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; Zéta Ingatlankézvetitd és

Ertékbecsld Iroda
Tapolca, Ady E, 18. 4 fsz. 4, Tel./Fax: 87/411-913 Mobil- 20/915-66-35

Ertékbecslés

MEGBIZO:

Lesenceistvdnd, Kizség Onkormanyzata
Lesenceistvand, Kossuth L. u, 145,

TULAJDONOSOK:

Lesenceistvdnd, Koizség Onkormanyzata tulajdoni hanyad: 1/1
Lesenceistvand, Kossuth L. u. 145

A FELADAT LEIRASA-

T0th Csaba polgarmester 2017, augusztus 22-en megbizast adott az al3bbi ingatian forgalmi
értekének megallapitsssra.

Az értékelendd ingatian: Lesenceistvand, Jozsef A. u. 32/4 amd, 296 hrsz.-u lakohdz, udvar

IDOPONTOK:

Az helyszini szemle iddpontia: 2017, augusztus 22,
Az értékelés iddpontia s 2017, augusztus 29.
ALAPADATOK:

Az ingatian ertékelésénél alapadatkent a rendelkezésre bocsdtott alapadatokat, illetve a helyszini
szemlen tapasztaltakat haszndltam fel, Az ingatian adatai a Tapolcai Folabivatal aktudlis

nyilvantartdsa szerintiek.

A szakertdi vélemeny 2 példanyban késziilt.

Kapjak: 1 pld. Megrendelé
1 pld. Szakeértd

Készitette:
Borocz Zsolt ny. sz.: 136/1998.

8300 Tapolca, Béke u, 28,



Az eljaro szakértd nyilatkozza:

A; f?/jla'rd s5zakerté n yilatkozza, hogy a szakértdi vélemen v elbirdldsat és a szakértdy
eljarast illetéen a PP, és az Ae. torvényben meghatsrozott Jogéallast kéti ki,

A szakel"rto”/' vélemeny szerzéi jogi védelmet a 52akertd kikoti, megtiltia, hogy irdsbeli
engedelye nélkdl a szakértdi vélemen y része vagy egésze barmilyen publikacioban
megjelenjen.

Nyilatkozza, hogy az ingatiant érintd Korilményeket a Megbizd n yilatkozata szerint
régzitette,

A SZaKErtd kijelenti, hogy a szakértdi vélemen v tekintetében titoktartssi kotelezettseéget
e/{smer/} egyben kikot;, hogy a szakvélemen y egészet vagy részleteit irdsbeli beleegyezése
nelkil a Megbizd harmadik személy tudomdasara nem hozhatya.

A szakeértd nyilatkozza, hogy a megbizasi djj a megallapitott értékkel dsszefijggésben
nincs, az ingatlannal kapcsolatosan nem érdekelt.

Szakertd kijelent;, hogy a Megbizd irdn vaban nem elfogult a szakértdi vélemen y
elkészitéséve/ kapcsolatos semmilyen kizaro ok ald nem esik, ezért pdrtatianul adja meg

az alabbi

SZAKERTOI VELEMENYT.

Tényvazlat:

2017. augusztus 22-én helyszini szemldt lartottam, ahol megtérteént az ingatlan
beazonositasa, értckalakito tén vezoinek feltdrdsa.

Bejartam a helyszint, megtekintettem a lakohazat, megvizsgéltam rendeltetésszerd
hasznadlatat, dllapotdt, lehetséges optimaélis hasznositasat.

1. Altalanos alapelvek, szempontok

Az értékbecslés soran figyelembe vett fébb szempontok:

Az ingatian tulajdoni viszonyaira vonatkozd irésbeli és szobelj Informaciok.

- Az ingatian funkcidja, rendeltetése.

- Mindazok a korrekcids tényezék, amelyek az éplilet jelenlegi érteket befolydsoliak, igy
pl.

- @ KUISG infrastruktira miikéddkepessege, kapcsoldddsa,

- @ belsd infrastruktira dllapota.
A tulajdonos &ltal szolgdltatott adatok teljességének és valodisdganak feltételezése,



A piaci érték fogalma:

A ,?/E’/C/ érték azt az drat Jelent, amely dsszegért egy vagyontargyban vald Erdekeltség
meltanyosan, maganjogi szerzédds Keretében és az értékelds idépontjdban varhatdoan
eladhato, feltételezve a ki vetkezoket:

- Az elado hajlands az eladssra,

- Az addsveteli tdrgyalisok lebonyolitdsahoz - figyelembe véve 5 vagyontargy jelleget
Es placi helyzetet - sszeri hosszisdgu idétartam il rendelkezésre,

- Altdrgyalds idbtartama alatt a7 ingatian értéke nem viltozik.,

- A vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé n Vilvanossagra kerdil,

- Spedidlis érdekeltségd vevi kiilin ajénlata nem keriil figyelembe vételre.

Barmely ingatian forgalmi értekenek alakuldsa, az ingatlan és a miszaki tényezok dllagan

til, az alabbi legjellemzébb ten vezok fliggvenye:

- Aleleplilés jellege, ahol az ingatian talslhato

- A leleplilésen beliili elpelyezkedése (pl.: kbzponti helyen, vizparton stb. )
- A kdzmiivesitettség foka

- A rendeltetés és ennek megreleld haszndlhatdsag

- A megkdzelithetdseg

- A tarsadalmi értékitleten alapulo kereslet-kindlati viszonyok

- Azingatlant terheld esetleges terhek

A fentieken kiviil tovdbbd rogziteni kel|, hogy az ingatian értékér befolydsolo tényezéként
figyelembe veends az ingatian orszagon belili, mind makroszintii mind mikroszintd
elhelyezkedése A forgalmi érték tepst aszerint alakul, hogy az adott ingatian mennyire
estk bele az ingatianpiaci keresleti iran vba.

I1. Az ingatian helye, jellege

Az ingatlan Veszprém megyében Lesenceistvand belterdletén taldihats. A falu a
Keszthelyi-hegység labandl talsihate a Balatontd/ kb. 8 Tapolcdto! kb, 8 km-re. A
lakossag széméra a mezégazdasagi munka, a tapolcai lizemek, Balaton-parti vendégléto
vallalkozasok adnak megélpetést.

Lakossaga kb. 947 16,

II1. Az ingatlan adatai
Cime: Lesenceistvand, Jdzsef A. u. 32/A.

Az ingatian
helyrajzi széma jellege: Lesenceistvand, belterdilet 296 prsz,-i lakohaz, udvar

Ertek megallapitést képzd rész: az ingatian egésze

Kozmdivei: Villany: 220 v, 1 f4zis
Viz: vizvezeték vizdrsval
Szennyviz: szennyvizvezeték
Gaz. gazvezeték a telekhatsron



Fitése: hocserélSs patkdval elistott cserepkalyhds kézponti fiités

fUtGtestekke!
Komfortfokozats:
Az ingatian - helyiségei
kdzmiivessége
- melegviz-ellgtisa
- flitési mddja

alapjén az dsszkomfortos Komfortfokozatba sorolhatd
Epiilet kora kb, 45 &y
EDiilet alapja . beton sg valap
Epdilet fala : téglabdl epitett
Ebiilet fo"démé - vasbeton gerendds, beton béléstestes
Epdilet leteje ! fagerendsds tetdszerkezet, pala poritdssal

A forgalmi érteket

befolydsold értéknéveld
tulajdonsagok . Szobdinak szama egy tobbgyerekes csaldd széméra is megrelelo lakdst

biztosit annak ellenére, hogy az dsszes lakdteriilet nem nagy.
Csendes fekvesd mellékutcaban taldihats,

Telkenek nagysaga, sz€lesség-hosszisag ardnya Jo.

A telepdles Balatonhoz kézelinek tekinthetd,

A forgalmi értéket

befolydsolo értékcsok-

kentd tenyezé * A cserépkalyha elfoglalia az eldszoba csaknem teljes
keresztmetszetét.
Nyildszardj, burkolatai Tunkcidjuknak megfeleinek ugyan, de
avultak, a mai kor igénye alapjan cserélendék. A haz energetikar
besoroldsanak javitdsahoz feltétlendi/ javasolt a potidlagos
hdszigetelés, az ablakokndl a szigetelt liveg beépitése,
Az éplilet palaboritdsa, a gardzs hulldmpala fedése hdtranyos

adottsag.

Az éplilet tdjoldsa,
megkozelithetésége  :Delj, nyugati és keleti ldjoldsd, aszfalt dtrol megkézelithetd,

A legkozelebbi autdbusz megalidhely kb. 400 m-re taldlhato.

Az ingatlan helyiségeinek leirasa:

Elészoba
Konyhafiilke
Szoba

Szoba

Szoba
Flirdészoba-WcC

Terasz
Garazs



A helyiségek méret szerint részletezve:

Eloszoba 2,51x3,70+1,35x2, 18+1,35x1,21 = 13,86 m2
Konyhafiilke 0,92x2,10 = 1,93 m2
Szoba 3,56x5,00 = 17,80 m2
Szoba 3,58x3,67 = 13,14 m2
Szoba 3,59x1,79 = 6,43m2
Flirdészoba-WC 2,11x2,68-0,33x0,28 = 556 m2
lakdtertilet dsszesen: 5872 m2
Terasz 357x1,79 = 6,18m2
Gardzs 6,05x3,71 = 2245 m2
Az ingatlan helyiségeinek részletes allapotleirasa:
Elészoba:  Fa/burkolata : meszelt fal
- Padldburkolata 2 lindleum, jérdlap =
Ajto r 85x205 cm-es egyrétegl, egyszdrny faajts
Ablak < 1455145 cm-es kétrétegd, kétszarnyd nyild faablak
Konyhafiilke :
Falburkolata . meszelt fal
Padloburkolata : lindleum
Ajto . 60x200 cm-es ajtonyilds
Ablak : 60x100 cm-es kétrétegd, egyszarnyi nyild faablak
Szoba: Falburkolata : meszelt fal
i Padlcburkolata : csaphornyos parketta
Ajto : 75x200 cm-es egyrétegd, egyszémyu faajitd
65x215 cm-es kétrétegl, egyszarnyu fa teraszajtd
Ablak : 185x145 cm-es kétrétegd, haromszarnyu nyild faablak
Terasz: Falburkolata . vakolt fal
Padloburkolata : cementiap
Szoba: Falburkolata : meszelt fal
Padloburkolata : csaphornyos parketta
Ajto . 2 db 85x200 cm-es egyrétegd, egyszérnyd faajto
Ablak :145x145 cm-es kétrétegd, kétszarnyi nyild faablak
Szoba: Falburkolata . meszelt 1al, a deli falon belsd polisztirol hab szigetelés
Padloburkolata . csaphornyos parketta
Ajto : 75x200 cm-es egyrétegd, egyszarnyu faajto
Ablak 195x145 cm-es kétrétegl, keétszarnyd nyild faablak
Fiird6szoba-WC:
Falburkolata : festett fa/
Padloburkolata : festett beton
Ajto . 2db 60x200 cm-es egyrétegd, egyszérnyd nyild
faajto
Ablak . 2db 60x100 cm-es kétrétegd, egyszarnyu nyild
faablak

WC-csésze, mosdokagylo, lemezkad hideg/meleg vizes csapteleppel



Garazs: Falburkolass . meszelt fal

‘ . Padldburkolatz . beton

 Ajto "225x195 cm-es egyretegl] kétszarmyd nyild faajtd
Ablak " 60x60 cm-es kétrétegd, egyszém VU buko ablak

# IV Ertékmeghatarozas

Az értékmeghatdrozssndy

a8 piaci dsszehasonlitd adatokon alapulo forgalmi értekelést
haszndaltam. A kornyezeth

en megltortent adds-vételek adatait vettem figyelembe.

Flgyelembe véve a fentieket és 5 II. és III. pontban leirtakat targyr ingatian jelen
dllapotban 18v5 piaci értekér:

6 800 000,- Ft-ban
(+/-150%)
azaz: Hatmillio-nyolcszazezer Ft-han hatarozom meg. T

Az értékmegallapitis AFA-t nem tartalmaz, aziyatian per-, igény-, ds tefiermentes
dllapotdra vonatkozik, Idébeni hatalyat harom ¥ainapban hatdrozom meg. A fenti dsszeg
az ingatian fel nem sorolt berendezéseinek és @tiozékainak értekét nem tartalmazza.
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