlité adatok.

Megbecsiiljiik az ingatlan telek értékét, mintha iires lenne és képesek lennék a lehetd
legkedvezdbben kihasznalni.

Megbecsiiljiik az ingatlan felépitményeinek ¢€s teriilet-fejlesztéseinek a jelenlegi koltségét.
Megbecsiiljiik az értékcsokkenés nagysagat, amit a funkcionalis avulas a fizikai allagromlas,
vagyis az iizemelés okozta elhasznalddas vagy kiilso elhasznalddas okozott.

Levonjuk az értékcsokkenést a becsiilt épitési és teriiletfejlesztési koltségekbdl.

Hozzaadjuk a fold becsiilt értékéhez az értékcsokkentett bekeriilési koltségét s igy megkapjuk
az ingatlan teljes értékét.

A fold értékét piaci 0sszehasonlitasokkal becsiiljiik meg. Két ut kinalkozik a bekertilési
koltségének becslésére: az Gjraeldallitasi €s a helyettesitési koltség meghatarozésa.

A hozamszamitason alapulo értékelési modszer
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Az értékeld 0Osszehasonlitd elemzésekre tdmaszkodhat kiilonbozd az ingatlan értékét
meghatarozo tényezok becsléséhez. A fobb meghatarozé tényezok a kovetkezok:

- Bevétel/bérleti értek

- Bérlet id6tartama,

- Bérlet feltételei

- Bérleti dij feliilvizsgalata

- Hozam
A hozamértékelés az ingatlan befektetésbdl elvart illetve a valdszintileg elvarhatéd bevételével
¢s az ebbdl a bevételbdl szdrmaztathatod tOkeértéket elemzi. A megkozelités feltételezi, hogy
az ingatlanbdl szarmaz6 bevétel €s az ingatlan értéke Osszefliggésben van egymadssal. Ez a
modszer bevételt termeld ingatlanok értékelésére hasznalatos, mint pl. bérhdzak, irodahazak
bevasarlo kozpontok és mas hasonlo ingatlanok.
Becsiiljik meg a lehetséges bruttd bevételt, ami magdba foglalja a bérleti dijat és mas
bevételeket.
Piaci tapasztalaton alapulva allapitsuk meg egy atlagos kihasznaltsdgot annak érdekében,
hogy megkapjuk a valds teljes bevételt.
Atlagos miikodési normativakon alapulva éllapitsuk meg az ingatlan éves miikodési
koltségeit, hogy a valos teljes bevételbdl elérkezhessiink az éves tiszta mikddési bevételhez.
Becsiiljik meg az arat, amit egy-egy befektetd fizetne annak a bevételnek a fejében, melyet
ez a tipust ingatlan hoz. Igy elvégeztik a hozam ratanak becslését, amit egy befektetd
megkovetel a tokéjének befektetéséért. Ez a hozamrita a tOkésitési kamatlab, ami
meghatarozhat6é a tiszta mikodési bevétel €s az utdbbi idoben eladott hasonld inatlanok
eladasi aranak Gsszevetésébol.

Az értékelési modszerek kivalasztasa és indoklasa.

A szabalyoknak valé megfelelés; indoklas, ahol a szabalyoktol eltérés tortént —
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az
értekelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
osszehasonlito modszert és a koltség alapu értékelé modszert tartottuk célravezetonek.

Piaci 6sszehasonlité alapu értékmeghatarozas:

Balatonkenese, Strand Balatonkenese, Balatonkenese, F6 u. Balatonkenese,
tér 12/B. Targyi Benczur Gy. u. Gesztenyefa sor.
ingatlan.
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OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES

|Ingatlan azonositdja

Ingatlan.com Ingatlan.com

Ingatlan.com

Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3

Telepiilés neve Balatonkenese | Balatonkenese Balatonkenese Balatonkenese
Utcalut/tér Strand tér 12/B| Benczur Gy. F6 u. Gesztenyefa sor
Az ingatlan tipusa Uzletépiilet Nyaralé Lakéhaz Udiilé
Epiilet szintszama Tetoteres Kétszintes Tetoteres Kétszintes
Telek alapteriilete (m2) 0 650 540 479
Szamitott hasznos alapteriilet 78 124 115 53
Szobaszam egész 4 3 2 2

fél 0 2 2 0
Epités, felvjitas éve 1988 1988 1984 1972
Kornyezeti korrekcio % 0 0 1}
Elhelyezkedési korrekcié % 5 5 5
Infrastruktura korrekcié % 0 0 0
Mindségi korrekcio % 0 0 0
Kor, feltjitas korrekcio % -15 -5 -15
Telek nagysag korrekcié % -10 -10 -10
Egyéb % 0 0 0
Eladasi ar Ft 99 850 000 69 900 000 39900 000
Ertékesités éve 2025 2025 2025
Kinalati ar korrekcio -% 15 10 10
Jelen ar Ft 84 872 500 62910 000 35910 000
Fajlagos alapteriileti ar Ft/m2 636 349 684 456 547 043 677 547
Osszehasonlité korrekcié 20 10 20
Korrekcié 80 90 80
Korrigalt fajlagos érték Ftim2 547 565 492 339 542 038
Korrigalt atlagos érték Ftim2 527 314
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 41 130 461
Becsiilt fajlagos érték Ft/m2 527 314

|Forgalmi érték kereken

azaz, Negyvenegymillio-szazezer forint.

Megjegyzés: Az ingatlanhoz tartozo telek tulajdonosa elkiiloniil a felépitmény tulajdonosatol.

A koltségalapu modszerrel végzett értékelés:

Megnevezés| Alapteriilet m? Fajlagos érték Ft/m?| Avulas % Koltség alapu érték Ft
Uzletéplilet fsz. 53 650 000 20 27 560 000
Uzletépiilet tetétér 54 310 000 30 11718 000
Terasz 24 100 000 30 1680 000
Racsos raktar 19 110 000 40 1254 000
Epitmények 6sszesen 42 212 000
Telek 0 0 -
Osszesen: 42 212 000
Egyéb értékelem a fajlagos értékben figyelembe véve.

et Koltség alapu érték mindésszesen, kereken |

azaz, NegyvenkettOmillio-kettészazezer forint.

A forgalmi érték meghatarozésa (érték egyeztetés)
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A kapott érteékek az alkalmazott moddszerek eltérésébdl fakaddan kiilonbozoek, de
nagysagrendileg azonosak.

Az ingatlan értékelés célja hitelfedezeti érték megallapitasa, a hitelfedezeti érték alapja
a piaci érték, melyet lakoingatlanok esetében megfeleld szamu Osszehasonlitd adat
esetében piaci 6sszehasonlitd elemzésen alapulo értekeléssel tudunk meghatarozni.

A fentiek alapjan az ingatlan végsd forgalmi (piaci) értékét a piaci Osszehasonlitd
elemzéssel meghatarozott értéket fogadtuk el.

A koltségalapt  modszer bemutatdsat azért tartottuk sziikségesnek, mert
informaciotartalmara sziikség lehet a jovObeni gazdasagi dontések megalapozasahoz,
valamint ezzel az eljardssal tudtuk meghatarozni az ingatlan Osszértékébdl a telek
értékére jutd hanyadot.

Az érvényes értéket piaci oOsszehasonlito adatokon alapulé értékelés alapjan
hatiaroztam meg, mert ez a mddszer tiikrozi leginkabb a realis forgalmi értéket.

A végsob forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

Az ingatlan jellege, funkcidja és a 25/1997 (VIll.1.) PM. r. alapjan a piaci 6sszehasonlito
megkoézelitést alkalmaztuk. Kéltségalapu modszerrel ellenbérzést végeztiink. Az ingatlan funkciéja
miatt a bérbe adas nem jellemzé hasznositdsi forma. Ezért a piaci 6sszehasonlit6 médszerrel
kapott értékkel szamoltunk.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité alapu megkdzelités szerint. 41.100.000,- Ft
A piaci 6sszehasonlité megkdzelités sulyozésa 100 %
Az ingatlan értéke kdltség alapu megkdzelités szerint 42.200.000,- Ft
A koltség alapu megkézelités sulyozasa 0%
Az ingatlan értéke hozam alapu megkdzelités szerint 0,- Ft
A hozam alapu megkdzelités sulyozésa 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke 0,- Ft
Forgalmi érték kerekitve 41.100.000,- Ft

5. Hitelbiztositéki-menekiilési érték meghatarozasa:

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés.

Az ingatlan feltjjitasra szoruld aldpincézett lakdhaz.

Forgalomképes.

Megallapitott forgalmi érték per-, igény és tehermentes tulajdonjogot feltételez.

Hosszl tavon értékallanddsag varhato.

A Bl Rl ISl o

Kovetelés, kényszerbefektetés kockazata.

Piaci forgalmi érték

(Ft)

41.100.000,-

hitelbiztositék-
menekiilési értékén
hany napon beliil
értékesithetd (nap)

Az ingatlan, a javasolt 0-90

90-180

X

180-360

360-

Hosszu tavu értékalland6sag kockazata (%)

Piaci adatok megbizhatatlansagénak kockazata (%)

Egyéb adatok megbizhatatlansaganak kockazata (%)
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Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata 10

(%)

Osszes kockazati elem (Ft) 6.165.000,-

Hitelbiztositéki-menekiilési érték (Ft) 34.935.000,- Ft kerekitve:34.900.000,- Ft azaz,
Harmincnégymillié-kilencszazezer forint.

Az értékbecslés a keltezéstol szamitott fél év utan hatalyat veszti, az Wjboli
felhasznalashoz az 6sszeg feliilvizsgalata sziikséges.

Gyongyi Laszlo ingatlanvagyon értékelo
Eng. sz.: 03/08/2006. OKJ: 54 3439 02

MELLEKLETEK :

e FORDULONAPON KESZULT FENYKEPFELVETELEK

e  TERKEPMASOLAT

e INGATLAN ELHELYEZKEDESE MUHOLD KEPEKEN (Google Earth)

A vizsgalt ingatlant bemutato fényképfelvételek.

Utcafonti felvétel. Utcafronti felvétel.

Utcai kdrnyezet. Utcai kdrnyezet

12

Gyongyi Laszl6 ingatlanvagyon értékeld. 6400 Kiskunhalas, Thiry J. u.6.sz.
Tel: 06-20-92-67-786, Fax: 06-77-424-671 e-mail: gyongyi.laszlo6102@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8174 Balatonkenese, Strand tér 12/B. Uzlethelyiség. 3702/8 hrsz.

Udvari felvétel.

Racsos raktar.

Bejarat.

Konyha

Szoba |. egyik oldala.

Szoba |. masik oldala

Szoba Il. egyik oldala.

S&aoddl | mdsiikobiddda

rn

Furd&szoba egyik oldala.

Flr8debatia ik albtizia.

rn
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Tetétéri konyhasarok

Tetétéri furdészoba egyik oldala.

Tet6téri furdészoba masik oldala

Tet6téri szoba |. egyik oldala.

Tet6téri szoba |. masik oldala.

Teto6téri szoba Il.

A vizsgalt ingatlant térképmasolata.
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A vizsgalt ingatlan elhelyezkedését bemutatéo miithold képek (Google Earth)
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