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ÉRTÉKLAP 
 

 

 

 

 

A Gaudium Capital Kft.   

 megbízásából elvégeztem a  

keszthelyi 4501/33 hrsz. felvett ingatlan ingatlanforgalmi értékbecslését. 

 

 

A vonatkozó okmányok, a piaci viszonyok tanulmányozása és a helyszíni bejárás után az  

ingatlan becsült  

 

f o r g a l m i   é r t é k e  

tehermentes  állapotban 

  

 

1.700.000.-Ft, 

azaz egymillió-hétszázezer forint 
 

 

 

             

 

Nagykanizsa, 2015. március 18. 

 

 

 

                                                                                               Ujpál László  

                                                                            ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő 
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1. ELŐZMÉNYEK: 
 

 

1.1 Megbízás  
A Gaudium Capital Kft. megbízást adott a Ujpál László ingatlanvagyon-értékelő és közvetítőnek, 

hogy a keszthelyi 4501/33 hrsz. alatti ingatlanra vonatkozóan ingatlanforgalmi értékbecslést készítsen. 

 

1.1.2 Az értékelés célja: 

Az ingatlan piaci forgalmi értékének megállapítása felszámolási eljáráshoz. 

 

1.1.3 Az értékelés módszerei: 

- Forgalmi (összehasonlító) értékelés 

 

1.1.4 Az értékelés módja:  

Egyszerű műszaki szemrevételezés. 

 

1.1.5 Helyszíni szemle időpontja: 

2015. február 01. 

 

1.1.6 Adatszolgáltatások: 
Megbízó adatszolgáltatásai:  

 - Nem hiteles tulajdoni lap másolat, dátum 2015.01.09.  

 - E-hiteles térképmásolat, dátum: 2015.01.27. 

 

1.1.7 Rendelkezések: 

A megbízó tudomásul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatározása a rendelkezésre álló dokumen-

tációk, adatok, helyszíni szemrevételezés, valamint a Megbízó adatszolgáltatásainak felhasználásával, 

továbbá az ingatlanpiaci viszonyok elemzésével, becslés alapján történt. 

 

Jelen értékbecslés egésze, illetve annak részletei, mellékletei, további felhasználás, vagy publikálás 

céljából csak az értékbecslést végző írásbeli hozzájárulásával történhet. 

 

Az  értékbecslés érvényességi ideje a készítés időpontjától számított 90 nap.  

 

1.1.8 Készült:  három példányban 
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2. AZ ÉRTÉKBECSLÉS MÓDSZEREI: 
 

2.1 Értékelési fogalmak: 
 

 

Az ingatlan értékbecslését a többször módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM számú rendelet és az EVS 

2003-ban előírt módszertani elvek és követelmények szerint végeztem.  

 

 

2.1.1. Piaci (forgalmi) érték: 

Azt a piaci árat jelenti, amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség méltányosan, magánjogi 

szerződés keretében és az értékelés időpontjában várhatóan eladható, feltételezve a következőket: 

 - az eladó hajlandó az eladásra  

 - az adásvételi tárgyalások lebonyolításához, figyelembe véve a vagyontárgy jellegét és a piaci 

    helyzetet, megfelelő hosszúságú időtartam áll rendelkezésre, 

 - a tárgyalás időszakában az érték nem változik 

 - a vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik, 

 - átlagostól eltérő, speciális vevői különajánlat figyelembe vételére nem kerül sor. 

 

 

2.1.2. Forgalmi (összehasonlító) értékelés: 

már megvalósult és jól ismert ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlítá-

sával történik. Az értékelés során az ingatlanpiacon a közelmúltban eladott, vagy kínált ingatlanokat 

kell elemezni és összehasonlítani az értékelés tárgyát képező ingatlannal.  

 

 

2.1.3. Hozamalapú értékelés: 

a jövőbeni haszon és a megszerzése érdekében felmerülő költségek különbségéből vezeti le az ingatlan 

értékét. Az értékelés során a jövedelemtermelő képességet vizsgáljuk. 

 

 

2.1.4. Költségalapú értékelés: 

az eszköz újraelőállítási, vagy pótlási költségéből levonja a fizikai kopásból, funkcionális és gazdasági  

avulásból származó értékcsökkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzá adja a földterület forgalmi 

értékelésen alapuló értékét. 

 

 

2.2 Jelen értékelésnél alkalmazott módszerek 
- Forgalmi (összehasonlító) értékelés: 
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3. AZ INGATLAN LEÍRÁSA: 

3.1 Ingatlan-nyilvántartási adatok: 
 

Széljegy: 42071/2014 2014.11.13.  

Felszámolási eljárás feljegyzése iránti kérelem, Prím-Travel Ingatlanügynökség Kft.” 

8360 Keszthely, Epreskert utca 6. 

 

Cím:  9360 Keszthely, Fodor utca  

Hrsz:    4501/33 

Megnevezés:   kivett garázs, udvar 

Terület:   26m2 

Eszmei hányad:  -  

Tulajdonos :  Prím-Travel Ingatlanügynökség Kft, „F.A” 8360 Keszthely, Epreskert utca 6. 

Tulajdoni hányad:  1/1 

                                                Tulajdoni lap III. rész  

Végrehajtási jog: 77 880 000 Ft, azaz hetvenhétmillió-nyolcszáznyolcvanezer forint és járulékai ere-

jéig. 

NAV Zala Megyei Adóigazgatósága 8900 Zalaegerszeg, Balatoni út. 2. 7487931597 adótartozás jog-

címén. 

Utalás: II/5 

Jogosult: Nemzeti Adó- és Vámhivatal törzsszám: 15789934 

Cím: 1054 Budapest, Széchenyi utca 2.   

 

3.2 Az ingatlan helyszíni adatai: 
3.2.1 Keszthely fekvése, megközelítése, jelentősége: 

Keszthely Magyarország Nyugat-Dunántúli régiójában, Zala megyében, a Balaton nyugati végén, a 

Keszthelyi-öböl partján, a Zala folyó torkolatától északra fekszik. Kiemelt idegenforgalmi központ, a 

Balaton fővárosa.  

Közlekedés: a város autóval a 71-es számú főúton a Balaton északi partján vagy Balatonszentgyörgy-

ön át a déli part felől is megközelíthető. A város határában ér véget a Rédics–Lenti felől érkező 75-ös 

számú, illetve a Körmend–Zalaegerszegről jövő 76-os számú főút. Vasúti közlekedése nem jelentős, 

nyáron hajójáratok kötik össze több balatoni üdülőhellyel is. 

Nevezetességek: Festetics kastély, Georgikon majormúzeum, Balaton múzeum, Babamúzeum, Heli-

kon könyvtár, Pannon Egyetem Georgikon Kara.   

Lakosság: 20 215 fő.(2014)   

 

3.2.2 Az ingatlan település fekvése, megközelítése: 

Az ingatlan a város központi részétől mintegy 800m-re Ny-ra, a Fodor utcában, annak É-i részén, a 

Szerecz Imre köz és a Kulcsár Fábián köz közötti szakaszon, kertvárosias és lakótelepi jellegű környe-

zetben garázssori környezetben helyezkedik el. Megközelítése szilárd burkolatú úton, a Fodor utca 

mindkét irányából lehetséges.   

 

3.2.3 Közműellátottság: 

Villany 

 

3.2.4 Az ingatlan leírása: 

Az ingatlan a Fodor utca és a Csókakői patak között, az utca Ny-i oldalán lévő garázssori tömbökben, 

az É-ról számított 3. garázstömb D-i oldalán helyezkedi el. A tárgyi garázs a Fodor utcáról tömörített 

földúton közelíthető meg. 

A garázstömbben 12db garázs található. Az épület tégla falazatú, kapart kőporos vakolatú, lapos tetős 

kialakítású, átlagos külső megjelenésű.  

A tárgyi garázsingatlan fém szerkezetű, billenő kapuval ellátott, a  közelében lévő lábazati falszakasz 

felázott, a vakolat mállik. A garázst belülről nem állt módomban megtekinteni.     

http://hu.wikipedia.org/wiki/Balaton
http://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=Keszthelyi-%C3%B6b%C3%B6l&action=edit&redlink=1
http://hu.wikipedia.org/wiki/Zala_(foly%C3%B3)
http://hu.wikipedia.org/wiki/71-es_f%C5%91%C3%BAt
http://hu.wikipedia.org/wiki/Balaton
http://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonszentgy%C3%B6rgy
http://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonszentgy%C3%B6rgy
http://hu.wikipedia.org/wiki/R%C3%A9dics
http://hu.wikipedia.org/wiki/Lenti
http://hu.wikipedia.org/wiki/75-%C3%B6s_f%C5%91%C3%BAt
http://hu.wikipedia.org/wiki/75-%C3%B6s_f%C5%91%C3%BAt
http://hu.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rmend
http://hu.wikipedia.org/wiki/Zalaegerszeg
http://hu.wikipedia.org/wiki/76-os_f%C5%91%C3%BAt
http://hu.wikipedia.org/wiki/Balaton
http://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=Pannon_Egyetem_Georgikon_Kar&action=edit&redlink=1
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4. AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE: 

4.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés 
 

4.1.1. Összehasonlító adatok: (internet: olx.hu, jófogás.hu) 

 

Cím 

Tárgyi ing.     

Keszthely, Fo-

dor utca  

Keszthely,  

Gagarin utca 

Keszthely,  

Lip Vilmos köz 

Keszthely,  

Fodor utca 

Jelleg, funkció garázs garázs garázs garázs 

Alapterület m2 26 16 18 22 

Szerkezet tégla tégla tégla tégla 

Kínálati ár Ft   1 600 000 1 500 000  1 700 000  

 

 

4.1.5. Az ingatlan forgalmi értékének meghatározása: 

Az ingatlan forgalmi értékét a rendelkezésre álló összehasonlító adatok alapján 1 700 000.-Ft-ban 

állapítom meg. 

 

 

A fentiek alapján a keszthelyi 4501/33 hrsz. alatti garázs ingatlan  

becsült forgalmi értéke tehermentes állapotban, 

piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszerrel: 

1.700.000.-Ft azaz egymillió-hétszázezer forint. 

 

 

6. ZÁRADÉK: 
- Az értékbecslő nem vállal felelősséget a mások által szolgáltatott és megbízhatónak tartott információkért. 

 

- Az értékbecslő nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozó vizsgálatokat, nem képezte a megbízás tárgyát 

az ingatlanhoz kapcsolódó kötelezettségek vizsgálata, sem az ingatlan-nyilvántartáson kívüli jogok és tények 

feltárása.  

 

- A méretre és területre vonatkozó adatoknak az ellenőrzése nem képezte a megbízás tárgyát. 

 

- Az értékelő nem vállal felelősséget olyan később jelentkező tényekért, amelyek befolyásolhatják a meghatáro-

zott értéket. 

 

- Nem volt tárgya a megbízásnak külön szakértők bevonásával geodéziai, statikai, talajmechanikai, épületfizikai, 

környezetvédelmi vizsgálatoknak az elvégzése. Ilyen vizsgálatoknak az eredménye befolyásolhatja az ingatlan 

értékét. 

 

- Az ingatlanértékelő szakembereknek nincs meg a képesítésük  arra, hogy felismerjék az egészségre ártalmas 

anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte befolyásolhatja az ingatlan forgalmi értékét. 

 

- A megbízó tudomásul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatározása a helyszíni szemrevételezés alapján, a 

megbízó adatszolgáltatásainak felhasználásával, valamint az ingatlanpiaci viszonyok elemzésével becslés alap-

ján történt. 

 

Nagykanizsa, 2015. március 18. 

        

        Ujpál László 

                        ingatlanvagyon-értékelő és közvetítő 
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FOTÓMELLÉKLET 

 

        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

         

  

 

 

Környezet Tárgyi garázs 

       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

           

      

 

 

Tárgyi garázs 

                                                                                                                                                       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

 

  

 

Garázskapu Villanyóra 

 

  

  

  


