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ELOTERJESZTES

Balatonkenese Varos Onkormanyzata képvisel-testiiletének 2026. majus 28
napjan tartandé nyilvanos tilésére

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

El6adé6: Ambrus Gabor polgarmester
ElSkészit6: Szinesi Erna Eszter jegyz6

Az eldterjesztést torvényességi szempontbol megvizsgaltam.

A dontés meghozatala mingsitett tobbséget igényel.

Szinesi Erna Eszter
jegyzd
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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Képvisel6-testiilet évek oOta tervezi a 8174 Balatonkenese, Vak Bottyan strandhoz
kapcsolodo terllet megujitasat. Az elkészilt fejlesztési koncepcié alapjan a Starnd tér
jelentdsen megujulhat

Csobainé Szalai Anikd (8171 Balatonvilagos Bacsd B. u. 10), mint az épilet tulajdonosa azzal a
megkereséssel fordult a Képviselo-testillet felé, hogy a Balatonkenese Véaros Onkormanyzata
tulajdonaban 1évé Balatonkenese beltertlet 3702/8 hrsz-U — Kivett / beépitetlen terlet és udvar
megnevezesi, 3136 m? teriileti — ingatlanon 1év6 8/B. szamu, a természetben 8174 Balatonkenese,
Strand téren talalhatd 8/B. szamu Pavilon felépitményt Balatonkenese Varos Onkormanyzata
részére eladasra kinalja 17.000.000 Ft sszegeért

Balatonkenese Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének Balatonkenese Varos nemzeti
vagyonarél szélo 11/2013. (IV. 26.) onkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban:
vagyonrendelet) V. fejezete rendelkezik a tulajdonjog szerzés szabalyairdl. A vagyonrendelet
22. 8 (3) bekezdese értelmében az ingatlantulajdon megszerzése esetén a dontés elokészitése
soran vizsgélni kell, hogy az ingatlan megszerzése milyen oOnkormanyzati célok
megvaldsitasahoz  és  milyen feltételek mellett alkalmas, fel kell tarni és
tovabbhasznositasi lehetoségeit, illetve a varhatd Uzemeltetési koltségek korét és
nagysagat is.

A vagyonrendelet 22. § (4) bekezdése alapjan az Onkormanyzati tulajdonszerzést
megel6zéen a vagyontargyrol forgalmi értékbecslést kell készittetni.

Az Onkormanyzat az értékbecslést elkészitette, mely alapjan a 8174 Balatonkenese, Strand
téren talalhatd 8/B. szamu Pavilon felépitményt piaci értéke 9.000.000 Ft.

Balatonkenese Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének Balatonkenese Varos nemzeti
vagyonarél szélo 11/2013. (IV. 26.) onkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban:
vagyonrendelet) V. fejezete rendelkezik a tulajdonjog szerzés szabalyair6l. A vagyonrendelet
22. § (2) bekezdése ertelmében A tulajdonjog megszerzésérdl a képviseld-testiilet hatarozattal
dont, az alabbi tartalommal:

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

b) forgalmi értékének megjeldlése,

C) a szerzés madja,

d) az dnkorményzat altal vallalt fizetési feltételek, és

e) az dnkormanyzat ajanlati kotottségének idétartalma.

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

Balatonkenese, 2026. mjus 21.

Ambrus Gébor
polgarmester
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HATAROZATI JAVASLAT

.....12026. (V.28.) képvisel6-testileti hatarozat

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

Balatonkenese Viaros Onkorminyzata Képviselo-testiletének Balatonkenese Varos
nemzeti vagyonarél sz6l6 11/2013. (IV. 26.) oOnkormanyzati rendeletének (a
tovabbiakban: vagyonrendelet) V. fejezete rendelkezik a tulajdonjog szerzés
szabalyairol. A vagyonrendelet 22. 8 (2) bekezdése alapjan a a Balatonkenese Varos
Onkormanyzata tulajdondban 1évd Balatonkenese belteriilet 3702/8 hrsz-0 — Kivett /
beépitetlen teriilet és udvar megnevezésti, 3136 m2 teriiletii — ingatlanon 1év6 8/B.
szamd, a természetben 8174 Balatonkenese, Strand téren talalhato 8/B. szdmu Pavilon
felépitményt 9.000.000 Ft vételaron adasvétel Gtjan megvételre kijeldli.

Felhatalmazza a Polgarmestert az adasvétel elokészitésre ¢és a kapcsolodo
dokumentumok alairéaséara.

Felelos: Ambrus Gabor polgarmester
Hatarid6: 2026. jalius 15.
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Feladé: Csobai Zoltan <csozolee@gmail.com>
Kiildve: kedd 2026. majus 5 11:50

Cimzett: Titkarsag Balatonkenesei Polgarmesteri Hivatal
Targy: Uzlet eladas

Tisztelt Polgarmester Ur!

Csobainé Szalai Aniké vagyok és szeretném értékesitésre felajanlani a Balatonkenese Strand tér 8/b
a 3702/8hrsz-on all6 36nm alapterulet(i,és 36nm tet6téri lakrészbél allg felépitményt/ingatlant.Az
ingatlan tulajdonomat képezi,és teljesen tehermentes.

Ha érdekelné az ingatlan akkor mi 17 000 000ft Osszegért értékesitenénk Onoék szamara.

Vérom vélaszukat.

Csobainé Szalai Aniké

06303195566



Elektronikusan algirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Fbldhivatal

Veszprém Varmegyei Korményhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.01.12 13:41:08

Helyrajzi szam: BALATONKENESE belteriilet 3702/8 Megrendelés szam: 7/56/2023
Méretarény: 1: 1000 Térrajzszim: 37734790002023
(4713) ‘ X
370871 Parkolb \

A térképmasolat a kiaddst megeldzo napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntartési térképi adetbazis tartalméval. A
térképmésolat méretek levételére nem hasznélhat6!
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Ingatlan-értékbecslés

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

piaci forgalmi értékének megallapitasahoz.

Az értékbecslést készitette:
Ugrai Andras
Az értékbecslés idopontja: 2026.05.18.
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Ertékelési bizonyitvany

Megbizo:

Balatonkenese Véros Onkorméanyzata
Az ingatlan cime: 8174 Balatonkenese, Strand tér 8/B.
Az ingatlan helyrajzi szama: 3702/8

Az ingatlan tipusa: Uzlethelyiség
Az ingatlan hasznos alapteriilete: 36 m?

Az érték becslés célja: piaci-forgalmi érték meghatérozasa

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

Az ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke:

9.000.000 Ft
azaz kilencmillio forint

Megjegyzés: A megallapitott érték az ingatlan tehermentes allapotéra vonatkozik.

A helyszini szemle idépontja: 2026.05.14.

Az értékbecslés fordulénapja: 2026.05.18.

Az értékbecslés érvényessége: 90 nap



Ertékel6i nyilatkozat

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

meghatarozasahoz a legalkalmasabb eszkozoket hasznaltam fel.

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

befolyas, személyes érdek vagy hidnyos hozzaértés hatasainak.

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezb ingatlannal és az érintett felekkel sem a maltban,
sem a jelenben érdekeltségem nem all fenn.
Az értékel6i dijazas (amely jelen esetben szintén nem all fenn) és a megallapitott érték kozott

semmilyen 6sszefliggés nincs.

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

felhasznalas csak a szakvélemény készitéjének irasbeli hozzajarulasaval lehetséges.

| Q
iy \xu&.“l- \

Balatonfiired, 2026. majus. 18. Vgrai Andras

ingatlan értékbecslé



3. Elé6zmények Ismertetése

Az értékbecslés témaja Balatonkenesén talalhato iizlethelyiség forgalmi értékbecslése. A

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

3.1 Ingatlan nyilvantartasi adatok

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

szerepl6 adatok:

A vizsgalt ingatlan cime: 8174 Balatonkenese, Strand tér 8/B
Az ingatlan helyrajzi szama: 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?

IL. rész — Tulajdonosok:

Tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos: BALATONEKENESE VAROS ONKORMANYZATA

Cime: 8174/ Balatonkenese, Béri Balogh Adam tér 1.

II1. rész — Terhek, jogok, tények

Vezetékjog az E.On Eszak-Dunantali Aramhalézati Zrt részére

3.2 Az értékelés célja, modszerei, idébeli 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 idépontjaban
gazdat cserélne, maganjogi adasvételi szerzodés keretében, egy hajlanddsagot mutaté elad6 és
vevl kozott, tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcid keretében, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetdvé teszik a
szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitasara az ingatlan természetét6l fiiggd, megfelel6

id6tartam all a reridelkezésre. Tovabb fontos, hogy mindkét fél jol informaltan, koriiltekintéen

¢és kényszer nélkiil cselekedjen.



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

alapjan kétféle, lehetGség szerint mind a haromféle

- a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés,

- a hozamszamitdson alapulé értékelés,

- a kéltségalapu értékelés

modszerével kell elkésziteni.

Majd a végén a harom 6sszegbdl képz6dik a végleges piaci érték.

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

-

Az értékelés idobeli hatdlya:
Az értékelés idobeli hataly a fent hivatkozott jogszabaly 5. §-a alapjan az értékelés
készitésének idopontjatol szamitva legfeljebb 90 nap.
3.3 Helyszini szemle

Az ingatlan szemrevételezése céljabol 2026.05.14-én helyszini szemlét tartottam, az ott
tapasztaltakat feljegyeztem és a dolgozatban kifejtem. Az értékbecslést az aktualis allapot
alapjan készitettem el.

A helyszini szemle kizarolag szemrevételezés tjan tortént, igy a csak bontassal feltarhaté

rejtett hibakért felel6sséget 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 jardsban. Népszeri
iidiiléhely, amely a Balaton-felvidék kiilénleges panoramajat kindlja. Vitorlaskikoétdje €s

strandjai a vizi sportok kedveldinek nyujtanak élményeket.
4.2 Fekvése:

Balatonkenese a Balaton északkeleti csiicskében fekszik, Budapestt6l kb. 100 km-re
délnyugatra, mig a varmegyeszékhely Veszprémtol 25 km-re délkeletre, a Kenesei-
magasparton. A balatoni telepiilések kozott kiilonleges fekvéstl,

hiszen Balatonakarattyan kiviil az egyetlen olyan Balaton‘parti telepiilés, amely igazabdl sem
nem déli, sem nem északi parti. A magaspartrdl, illetve a kdzvetlen vizpart jelentds részérdl a
Balaton egész keleti medencéje a Tihanyi-félszigetig jol belathatd, kedvezd id6jaras esetén a
tajkép minden évszakban latvanyos. A magasparti rész a telepiilés délkeleti részébgn 40—

50 m-es tereplépcsével folytatodik a keskeny partkozeli zéndban, amely a 19. széz;ldban, még
a partvédmiivek kialakitdsa elott helyenként a magaspartrdl lassan, de folyamatosan leomlo,
tulnyomorészt pannon koru iiledékek felhalmozodasi térszine volt. A két eltér6 magassagu
zOna koz6tt ezen a részen csak helyenként van atjaras, (ilyen példaul a fliggévolgyként a
vasutig kinyilé Macskatorok), északnyugat felé a peremjelleg egy jelentds partszakaszon
megsziinik. Maga a Balaton a part mentén viszonylag mély, a déli parton jellemz6 sekélyes

rész itt mar nincs meg. Részben e sajatos foldrajzi fekvés az oka turisztikai jelentdségének is

(pl. vitorlasversenyek és horgaszat szempontjabol).
4.3 Kozlekedése:

Ko6zaton a 71-es uton Keszthely-Fenékpuszta vagy Lepsény iranyabol érheto el (a 710-es
elkertild ut a kézelmultban késziilt el, ez utdbbi északrol keriili ki a varos belteriiletét).
Budapestrol az M7-es autopalyan a balatonvilagosi lehajtoig, onnan a 71-es Giton kdzelithetjiik
meg. Balatonflizfo iranyabol szintén a 71-es tton juthatunk el ide, a virmegyeszékhely,
Veszprém fel6l pedig a 72-es, majd Balatonfiizf6 utan a 71-es uton. Papkeszirdl pedig a 710-
es utat is keresztezé 7213-as uton (F6 utca), amely Balatonflizfé gyartelepi részén agazik a
72-esbol és itt ér véget a 71-esbe torkollva a telepiilés tulajdonképpeni féutcajaként.

Keletr6l Balatonfékajarral, azon tul Fiilével és Polgardival van kdzuati sszekottetés a 7205-0s
uton, amely a mar kiilénvalt Balatonakarattyan torkollik a 71-esbe. Még egy utszakasza

szamozodik orszagos kozhtként: a F6 utcabdl a vasutallomas felé vezetd 72 306-os ut



(Tancsics Mihaly utca, majd Bako Jozsef utca). A part menti ut a déli part felé a kozforgalom
szamdra nincs nyitva, a magasparton at, illetve keriildvel lehet Balatonakarattydn

keresztiil Balatonvilagos aligai részére jutni.

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

kerékparozasra.

Balatonkenese vasutallomas a MAV 29. szamu Borgond—Szabadbattyan—Tapolca-
vasutvonalon fekszik. (Balatonakarattya 6nallosodasa el6tt harom vasiiti megallasi pont is volt
a varos teriiletén, a levalas 6ta a masik két dllomas (Balatonakarattya és Csittényhegy
megallohelyek) kozigazgatasilag a kiilonvalt telepiiléshez tartozik.) A nyari id6szakban
stiritett menetrenddel, klimatizalt, modern vonatok kozlekednek; az év tobbi részében viszont

ritkitott a menetrend és alacsony szinvonalid a vasuti szolgaltatas.

-+

Menetrend szerinti hajdjaratok kotik dssze tobbek kozott Siéfokkal és Balatonalmadival.

4.4 Torténelme: ¢

Balatonkenese torténelme a régmult idokre nyulik vissza. Eredeti neve Knésa, amely
pannonszlav eredetli sz6, jelentése "a kenézé", vagyis a "fejedelemé", birtokos esetben.
Kés6bb ez valtozott at 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
6rzik a magaspart oldaldba vajt ,.lakhelyek™, amiket a néphagyomany Tatarlikaknak
nevez. 1532-ben orszaggylést tartottak Kenesén. 1846-ban a Kisfaludy gézos,

fedélzetén Széchenyi Istvannal, el6sz6r Balatonkenesén kotott ki.

Az els6 temploma a mai reformatus templom helyén eredetileg 1231-ben épiilt,

tornya gotikus stilusu volt, a térok pusztitas utan atépitették barokk stilusban. A templom
mellett emléktabla 6rzi Mosonyi Marton prédikator emlékét, akit 1700-ban eliiztek, de késébb
a kurucok visszahoztak. A katolikus templom késd barokk stilusban épiilt 1819-ben. A
toronyban lév6 legnagyobb harangot Szent Istvan kiraly és Orban papa képe disziti.

A f8oltar képe (Szent Istvan felajanlja a koronat Sziiz Marianak) Pribék IStVél“l adomanyaként

keriilt a templomba. A mennyezet freskéit Graits Endre festémiivész készitette 1907-ben.

A helyi tekintélyes foldbirtokos reformatus csaladok kozott a Parragh csalad szerepel,

amelynek a haza a hegyen, régi temet6 mellett helyezkedett el. A reformatus templom mogotti



dombon fekiidt a csalad birtoka és kis haza. A csalad utolsé férfi tagja, Parragh Farkas, a
varosnak adomanyozta a csalad "kertjét" a rendszervaltozas elott, amibdl a "Parragh-kert"
jott 1étre. A hatvanas évekt6l kezdve az M7-es autopalya megépiiléséhez kapcsolédéan javulo
megkozelithet6sége miatt turisztikai szempontbol egyre fontosabba valt. A SZOT és

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

balatoni régidban, fellendiilt a magéniidiilés is.

2009. julius 1. 6ta varosi ranggal rendelkezik. A 2010-es években kezdeményezés indult a 20.
szazad kézepéig 6nallé kézségként 1étez6 Balatonakarattya varosrész onallosodasara. A
sikeres népszavazast kovetden 2012. december 21-én Balatonakarattyat 6nallé kdzséggé
nyilvanitottak a 2014. évi 6nkormanyzati valasztas napjaval, ezaltal a varos korabbi déli része

mar nem tartozik Balatonkeneséhez.

4.5 Nevezetességei:

o Itt talalhaté a majusban viragzo, fokozottan védett tatorjan kis szamu eurdpai éléhelyének
egyike. '

o Soos-hegy, amely Sods Lajos kolt6r6l kapta a nevét. A hegyen van egy kilato €s a hegy
oldalaban nyilnak a Tatar-likak.

o Kossuth szobor, amelyet masodikkeént allitottak az orszagban

o Tajhaz, gylijteményében néprajzi emlékek, gazdasagi eszk6zok, valamint a kenesei
Kossuth Bizottsag iratai, a varossal kapcsolatos kiadvanyok, tovabba Sods Lajos, helyi
kolt6 és mas neves személyek emléktargyai talalhatok. A Falumtizeum 2011-ben Az év
Tajhaza lett Magyarorszagon.

o Parragh kert: 3,5 hektaros névénypark, arborétum

o Soo6s Lajos-emlékoszlop: a 16szpart legmagasabb pontjan all a Sods Lajos (1856-1902)
helyi kolto6 tiszteletére 1927-ben emelt, vords kébol faragott emlékoszlop.

e 1846. oktéber 18-an a mai Széchenyi park teriiletén ko6tott ki elsd, Balatonfiired és Kenese
kozotti Gtjan az elso balatoni hajd, a Kisfaludy. A hajon Kenesére érkez6 Széchenyi

Istvan ekkor avatta fel a Clark Adam 4ltal tervezett, fabol épitett kikotét.



S. Az ingatlan kozvetlen kornyvezetének bemutatasa
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5.1 Kornyezeti diagnosztika

A 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet szerint ,,Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés.
Harom f6 eleme: fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kdrnyezeti avulas. 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 tényezok felsorolasaval és jellemzésével, tovabba a tablazatban val6 avulés
kimutatassal kivanom bemutatni az ingatlan kérnyezeti diagnosztikajat, figyelembe véve %-
os aranyban az értékhordozok fontossagat.

Kihaszndlhatésdg: Szezonalisan hasznalhaté ingatlanrdl van sz6, amely az év egy
meghatarozott szakaszaban tud csak bevételt termelni. Diagnosztika 70%

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

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

Lathatésdg: Nem mindegy, hogy az lizlet egy forgalmas gyalogut mellett, k6zel a parkoléhoz,
jol lathato helyen helyezkedik el, vagy el van dugva valahova a strand sarkaba. Ebbdl a
szempontbol ez jo helyen van, nagyon koézel a parkoléhoz, forgalmas utvonalon a sétany felé.
Diagnosztika 90%

Tomegkozlekedés kozelsége: Minél kénnyebben elérhet6 egy tizlet, annal jobb. A
vasutallomas és a legkozelebbi buszmegallo is minddssze 10 percnyi sétdra van. Diagnosztika
100 %

Versenykornyezet: Minél tobb a hasonl6 profili iizlet a strandon, annal inkabb eloszlik
koztiik a bevételi potencial. Raadasul ez egyenldtlen modon torténik, hisz aki a forgalmasabb
helyen van, ott csapddik le a nagyobb bevétel. Diagnosztika 85%

Szabadlyozdsi és onkormdnyzati kornyezet: egy onkormanyzati teriileten 1€vo tizletnél ez
komoly tényez6, mert az 6nkormanyzat eléirasainak meg kell felelni. Az pedig, hogy az
Onkorméanyzat mit és hogyan szabalyoz, egyértelmuien befolyasolja az értéket. Diagnosztika
80%

Iddjdrdsi kitettség: A rossz ido, a vasarlasok elmaradasa negativ hatdssal van a bevételre.
Esetiinkben raadasul szezonalis iizletr6] beszéliink, amit érzékenyebben érinthet egy-egy
olyan nap, amikor az id6 alkalmatlan a strandolasra, de a koltségeket ugyanuigy fizetni kell.
Diagnosztika 85%
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A kornyezeti avulast bemutaté tabla:

Megnevezés Kornyezeti Ebbol Jelenlegi Avulas
igényszint megtalalhaté6 | kornyezeti (%)
(%) (%) értékarany (%)
Kihasznélhatosag 25 70 20 7.5
Forgalom 10 85 8.5 1.5
Strand infrastruktiraja 8 90 7.2 0.8
Lathatosag 15 90 13.5 1.5
Tomegkdzlekedés kozelsége 5 100 5 0
Versenykornyezet 12 85 10.2 1.8
Szabalyozasi és 20 80 16 5
Onkorményzati kdrnyezet
Iddjarasi kitettség 5 85 4.25 0.75
Osszesen 100 18.85

A kornyék avulasa: -18.85 %

6. Az értékelend6 ingatlan bemutatasa

6.1 Az iizlethelyiség altalanos bemutatisa

Az tizlethelyiség Balatonkenese 3702/8-as helyrajzi szam1, Strand tér elnevezésii kozteriiletén
talalhato, a 8/B szam alatt. Az {izlethelyiséghez 6nkorményzati teriileten fekszik, sajat telek
vagy parkol6 nem tartozik hozza. Az épiilet 1988-ban épiilt, téglabdl. A fodém fa, tetStere

beépitésre keriilt, héjazata pala. Az épiilet felujitasra szorul, teljes felujitast igényel.

A téglafalon sem vakolas, sem szigetelés nem talalhat6. A vizvezetékek az eredetiek, a
villanyvezetékeknél a gerincvezetékek cserélve lettek par éve, ennek készonhetden 90A
teljesitményt tud a halézat. Az also szinten a vendéglatoegység, a tetétérben pedig egy
halohelyiség taldlhato, ahol van sajat fiird6szoba is kialakitva. A tetdtérbe egy rozoga létran

lehet feljutni.

Az épiilet hatso része késobb lett hozza épitve, viszont ebbél kispéroltak a téglat és

konnyiszerkezetes épitéssel oldottak meg a bovitést. A falakat végigkopogtatva t5bb helyen
is észrevehet6, hogy a csempe barmikor leeshet a falrél.

Elhelyezkedése viszont j6, szemben van a stranddal, a sétdnyon, kdzel a parkolohoz, igy elég

forgalmas helyen van.
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Az ingatlan alaprajza:

Eladétér Koziekedd

Mosogaté helyiség Elgter

-

6.2 A haz miiszaki diagnosztikaja
Alapozas: Nem figyelhet6é meg az alapozasnak tulajdonithaté sériilés. Diagnosztika 60%

Faéfalak: Nincs kiils6 szigetelés, nincs kiilsé vakolat, a téglat gyakorlatilag kozvetleniil érik a
kornyezeti behatasok. Diagnosztika 50%-os.

Fodém: Betonfodém. Diagnosztikaja 80%

Valaszfalak: Konnytiszerkezetes megoldas és egy-két helyen kisméreti tégla. A
konnytlszerkezetes valaszfalaknal az volt a Iényeg, hogy a funkcidt elldssa, és ne keriiljon
sokba. Diagnosztikajuk 70%-os.

Tetészerkezet: Hagyomanyos fa fedélszerkezet, nyeregtetd, nem sériilt. A héjazat pala, amin
sériilés nem figyelhet6 meg. Diagnosztika 75%-os

Badogozas: Feladatat ellatja, csak a korbol ad6doé elhasznalodas jelei vehetdk észre rajta.
Diagnosztika: 40 %

Belsé6 burkelatok: A csempe tobb helyen hidnyzik, sériilt, tobb helyen is érzékelhetd, hogy a
ragasztas mar nem tart. Diagnosztika 25%

Kozmiivek, elektromossag, gépészet: Az ingatlanban viz, villany, csatorna, biztositott.
Diagnosztika 75%

Villanyvezeték: Eredeti allapot, a gerincvezetékek cserélve lettek és a halozat is bovitve lett.
Diagnosztika 60%
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Vizvezeték: Eredeti allapot. Diagnosztika: 20%
Csatorna: Hal6zatba bekotve. Diagnosztika 60%

Ablakok: A beépités 6ta ott vannak, nem lettek cserélve. Miik6dni miikddnek, funkcidjukat
ellatjak, ugyanakkor az id6 igencsak meglatszik rajtuk. Diagnosztikajuk 50%.

Belsé ajtok: Jol miikédnek, nem 16gnak, nem szorulnak, funkciondlisan rendben vannak,
ugyanakkor esztétikailag ez nem mondhat6 el réluk. Diagnosztikaja 50 %-os.

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

Szobak padlézata: A jardlap stabil, bar a lerakéds nem sikeriilt tokéletesen. Diagnosztikaja
70%.

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

N

Elektromos szerelvények: Nem a legmodernebb. Diagnosztika 40%-os.

A haz miszaki avulasa:

Szerkezet Eredeti Allapot Jelenlegi | Avulas
megnevezése | €rtékarany | diagnosztika | értékarany

(%) (%) (%)
Alapozas 14 60 8.4 5.6
Fofalak 20 50 10 10
F6dém 10 80 8 2
Viélaszfalak 10 70 7 3
Tetdszerkezet | 20 75 15 3
Badogozas 1 40 0.4 0.6
Belsd 4 25 1 3
burkolatok
Kozmiivek, 3 75 2.25 0.75
elektromossag,
gépészet
Villanyvezeték | 2 60 1.2 0.8
Vizvezeték 2 20 0.4 1.6
Csatorna 2 60 1.2 0.8
Ablakok 5 50 3 2
Bels6 2 50 1 1
ajtok
Kiils6é 1 50 0.5 0.5
ajtok
Szobak 2 70 1.4 0.6
padlozata
Fiirdészoba 1 50 0.5 0.5
szerelvényei
Elektromos 1 40 0.4 0.6
szerelvények
Osszesen 100 36,35

A haz miiszaki avulasa: 36.35 %
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6.3 A ingatlan funkcionalis diagnosztikdja

Egy uizlethelyiségnél a funkcionalitas, a hasznalhatosag kulcskérdés. Nem mindegy, hogy az
adott épiilet mennyire tudja ellatni a funkciét, amit neki szannak, milyen mddositasokra van
szlikség.

Alaprajzi elrendezés: Az alaprajz médositasa az épiilet jellege miatt nehezen kivitelezhetd,
igy mas funkcidra valo atallas akadalyokba iitkozhet. Diagnosztika 65%-o0s

Teriilet kihaszndlds: Jelenlegi funkciora jol kihasznalhat6 az épiilet. Diagnosztika 80%.
Belmagassdg és térérzet: A belmagassag jo. Diagnosztika 100%-os.

Kozmii és gépészeti elldtottsdg: K6zmuivek koziil egyediil a gaz nincs bevezetve, a gépészeti
ellatottsag alapvetéen jo, ami sziikséges jelen allapotdban, az van. Diagnosztika 90 %.

Tdroldsi és kiszolgaldsi helyiségek: A tarolasi lehetéségek terén kiizd egy picit. 70%-o0s
diagnosztika. ’

Bejdratok és hozzdférhetoség: Egy bejarata van, illetve egy‘ kijarat hatul. Diagnosztikaja igy
100%-os.

Szintenkénti funkciondlis elkiiloniilés: A tet6térbe feljutni az épiilet kézleked6jének kézepén
a plafonba épitett lehajthato 1étran lehet feljutni. nincs kiilon 1épcsd, nincs kiilon bejarat.
Diagnosztika 60%

Alkalmazhatosadg tobb féle funkciora: Az épiilet méreténél és kialakitasanal fogva a funkcidk
szama korlatozott, hogy pontosan mit lehet, azt az 6nkorményzat hatarozza meg.
Diagnosztika: 60%.

Funkcionalis avulasi tablazat:

Megnevezés Kornyezeti Ebbol Jelenlegi Avulas
igényszint megtalalhat6 kémyezeti (%)
(%) (%) értékarany (%)

Alaprajzi elrendezés 20 65 13 )

Teriilet kihasznalas 10 80 8 2

Belmagassag és térérzet 10 100 10 0

Ko6zmii és gépészeti 10 90 9 1

ellatottsag

Tarolasi és kiszolgalasi 15 70 10.5 4.5

helyiségek

Bejaratok és 15 100 15 0

hozzaférhetoség

Szintenkénti funkcionalis 10 60 6 4

elkiiloniilés

Alkalmazhatdsag tobbféle 10 60 6 4

funkciéra

Osszesen 100 22.5

A haz funkcionalis avulasa: 22.5 %
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7 Ertékbecslés

7.1. Az értékbecslés médszereinek bemutatisa

A megbizas értelmében a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell meghatérozni. A piaci
forgalmi-érték azt az arat jelenti, amely Gsszegért egy vagyontargyban val6 érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzdés keretében az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato,
feltételezve, hogy az eladé hajlando az eladasra, az adéasvételi targyalasok lebonyolitdsara elég
hosszu id6 all rendelkezésre, a targyalds idGtartama alatt az érték nem valtozik, a vagyontargy
meghirdetése és értékesitése kellé nyilvanossaggal torténik, az atlagostdl eltérd, specialis
ajanlatot nem vesznek figyelembe.

A piaci forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott idépontbeli arak varhaté
értéke. Az az 6sszeg, amelyrdl nagy valdszintiséggel 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 megkozelités arra az dsszegre, amennyiért
— valésagos piaci kdrnyezetben — a vagyontéargy elkelhetne. Az ingatlanok forgalmi értékeét
alapvetden harom dolog hatarozza meg:

- a hely, a tagabb és szitkebb értelemben vett foldrajzi kornyezet

- a miiszaki paraméterek

- a kozgazdasagi kérnyezet, a kereslet és kindlat viszonya

A piaci-forgalmi érték meghatarozaséra tobb médszer 4ll a rendelkezésre:
- Piaci osszehasonlité alapokon adatok elemzésén alapulé értékelés

- Hozamszamitdson alapulo értékelés

- Koltség alapu értékelés

7.2 Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

A piaci 8sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval
torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztisa: az 6sszehasonlito vizsgalatokat egy olyan ingatlanokat
tartalmazo6 alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanhoz hasonlé és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése: az
Osszehasonlitas alapjaul szolgéal6 ismérveket alaposan meg kell ismerni és ezeket kell a targyi
ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl tehermente
tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani.
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Fajlagos alapérték meghatarozasa: az elemzett 6sszehasonlito adatokbol kell az
alapértékeket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre
(négyzetméterre) vetitve.

Ertékmddosité tényezék elemzése: A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa
értékmodosito tényezok figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényez6ként csak olyan
jelent6s, értéket befolyasold tényezod veheto fel, amely az 6sszehasonlité adatok
alaphalmazara nem jellemz6.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa: az értéket jelentGsen
befolyasolo tényezoket fel kell tiintetni és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd
hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Az értékmddositd tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

Piaci érték szamitasa: az ingatlan forgalmi értekeét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan
kialakul6 fajlagos érték és az ingatlan méret (volumene, kapacitasa) szorzataként kell
megallapitani.

>

7.3 Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték
megallapitasa azon elven alapszik,, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldke szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései Osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) modjainak elemzése: Az értékelés megkezdésekor fel
kell mérni az ingatlan (jogi, mlszaki valamint finanszirozhat6sagi szemponti) lehetséges
haszndlati moddjait és az elemzést parhuzamosan valamennyi lehetséges hasznalati modra el
kell végezni.

A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként: Ingatlanértékelésnél a bérleti
dijak nagysaga illetve az ingatlan hasznositasabdl szarmaz6 rendszeres bevételek képezik a
bevételek becslésének alapjat. Erre vonatkozoan a megfeleld piaci §sszehasonlité adatokat
kell felhasznalni. A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbol és a
kihasznalatlansagbdl ad6do bevételkiesést. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos
forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az
ingatlanadét €s az ingatlant magat terhel6 kdzteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A
kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot vagy a térsgségi ado6t nem lehet levonni.

A tokésitési kamatlab meghatarozasa: Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott
ingatlanto6l, mint befektetéstdl elvarhaté minimalis megtériilési rataval egyenlé. A megtériilési
rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett kockazatoktol €s az elemzési idgszaktol
fiiggéen eltéro.

Az ingatlan piaci értékének (jelenérték) meghatarozasa: A jelenérték-szamitas egyforma
éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen tékésités modszerre, mely esetben az
értékkiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan tipusatol, az ingatlan és
pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési id6szaktol fiiggben
megvalasztott tokésitési kamatlabbal.
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7.4 A koltségalapu értékelési médszer

A koltségalapu érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujraeldallitasi koltségébél le kell
vonni az id6 mulasa miatti avulést, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét.

A modszer f6 lépései:

A telekérték meghatarozasa: A foldteriilet értékét annak iires allapotdban valo értékelésével
kell megallapitani a piaci sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé mddszer szerint.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa: Az Gjracldallitasi
koltségbe kell érteni a kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési,a vallalkozasi, a
beruhéazoi, 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 el6z6 fejezetekben
hatdroztuk meg az avulasi tablak segitségével. A miiszaki romlds esetében fegyelembe kell
venni az épiilet f6 szerkezeteinek romléasat és a szerkezetek ardnyat az dsszértékhez
viszonyitva. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az
értékeldonek mérlegelnie kell a korszeri 1étesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt
létesitmény képtelen kielégiteni. A komyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben
bekdvetkezett minden olyan véltozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az
ingatlan értékére. A piaci viszonyok miatti korrekcionak titkroznie kell a helyi ingatlanpiaci
viszonyokat (pl. kereslet-kinalat).

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

7.5 Végso érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa sorn a kdltségszamitason alapuld

modszer keriil alkalmazasra.
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8 A vizsgalt ingatlan értékbecslése

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

fenn.
8.1 Ertékelés koltség alapi modszerrel.

A koltség alapii modszer lényege, hogy az ingatlan wjra eldallitasi koltségébdl le kell vonni az
avulast és ehhez hozza kell adni az épiilethez tartozé foldteriilet értékét. Ebben az esetben
telek nem tartozik az épiilethez, igy telekérték nem adodik hozza, csak és kizardlag a
felépitmény keriil értékelésre.

Felépitmény értékelése:

A brutté eléallitasi koltség meghatarozasa:

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

Kivitelezési koltségek dsszesen: | 761.300Ft/m>

Kiegészitd koltségek (12%) 91.356Ft/m?

Osszesen netto: 852.656 Ft/m?
Afa (27%) 230.217 Ft/m?
Brutto eléallitasi koltség 1.082.873 Ft/m?

Kiegészito koltségek: (Elokészités 3%, tervezés 6%, lizembe helyezés+engedély 3%)
A haz brutté ujraeléallitasa: 1.082.873 x 36 = 38.983.428 Ft

Kerekités: 39.000.000 Ft

Avulédsok 0sszegezve

A haz miszaki avulasa -36.35%
A haz funkcionalis avulas | - 22.5%
Kdornyezeti avulasok -18.85%
Avulasok 0sszesen -77.35%

Avulas (Ft) = Brutt6 el6allitasi koltségek x Avulasok szézaléka
39.000.000 x 0.7735 = 30.166.500 Ft
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Nett6 eldallitasi koltség = Bruttd eldallitasi koltség — Avulasok
39.000.000 -30.166.500 = 8.833.500 Ft

Kerekitve: 9.000.000 Ft

Az ingatlan piaci értéke koltségalapi médszerrel meghatarozva:
9.000.000 Ft
azaz kilencmillié forint
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Megjegyzések, feltételezések, korldtozdsok:

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

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

keriilt meghatarozasra.

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

értékelésre

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

meghatarozasara készult, ettdl eltérd, egyéb célra nem haszhalhato fel.
- A megbizo az altala szolgaltatott adatok hitelességéért feleldsséggel tartozik.

- Kijelentem, hogy jelen értékelési dokumentaciot elfogolatlanul, kiilsd korilményektdl nem

zavartatva készitettem el, dijazasom nincs Osszefiiggésben a megéllapitott ingatlan éftékével.

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

értékbecslo elbzetes hozzajarulasaval lehetséges.

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

rejtett hibakért felelosséget vallalok.

- Nem vallalok feleldsséget olyan el6re nem latott gazdasagi vagy fizikai tényezokért sem,

amelyek a megallapitott értéket befolyasoljak.
Felhasznailt irodalom:

- wikipedia.org

Balatonfiired. 2026. 05.18.

[l]%rai Andras

30



Fotédokumentécié az ingatlanrél, tulajdoni lap:

Az épiilet kiviilrél

S i
1Pk i

Tet6téri kucko
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Tetotéri kucko

Tetotéri vizesblokk
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Lehullott csempe helye és penész

A konnytiszerkezetes hdtso rész
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Eladoter

25



Pult

A retdléra
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