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Balatonkenese Varos Onkormanyzata képvisel-testiiletének 2026. junius 15.
napjan tartandé nyilvanos iilésére

Targy: DONTES A BALATONKENESE 815 HRSZ-U INGATLANON LEVO
EPULET 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!

Balatonkenese Véaros Onkormanyzatdnak képvisel-testiilete a 164/2026 (V.28) szam( hatéarozataval
dontott Balatonkenese VVaros nemzeti vagyonaroél szol6 11/2013. (1V. 26.) dnkorményzati rendeletének
(a tovabbiakban: vagyonrendelet) 22. § (2) bekezdése alapjan Balatonkenese beltertilet 815 hrsz-u —
Kivett / jarda megnevezésii, 2552 m2 teriiletl — ingatlanon 1évé természetben 8174 Balatonkenese
Balatoni it 53. szam el6tti Pavilon felépitményt adasvétel utjan torténé megvételre valo kijeldlésrol.

Balatonkenese Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének Balatonkenese Varos nemzeti
vagyonarol sz6l6 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 eldkészitése
soran vizsgalni kell, hogy az ingatlan megszerzése milyen 0Onkorméanyzati célok
megvalositasahoz és milyen feltételek mellett alkalmas, fel kell tarni és tovabbhasznositasi
lehetdségeit, illetve a varhatd Uzemeltetési koltségek korét es nagysagat is.

A vagyonrendelet 22. § (4) bekezdése alapjan az dnkormanyzati tulajdonszerzést megelézden
a vagyontargyrol forgalmi értekbecslést kell készittetni.

A felépitmény értékbecslése elkésziilt, az ingatlanon talalhatd felépitmény becsult forgalmi értéke
3.600.000 Ft.

Balatonkenese Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének Balatonkenese Varos nemzeti
vagyonarol sz6l6 11/2013. (IV. 26.) Onkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban:
vagyonrendelet) V. fejezete rendelkezik a tulajdonjog szerzés szabalyairdl. A vagyonrendelet
22. § (2) bekezdése értelmében A tulajdonjog megszerzésérdl a képvisel6-testiilet hatarozattal
dont, az alabbi tartalommal:

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

b) forgalmi értékenek megjeldlése,

C) a szerzés madja,

d) az 6nkormanyzat altal vallalt fizetési feltetelek, és

e) az dnkormanyzat ajanlati kotottségének iddtartalma.

Kérem a Tisztelt KépviselO-testiiletet, hogy az el6terjesztést megvitatni, és a hatérozati javas-
latot elfogadni sziveskedjen

Balatonkenese, 2026. janius 11.

Ambrus Gabor
polgarmester
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HATAROZATI JAVASLAT

.....12026. (V1.15.) képvisel6-testiileti 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 szOl6 11/2013. (IV. 26.) oOnkormanyzati rendeletének (a
tovabbiakban: vagyonrendelet) V. fejezete rendelkezik a tulajdonjog szerzés szabalyairdl.
A vagyonrendelet 22. § (2) bekezdése alapjan Balatonkenese belteriilet 815 hrsz-0 —
Kivett / jarda megnevezésli, 2552 m2 teriiletii — ingatlanon 1évé természetben 8174
Balatonkenese Balatoni ut 53. szam el6tti Pavilon felépitményt adasvétel utjan 3.600.000
Ft 0sszegért meg kivanja vasarolni.

Balatonkenese Varos Onkormanyzata véllalja, hogy az adasvételi szerzodés alairasat
kovetéen 5 munkanapon belll az elad6 bankszamlajara atutalassal megfizeti.
Balatonkenese Varos Onkormanyzata a jelen vételi ajanlatot 2026. augusztus 31. napjaig
fenntartja.

4. Felhatalmazza a Polgarmestert az adasvételi szerzodés alairasara.

Felelos: Ambrus Gabor polgarmester
Hataridé6: 2026. augusztus 31.

HATAROZATI JAVASLAT

.....12026. (V1.15.) képviselo-testiileti hatarozat

Balatonkenese Varos Onkormanyzatinak Képvisel-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.) oOnkormanyzati rendeletének (a
tovabbiakban: vagyonrendelet) V. fejezete rendelkezik a tulajdonjog szerzés
szabalyair6l. A vagyonrendelet 22. § (2) bekezdése alapjan Balatonkenese belteriilet
815 hrsz-U — Kivett / jarda megnevezésii, 2552 m2 teriiletli — ingatlanon 1évé
természetben 8174 Balatonkenese Balatoni Ut 53. szdm el6tti Pavilon felépitményt
adasvétel utjan 3.600.000 Ft 6sszegért nem kivanja megvasarolni.

Felkéri a Polgarmestert, hogy a dontésrél az erintettet tjékoztassa

Felelos: Ambrus Gabor polgarmester
Hatarid6: azonnal
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Ingatlan-értékbecsles

8174 Balatonkenese, 815-6s helyrajzi szamu kozteruleten talalhat6 zéldséges pavilon
piaci forgalmi értékének megallapitasahoz.

| APARTMANOK
|3 e e -srvamens
| +36 30 4848 186 1

Az értékbecslést készitette:
Ugrai Andras
Az értékbecslés idépontja: 2026.06.09.
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Ertékelési bizonyitvany

Megbizd:
Balatonkenese Varos Onkormanyzata

Az ingatlan cime: 8174 Balatonkenese
Az ingatlan helyrajzi szama: 815

Az ingatlan tipusa: Uzlethelyiség
Az ingatlan hasznos alaptertlete: 20 m?
Az érték becslés célja: piaci-forgalmi érték meghatérozasa

Az értékeles modja: Az értékeles koltsegalapu értékbecslési modszer alkalmazasaval késziilt.

Az ingatlan megéllapitott piaci-forgalmi ertéke:

3.600.000 Ft
azaz harommillié - hatszazezer forint

Megjegyzés: A megallapitott erték az ingatlan tehermentes allapotara vonatkozik.

A helyszini szemle idopontja: 2026.06.04.

Az értékbecslés forduldnapja: 2026.06.09.

Az értékbecslés ervényessege: 90 nap






Ertékel6i nyilatkozat

Alulirott értékeld kijelentem, hogy munkamat a szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval legjobb tudasom 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 hianyos hozzaértés hatasainak.

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

semmilyen Osszefliggés nincs.

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

felhasznalas csak a szakvélemény készitojének irasbeli hozzajarulasaval lehetséges.

Balatonfiired, 2026. jinius. 09. Ugrai Andras

e

ingatlan értekbecsld



3. Elozmények Ismertetése

Az értékbecslés témaja Balatonkenesén talalhat6 uzlethelyiség forgalmi értékbecslése. A 815-

0s helyrajzi szamu teriileten fekvo felépitmény 6néllé hdzszammal nem rendelkezik.

3.1 Ingatlan nyilvantartéasi adatok

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

szerepld adatok:

A vizsgélt ingatlan cime: 8174 Balatonkenese
Az ingatlan helyrajzi szdma: 815
A tulajdoni lap kelte: 2026.03.23.

l. rész — Az ingatlan adatai:

Az ingatlan megnevezése: Kivett/jarda

Tertilet: 2552 m?

I1. rész — Tulajdonosok:

Tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos: BALATONEKENESE VAROS ONKORMANYZATA

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

I11. rész — Terhek, jogok, tények

Vezetékjog az E.On Eszak-Dunantali Aramhalozati Zrt (9027 Gy6r, Kandé Kalman utca 11-
13) részeére

3.2 Az értékelés célja, modszerei, idobeli hatalya

Az értékeles célja: A vizsgalt ingatlan piaci forgalmi értéekének meghatarozasa.

Az értékelés modszere:

Piaci érték alatt az a becsiilt 6sszeg értendd, amelyért egy ingatlan az értékelés iddpontjaban
gazdat cserélne, maganjogi adasvételi szerz6dés keretében, egy hajlandésagot mutato elado és
vevo kozott, tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakciod keretében, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a
szokvanyos ertékesitést és annak lebonyolitasara az ingatlan természetétél fiiggd, megfeleld
id6tartam all a rendelkezésre. Tovabb fontos, hogy mindkét fél jol informaltan, koriiltekintéen

és kényszer nelkul cselekedjen.



Az ertékelés a 26/2005. (VIII. 11) PM rendelettel médositott 25/1997. (VII1. 1.) PM rendelet

alapjan keétféle, lehet6ség szerint mind a haromféle

- a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo ertekelés,

- a hozamszamitason alapul6 értékelés,

- a koltségalapu értékelés

modszerével kell elkésziteni.

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

A legoptimalisabbnak ebben az esetben a koltségalapi mddszer alapjan elvégzett értékelés
szamit, tekintve, hogy itt kizardlag felépitmény értékelése torténik, amelyhez nem tartozik

telektertlet.
Az értékelés idobeli hatalya:

Az értékelés idébeli hataly a fent hivatkozott jogszabaly 5. §-a alapjan az értékelés
készitésének idopontjatol szamitva legfeljebb 90 nap.

3.3 Helyszini szemle

Az ingatlan szemrevételezése céljabol 2026.06.04-én helyszini szemlét tartottam, az ott
tapasztaltakat feljegyeztem és a dolgozatban kifejtem. Az értékbecslést az aktudlis allapot
alapjan készitettem el.

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

rejtett hibakért feleldsséget nem vallalok.

A helyszinen az Onkormanyzat képvisel&i voltak jelen.



4 Az ingatlan tagabb kornyezetének bemutatasa

4.1 Balatonkenese bemutatésa:
Balatonkenese varos Veszprém varmegyében, a Balatonalmadi jarasban. Népszerii
iidiiléhely, amely a Balaton-felvidék kiilonleges panoramajat kinalja. Vitorlaskikotdje és

strandjai a vizi sportok kedveldinek nyujtanak élményeket.
4.2 Fekvése:

Balatonkenese a Balaton északkeleti csticskében fekszik, Budapesttél kb. 100 km-re
délnyugatra, mig a varmegyeszékhely Veszprémt6l 25 km-re délkeletre, a Kenesei-
magasparton. A balatoni telepiilések kozott kiilonleges fekvést,

hiszen Balatonakarattyan kivil az egyetlen olyan Balaton parti telepulés, amely igazabol sem
nem deli, sem nem északi parti. A magaspartrol, illetve a kozvetlen vizpart jelentds részérdl a
Balaton egész keleti medencéje a Tihanyi-félszigetig jol belathato, kedvezo id6jaras esetén a
tajkép minden évszakban latvanyos. A magasparti rész a telepulés délkeleti részében 40—

50 m-es tereplépcsovel folytatodik a keskeny partkozeli zonaban, amely a 19. szdzadban, még
a partvédmiivek kialakitdsa el6tt helyenként a magaspartrdl lassan, de folyamatosan leomlo,
talnyomareszt pannon koru tledekek felhalmozddasi térszine volt. A két eltéré6 magassagi
zOna kozott ezen a részen csak helyenként van atjaras, (ilyen példaul a fiiggévolgyként a
vasutig kinyilé Macskatorok), északnyugat felé a peremjelleg egy jelentds partszakaszon
megszlinik. Maga a Balaton a part mentén viszonylag mély, a déli parton jellemzd sekélyes
rész itt mar nincs meg. Részben e sajatos foldrajzi fekvés az oka turisztikai jelentéségének is

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

Kdzuton a 71-es uton Keszthely-Fenékpuszta vagy Lepsény iranyabol érhet6 el (a 710-es
elkeriil6 ut a ko6zelmultban keészult el, ez utobbi északrol kerlli ki a varos belteriletét).
Budapestrdl az M7-es autopalyan a balatonvilagosi lehajtoig, onnan a 71-es Uton kozelithetjik
meg. Balatonfiizf6 iranydbol szintén a 71-es Uton juthatunk el ide, a varmegyeszékhely,
Veszprém feldl pedig a 72-es, majd Balatonflizf6 utan a 71-es uton. Papkeszir6l pedig a 710-
es utat is keresztez6 7213-as Uton (F6 utca), amely Balatonflizf6 gyartelepi részén agazik a
72-esbdl és itt ér véget a 71-esbe torkollva a telepiilés tulajdonképpeni foutcajakent.

Keletr6l Balatonfokajarral, azon tul Fiilével és Polgardival van kdzuti 6sszekottetés a 7205-0s
aton, amely a mar kulénvalt Balatonakarattyan torkollik a 71-esbe. Még egy Utszakasza
szamozodik orszagos kozutként: a F6 utcabol a vasutallomas felé vezet6 72 306-0s Ut

(Téancsics Mihaly utca, majd Bako Jozsef utca). A part menti ut a deli part felé a kozforgalom
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szamara nincs nyitva, a magasparton at, illetve keriilével lehet Balatonakarattyan

keresztul Balatonvilagos aligai részére jutni.

A telepilésen kijelolt kerékparut halad at, és sok csillapitott forgalma utca alkalmas a

kerékparozasra.

Balatonkenese vasttallomas a MAV 29. szam( Borgond-Szabadbattyan—Tapolca-
vasUtvonalon fekszik. (Balatonakarattya 6nallosodasa el6tt harom vasuti megallasi pont is volt
a varos terlleten, a levalas ota a masik két allomas (Balatonakarattya és Csittényhegy
megallohelyek) kozigazgatasilag a kiilonvalt telepiiléshez tartozik.) A nyari iddszakban
suritett menetrenddel, klimatizalt, modern vonatok kozlekednek; az év tobbi részében viszont

ritkitott a menetrend és alacsony szinvonalQ a vasuti szolgaltatas.

Menetrend szerinti hajdjaratok kotik dssze tobbek kozott Siofokkal és Balatonalméadival.

4.4 Torténelme:

Balatonkenese torténelme a régmult idékre nyulik vissza. Eredeti neve Knésa, amely
pannonszlav eredetli sz0, jelentése "a kenéz¢", vagyis a "fejedelemé", birtokos esetben.
Késébb ez valtozott at Kenesére (az 1528-ban kiadott Tabula Hungariae is ezen a néven
tlnteti fel), majd Balatonkenesére.

Megfordultak erre a tatar, majdan torok hordak, ezen torténelmi megprébaltatasok emlekét
Orzik a magaspart oldalaba vajt ,,lakhelyek”, amiket a néphagyomany Tatarlikaknak
nevez. 1532-ben orszaggyiilést tartottak Kenesén. 1846-ban a Kisfaludy g6z0s,

fedélzetén Széchenyi Istvannal, el6szor Balatonkenesén kotott ki.

Az els6é temploma a mai reformatus templom helyén eredetileg 1231-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 késébb
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 Sziiz Marianak) Pribék Istvan adomanyakent

kerilt a templomba. A mennyezet freskoit Graits Endre festémiivész készitette 1907-ben.

A helyi tekintélyes foldbirtokos reformétus csaladok kozoétt a Parragh csalad szerepel,
amelynek a hdza a hegyen, régi temetd mellett helyezkedett el. A reforméatus templom mogotti

dombon fekiidt a csalad birtoka és kis haza. A csalad utolsé férfi tagja, Parragh Farkas, a
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varosnak adomanyozta a csalad "kertjét" a rendszervaltozas el6tt, amib6l a "Parragh-kert”
jott létre. A hatvanas évekt6l kezdve az M7-es autopalya megépulésehez kapcsoldddan javulod
megkozelithetésége miatt turisztikai szempontbol egyre fontosabba valt. A SZOT és

a Magyar Posta is itt épittetett tidiilokozpontokat. A hetvenes évekt6l, ahogyan az egész
balatoni régioban, fellendiilt a magéanidulés is.

2009. julius 1. ota varosi ranggal rendelkezik. A 2010-es években kezdeményezeés indult a 20.
szazad kOzepéig onalld kozségként 1étez6 Balatonakarattya varosrész onallésodasara. A
sikeres népszavazast kovetéen 2012. december 21-én Balatonakarattyat 6néllo kozseggé
nyilvanitottadk a 2014. évi dnkorméanyzati valasztas napjaval, ezéltal a varos kordbbi deli része

mar nem tartozik Balatonkeneséhez.

4.5 Nevezetességei:

o Itt talalhaté a majusban viragzd, fokozottan védett tatorjan kis szamu eurdpai él6helyének
egyike.

e S00s-hegy, amely Sods Lajos kolt6rél kapta a nevét. A hegyen van egy kilato és a hegy
oldalaban nyilnak a Tatar-likak.

o Kossuth szobor, amelyet masodikként allitottak az orszéagban

o Tajhdz, gylijteményében néprajzi emlékek, gazdasagi eszkdzok, valamint a kenesei
Kossuth Bizottsag iratai, a varossal kapcsolatos kiadvanyok, tovabba Soos Lajos, helyi
kolt6 és mas neves személyek emléktargyai talalhatok. A Falumuzeum 2011-ben Az év
T4jhé&za lett Magyarorszagon.

o Parragh kert: 3,5 hektaros ndvénypark, arborétum

e S00s Lajos-emlékoszlop: a l6szpart legmagasabb pontjan all a Sods Lajos (1856-1902)
helyi kolto tiszteletére 1927-ben emelt, voros kobol faragott emlékoszlop.

o 1846. oktdber 18-4n a mai Széchenyi park teriiletén kotott ki elsé, Balatonfiired és Kenese
kozotti utjan az elsé balatoni hajo, a Kisfaludy. A hajon Kenesére érkezd Széchenyi

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

10


https://hu.wikipedia.org/wiki/1960-as_%C3%A9vek
https://hu.wikipedia.org/wiki/M7-es_aut%C3%B3p%C3%A1lya_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/SZOT
https://hu.wikipedia.org/wiki/Magyar_Posta_Zrt.
https://hu.wikipedia.org/wiki/1970-es_%C3%A9vek
https://hu.wikipedia.org/wiki/2009
https://hu.wikipedia.org/wiki/J%C3%BAlius_1.
https://hu.wikipedia.org/wiki/2010-es_%C3%A9vek
https://hu.wikipedia.org/wiki/20._sz%C3%A1zad
https://hu.wikipedia.org/wiki/20._sz%C3%A1zad
https://hu.wikipedia.org/wiki/2012
https://hu.wikipedia.org/wiki/December_21.
https://hu.wikipedia.org/wiki/T%C3%A1torj%C3%A1n_(n%C3%B6v%C3%A9nyfaj)
https://hu.wikipedia.org/wiki/So%C3%B3s-hegy
https://hu.wikipedia.org/wiki/So%C3%B3s_Lajos_(k%C3%B6lt%C5%91)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tat%C3%A1r-likak
https://hu.wikipedia.org/wiki/Kossuth_Lajos
https://hu.wikipedia.org/wiki/Arbor%C3%A9tum

5. Az ingatlan kdzvetlen kdérnyezetének bemutatasa
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5.1 Kornyezeti diagnosztika

A 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet szerint ,,Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés.
Harom f6 eleme: fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi
elemek lehetnek kijavithatok és ki nem javithatok.”

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

Az alabbi tényezok felsorolasaval és jellemzésével, tovabba a tdblazatban vald avulas
kimutatassal kivanom bemutatni az ingatlan kornyezeti diagnosztikajat, figyelembe véve %-
os aranyban az értékhordozdk fontossagat.

Kihasznalhat6sag: Szezonalisan hasznalhaté ingatlanrdl van szg, amely az év egy
meghatarozott szakaszaban tud csak bevételt termelni. Diagnosztika 70%

Forgalom: Forgalmas helyen van, gyorsan meg lehet allni, beszerezni némi z6ldséget és
gyumolcsot, nem kell csak emiatt beszaladni az tizletbe. Megfeleld mindséggel és arral
konnyedén elcsabithato a franchise-tol az tigyfél. Diagnosztika 90%

Strand infrastruktaraja: Kenese strandja kedvelt, emiatt sokan veszik igénybe, ez pedig jo
hatassal van a forgalomra. Diagnosztika: 90%

Lathatdsag: Lathato helyen van, kdnnyedén belebotlik az ember. Diagnosztika 100%

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

Versenykdrnyezet: Ebbdl a szempontbol izgalmas helyen van, hisz az egyetlen valodi
versenytars alig par méterre van (a bolt), viszont kifejezetten z6ldségesként mitk6dé nincs. A
strandi és akorili éttermek nem szamitanak rivalisnak, hisz mas profil. Diagnosztika 85%

Szabélyozasi es 6nkorméanyzati kornyezet: egy 6nkormanyzati teriileten 1év6 tizletnél ez
komoly tényez6, 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 1d0, a vasarlasok elmaradédsa negativ hatassal van a bevételre.
Esetlinkben rdadéasul szezonalis iizletrdl besz¢liink, amit érzékenyebben érinthet egy-eqy
olyan nap, amikor az id6 alkalmatlan a strandolasra, de a koltségeket ugyanugy fizetni kell.
Diagnosztika 85%
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A kornyezeti avulast bemutato tabla:

Megnevezés Kornyezeti Ebbél Jelenlegi Avulas
igényszint megtalalhaté | kdrnyezeti (%)
(%) (%) értékarany (%)
Kihasznalhat6sag 25 70 20 7.5
Forgalom 10 90 9 1
Strand infrastrukturaja 8 90 7.2 0.8
Lathatdsag 15 100 15 0
Tomegkozlekedés kozelsége 5 100 5 0
Versenykornyezet 12 85 10.2 1.8
Szabélyozasi és 20 80 16 5
onkormanyzati kdrnyezet
Id6jarasi kitettség 5 85 4.25 0.75
Osszesen 100 16.85

A kornyek avulasa: -16.85 %

6. Az értékelendo ingatlan bemutatasa

6.1 Az Uzlethelyiség altalanos bemutatasa

Az Uzlethelyiség Balatonkenese 815-0s helyrajzi szamda terlletén helyezkedik el, a Vak
Bottyan stranddal szemben, a 71-es 1t tiloldalan, a Fiird6 utca és a Vorosmarty tér kozott.
Alig par méterre van t6le a helyi Coop aruhaz is. A teriileten tobb aut6 szamara is ki lett
alakitva parkold, igy a megallas mind a z6ldséges, mind a Coop vasarl6i szdmaéra biztositva
lett. A Vorosmarty tér felol van zebra a strand bejarata felé, amely megkdnnyiti a biztonsagos
atkelést a 71-esen. Ugyanitt autok szamara is ki lett alakitva atjarasi lehetéség a sinen.Maga

az épiilet sajnos tobb problémaval kiizd. Epitési modja konnytiszerkezetes. Fedése

hullampala, majd erre raktak plusz egy réteg hullamlemezt. Az utca fel6li oldala teljes
mértékben Uvegfelulet, kozépen lett elhelyezve az ajto. Az ablakok védelmérdl gondoskodtak.

Az alapja beton, maga a jar6lapozas a falakon belul tisztességesen meg lett csinalva.

Az ingatlan alaprajza:

Eladdtér

Netté 19 m2
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6.2 A haz miiszaki diagnosztikaja

Alapozéas: Nem figyelheté meg az alapozasnak tulajdonithaté sériilés. A vizelvezetés az
alaptdl nincs megoldva megnyugtaté médon. Diagnosztika 70%

Féfalak: OSB lapbol, fémvéazas, bar van rajta némi szinezes, sokat nem ment a helyzeten.

Diagnosztika 50%-0s.
Fodem: Konnyiiszerkezetes. Diagnosztikaja 70%

Tetészerkezet: Enyhén lejt az épiilet mogé vezetve a vizet, ahonnét a parkoldba tud
legfeljebb tovabbfolyni. Diagnosztika 60%-0s

Badogozas: A legszuksegesebb badogozas lett elvégezve. Diagnosztika: 50 %

Belsé burkolatok: A jarolap korrektiil meg lett csinalva, mas belsé burkolat nincs.
Diagnosztika 70%

Villanyvezeték: Eredeti &llapot. Diagnosztika 70%

Ablakok: Hoszigeteld képességiik nem az igazi, feladatukat ellatjak, célnak megfelelnek.

Diagnosztikajuk 70%.

Kilsé ajték: Nem korszerliek, nem jol szigetelnek, viszont a miikodésiikben hiba nincs.
Diagnosztika 70%

Elektromos szerelvények: Nem a legmodernebb. Diagnosztika 80%-o0s.

A haz miiszaki avulasa:

Szerkezet Eredeti Allapot Jelenlegi | Avulés
megnevezése | ertékarany | diagnosztika | ertékarany

(%) (%) (%)
Alapozas 25 70 17,5 7.5
Fofalak 25 50 125 125
FOdém 15 70 10.5 4.5
Tetoszerkezet | 10 60 6 4
Badogozas 1 50 0.5 0.5
Belso 10 70 7 3
burkolatok
Villanyvezeték | 1 70 0.7 0.3
Ablakok 10 70 7 3
Kiils6 2 70 1.4 0.6
ajtok
Elektromos 1 80 0.8 0.2
szerelvények
Osszesen 100 36.1

A haz miszaki avulasa: - 36.1 %

14



6.3 A ingatlan funkcionalis diagnosztikaja

Egy uzlethelyiségnél a funkcionalitas, a hasznalhat6sag kulcskérdés. Nem mindegy, hogy az
adott épulet mennyire tudja ellatni a funkciét, amit neki szannak, milyen médositasokra van
szlkség.

Alaprajzi elrendezés: alapvetden a funkciojat el tudja latni, de korantsem tokéletes.
Diagnosztika 80%-0s

Teruletkihasznalés: A terlet jol kihasznalhat6. Diagnosztika 90%.

Belmagassag és tererzet: A belmagassag jo. Diagnosztika 100%-0s.

Térolasi és kiszolgélasi helyiségek: Tarolasi lehet6ség az tizletben van, az eladotérben,
maéshol viszont nincs. 10%-os diagnosztika.

Bejaratok és hozzdférhetdség: Egy bejarat, a hozzaférhetéség jo, bar nagy tomeget nem tud
befogadni, diagnosztikaja igy 70 %-os.

Alkalmazhatosag tébb féle funkciora: Az épllet tobb féle funkciot is ellathat, viszont, hogy
pontosan mit, abba az Onkormanyzatnak is van beleszdlasa. Diagnosztika: 80%.

Funkcionalis avulasi tablazat:

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

Alaprajzi elrendezés 20 80 16 4

Terlletkihasznalés 30 90 27 3

Belmagassag és terérzet 10 100 10 0

Tarolasi és kiszolgalasi 15 10 1.5 135

helyiségek

Bejaratok és 15 70 10.5 4.5

hozzéaférhetdség

Alkalmazhatosag tobbféle 10 80 8 2

funkciora

Osszesen 27

A haz funkcionalis avulasa: - 27 %
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7 Ertékbecslés

7.1. Az értékbecslés modszereinek bemutatasa

A megbizés értelmében a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell meghatarozni. A piaci
forgalmi-érték azt az arat jelenti, amely dsszegért egy vagyontargyban valo érdekeltseg
méltanyosan, maganjogi szerz0dés keretében az értékelés idopontjaban varhatéan eladhato,
feltételezve, hogy az elado hajlando az eladéasra, az adasvételi targyalasok lebonyolitasara elég
hosszu 1d6 all rendelkezésre, a targyaléds iddtartama alatt az érték nem valtozik, a vagyontargy
meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik, az atlagostol eltérd, specialis
ajanlatot nem vesznek figyelembe.

A piaci forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott idépontbeli drak varhatd
értcke. Az az Osszeg, amelyr6l nagy valdsziniiséggel allithato, hogy ezen veételarat 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 kdrnyezetben — a vagyontargy elkelhetne. Az ingatlanok forgalmi értékét
alapvetden harom dolog hatarozza meg:

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

- a miiszaki paraméterek

- a kdzgazdasagi kornyezet, a kereslet és kinalat viszonya

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara tobb modszer all a rendelkezésre:
- Piaci 6sszehasonlito alapokon adatok elemzésén alapulo értékelés

- Hozamszamitason alapul6 értékelés

- Koltség alapu ertékelés

7.2 Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésen alapulo ertékelési mdédszer

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tgyletek arainak a vizsgélt esetre valo Kiterjesztésevel, 6sszehasonlitasaval
torténik.

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

Az alaphalmaz kivéalasztasa: az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan ingatlanokat
tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanhoz hasonl6 és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése: az
0sszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell ismerni és ezeket kell a targyi
ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl tehermente
tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatarozasa: az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az
alapértékeket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldban teriletre
(négyzetméterre) vetitve.
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Ertékmédosito tényezok elemzése: A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa
értékmodosito tényez6k figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan
jelentds, értéket befolyasolo tényezd veheto fel, amely az 6sszehasonlité adatok
alaphalmazara nem jellemzd.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa: az értéket jelentGsen
befolyasold tényezdket fel kell tiintetni €s ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd
hatasukat szdmszertien is meg kell hatarozni. Az ért¢kmodositd tényezok alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

Piaci értek szamitasa: az ingatlan forgalmi ertékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan
kialakul6 fajlagos érték és az ingatlan méret (volumene, kapacitasa) szorzatakent kell
megéllapitani.

7.3 Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbs€gébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték
megallapitasa azon elven alapszik,, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) mddjainak elemzése: Az értékelés megkezdésekor fel
kell mérni az ingatlan (jogi, miiszaki valamint finanszirozhatosagi szempontt) lehetséges
hasznélati mddjait és az elemzést parhuzamosan valamennyi lehetséges hasznalati mddra el
kell végezni.

A bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonkeént: Ingatlanértékelésnél a bérleti
dijak nagysaga illetve az ingatlan hasznositasabol szarmaz6 rendszeres bevételek képezik a
bevételek becslésének alapjat. Erre vonatkozdan a megfeleld piaci 6sszehasonlitd adatokat
kell felhasznalni. A tervezett bevételekb6l le kell vonni a varhato, a nem fizetésbdl és a
kihasznalatlansdgbol adddo bevételkiesest. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos
forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas oldalon figyelmen kivil kell hagyni, mig az
ingatlanadot €s az ingatlant magat terhel6 kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A
kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

A tokésitési kamatlab meghatarozasa: Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott
ingatlantdl, mint befektetéstdl elvarhaté minimalis megtériilési rataval egyenld. A megtériilési
rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési idészaktol
fiiggden eltéro.

Az ingatlan piaci értékének (jelenérték) meghatarozasa: A jelenérték-szamitas egyforma
éves egyenlegek esetén egyszeriisitheté 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 kockazatoktol és az elemzési idészaktol fiiggden
megvalasztott tokésitési kamatlabbal.
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7.4 A koltségalapu értekelési modszer

A koltségalapu érték megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjraeldallitasi koltségébdl le kell
vonni az id6 mulasa miatti avulést, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozo
foldterlilet ertékét.

A modszer {6 1épései:

A telekérték meghatédrozasa: A foldterilet értékét annak Ures allapotaban valo értékelésével
kell megallapitani a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer szerint.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa: Az Gjrael6allitasi
koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési,a vallalkozasi, a
beruhazoi, a pénziigyi €s minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcid: Ezeket az el6z6 fejezetekben
hataroztuk meg az avulasi tablak segitségével. A miiszaki romlas esetében fegyelembe kell
venni az épiilet {6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek ardnyat az 6sszértékhez
viszonyitva. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszertitlen megoldasokat jelenti. Az
értékeldnek mérlegelnie kell a korszerii 1étesitmény vizsgalt intézményhez képest nytjtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt
letesitmény képtelen kielégiteni. A kérnyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben
bekdvetkezett minden olyan valtozést, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az
ingatlan ertékére. A piaci viszonyok miatti korrekcidnak tikroznie kell a helyi ingatlanpiaci
viszonyokat (pl. kereslet-kinalat).

Az ingatlan piaci értéke: Az ujracléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a
telekértékkel novelve adddik eredményil a koltségalapu érték.

7.5 Végso érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci-forgalmi ertékének meghatarozasa soran a koltségszamitason alapuld

modszer kerul alkalmazasra.
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8 A vizsgalt ingatlan értékbecslése

Az ingatlan értékbecslése kizarolag a koltségalapl mddszer alkalmazésaval torténik. A hozam
alapu és a piaci 6sszehasonlitdé madszerek alkalmazashoz a sziikséges feltételek nem allnak

fenn.
8.1 Ertékelés koltség alapti modszerrel.

A koltség alapi modszer 1ényege, hogy az ingatlan ujra eléallitasi koltségébdl le kell vonni az
avulast és ehhez hozza kell adni az épllethez tartozo foldterulet értékét. Ebben az esetben
telek nem tartozik az épilethez, igy telekértek nem adodik hozza, csak és kizarolag a
felepitmeény kerul értékelesre.

Felépitmény értékelése:

A brutto eloallitasi koltség meghatarozasa:

Szerkezet+szakipar 586.500 Ft/m?

Epiiletvillamossag 46.000 Ft/m?

Kivitelezési koltségek osszesen: | 632.500 Ft/m?

Kiegészité koltségek (12%) 75.900 Ft/m?

Osszesen netto: 708.400 Ft/m?
Afa (27%) 191.268 Ft/m?
Brutto eldallitasi koltség 899.668 Ft/m?

Kiegészité koltségek: (El6készités 3%, tervezés 6%, lizembe helyezés+engedély 3%)
A haz brutto6 ujraeloallitasa: 899.668 x 20 = 17.993.360 Ft

Kerekités: 18.000.000 Ft

Avulasok 6sszegezve

A haz miiszaki avulasa - 36.1%
A héz funkcionalis avulas | - 27%
Kornyezeti avulasok -16.85%
Avulasok 6sszesen -79.95%

Avulas (Ft) = Brutt6 eldallitasi koltségek x Avulasok szézaléka
18.000.000 x 0.7995 = 14.391.000 Ft

Netto eléallitasi koltség = Brutto eldallitasi koltség — Avulasok
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18.000.000 -14.391.000 = 3.609.000Ft

Kerekitve: 3.600.000 Ft

Az ingatlan piaci értéke koltségalapu modszerrel meghatarozva:

3.600.000 Ft
azaz harommillié - hatszazezer forint
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Megjegyzések, feltételezések, korldtozdsok:

- A piaci érték meghatarozasanal a 26/2005 (VIIL11) PM rendelettel modositott
25/1997.(VIILL) P, rendeletet vettem figyelembe.

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

kertlt meghatarozasra.

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

értékelésre

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

meghatarozasara késziilt, ettol eltérd, egyéb célra nem hasznalhato fel.
- A megbiz6 az altala szolgaltatott adatok hitelességéért felelosséggel tartozik.

- Kijelentem, hogy jelen értékelési dokumentaciot elfogulatlanul, kilsé koriilményektdl nem

zavartatva készitettem el, dijazasom nincs 6sszefliggésben a megallapitott ingatlan értékével.

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

értékbecslo elozetes hozzajarulasaval lehetséges.

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

rejtett hibakért felelosséget vallalok.

- Nem vallalok felelosséget olyan elore nem latott gazdasagi vagy fizikai tényezokeért sem,

amelyek a megallapitott értéket befolyasoljak.
Felhasznalt irodalom:

- wikipedia.org

(\,

Balatonfiired. 2026.06.09. A \

Jgrai Andras
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Fotédokumentacio az ingatlanrdl, tulajdoni lap:
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Tulajdonilap-masolat |

Balatonkenese, Belteriilet, 815

I. RESZ

1.

Bejegyzs hatarozat, érkezési ids:
640021/38/2020.02.04

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészletjele  Mivelési ag / Kivett Megnevezés MinSségi osztilyok  Teriilet (ha nm)
Kivett / jérda 0 2552

. RESZ

Bejegyzd hatrozat, érkezési ids:
36352/3/1991

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: -, 36352/1991.08.07

- 36352/3/1991

Név: BALATONKENESE VARDS GNKORMANYZATA

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

1. RESZ

1-

Bejegyzé hatdrozat, érkezési idd:
40087/1994.07.08

Onall6 525 bei é
A 815 hrsz-i ingatlan jogutédlds jogcimeén tjegyezve a 12.5z. wil laprol.

jegyz6 hatdrozat, érkezési ids:
37715/2013.05.30

Ondllé szoveges bejegyzés

A jardsi foldhi ok illetékességi teriileteinek kijelolésérdl sz5l6 149/2012. (XIl. 28.) VM rendelet alapjan

az ingatlan dtcsatolva a Balatonfiiredi Jarasi Foldhivatalté] a(z) Veszprémi Jarasi Foldhivatalhoz.

Bejegyzd hatérozat, érkezési idG:

32718/2/2016/2015.12.22

Vezetékjog

0.4 kV-os fdldkabel biztonsagi dvezete &ltal érintett 18 m2 teriiletre a 8/1012/2015. szamd vazrajz és
teriletkimutatds szerint.

Név: E.ON ESZAK-DUNANTUL) ARAMHALOZAT! ZARTKOROEN MUKODG RESTVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandé Kalmén utca 11-13.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idG:

85/3/2020.02.04

Onéll6 szoveges bejegyzés

Terilletszamitasi hiba javitasa soran teriilete 2491 négyzetméterrGl 2624 négyzetméterre valtozott

Bejegyzd hatarozat, érkezési idG:

640021/38/2020.02.04

Vezetékjog

0,4 kv-os légvezeték és foldkabel biztonsagi dvezete ahtal érintett 45 m2 teruletre a 8/787/2011 ésa
8/1249/2020 szama véltozési vazrajz és teriletkimutatas szerint. engedély szama:

SZFMMBH/1195-19/211/MU. Eredeti bejegyzés szama: 40238/2011.11.03
Eredeti hatdrozat: 40238/2011.11.03

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALGZAT! ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosutt cime: 9027 GYOR, Kand6 Kalman utca 11-13.

Folytatas a kiivetkezd oldalon

(szm) Oldal 1/2
0 - Balatonkenese
- 3 d Ugyazonositd: 7 Py
i Magyarorszag 8200 Veszprém, INYER/TULLAP/20260323/22256  Betterillet, 815 helyrajzi szém
" Vorosmarty tér 9. 2026.03.23

Kataszteri jovedelem (AK)
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e T Lechner Renprofit Kft. - Foldhivatal

Ves zprém Virmegyei Kominyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2026.05.20 15:37:05
Megrendelés szam:  7/905/2026

Helyrajziszam BALATONKENESE belerillet 815
Témajzszbm: 43320430002026

Méretariny: 1:2000

(918}

w

*gn opinS

(4715/4)

park
Széchenyi park

A térképmiasolat a kiadds idopontjiban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézs tartalmdval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznilhato!

-
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