1 A0 Q—Sf*/) fi,&{jﬂ()

263 JAN 18

I( Kereskedelmi és Szolgaltatd BT.
Trade & Deposit Company

H-8647 Balatonmdaria, Balcsy Zsilinszky u, 209,

Tel./Fax.: 00 36 85/ 376 976
Ernail  bojlaci@nviprnail.hu

Iktatoszam: Fé- 6413./2019

Ingatlanforgalmi értékbecslés
/Szakvélemény/

Az értékbecslés targya: 8360 Keszthely
Nydrfa utca. 3114/20 hrsz alatt felvett
wkivett kdzteriilet” megnevezédsii
belteriileti ingatlan.

Az ingatlan adatai: Hrsz:3114/20

Teriilet nagysdga: 1274.0 m2

Tulajdonos : Keszthely Viros Onkormdnyzata
8360 Keszthely

Fo ter 1.sz.

Tulajdoni hdnyad: (1/1)

Az értékbecslés — Keszthely Vdros Onkormcinyzat - megbizdsabdol késziilt 2 pld.-ban a tdrgyi
,, kivett kozteriileti ,, ingatlan (m2 / Ft )- piaci forgalmi értékének- megdllapitdasa céljdbol.
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Eldzmény:

Keszthely Viros Onkormdnyzata ( 8360 Keszthely F& tér 1.sz7. ) megbizdsabdl az aldbbiak
szerint elkészitettem az onkormdanyzati tulajdonban lévé (8360 Keszthely Nydrfa utca
3114720 hrsz alatt felvett. (Keleti vdrosrész ) taldlhato , kivett kozteriilet ,, megjelilésii,
belteriileti ingatlan. - forgalmi értékbecslését, szakvéleményét ,annak napi- piaci (m2 /Ft)

- ra vetifett - forgalmi értékének megdllapitdsa céljabol.

A helyszinelés alkalmdval (2019.01.14.-én) megbizo rendelkezésemre bocsdtotta az
ingatlanrol késziilt tulajdoni lap mdsolatat valamint az ingatlanroél késziilt térkép mdsolatot,
tovdbbd a teriilet beépitésére vonatkozo dvezeti eldirdsok dokumentumainak egy példanydt.

Az ingatlan leirdsa:

A foldhivatali nyilvantartds szerint :
., kivett kizteriilet

belteriileti ingatlan,

8360 Keszthely

Nydrfa utca

Hrsz: 3114720

teriillet nagysdaga: 1274.0m2
Tulajdonos :

Keszthely Vdros Onkormdnyzata
8360 Keszthely

Fé tér 1.5z

Tulajdoni hényad : (1/ 1)




Terhelés:
Szakértoi észrevételezés:

A hivatalos tulajdoni lap méisolaton nem szercpel (nincs feltiintetve ) , a valésdgban
azonban az ingatlan (D-K-i) teriiletrészén talilhaté DRV Zrt iizemeltetésében 1évo
szennyvizitemel6 , kozmii miitargy és a kirbekeritett un véd teriilet. Ugyancsak nem
szerepel az ingatlan nyilvantartiasban a targyi ingatlanon 1évé légkabelt tarté beton
villanyoszlop és a rajta 1évé bekoté vezeték!

Egyéb vonatkozasban az ingatlan tehermentes !

Elhelyezkedés , kirnyezet :

A becslés targydt képezé6 ,, kivett kozteriilet , megjelolésii belteriileti ingatlan Keszthely
vdros (E— K-i ) telepiilésrészén, Balaton part kozelében a vasuttol Eszakra az un, , libds
strand feletti teriiletrészen taldlhato. A Mora Ferenc és Nydrfa utca keresztezGdésétol ,(D-i )
iranyban taldlhaté. Az ingatlan teriiletek megkozelitése a Mora Ferenc utcabdl ,illetve a
Nydrfa utcabol torténd lehajtdssal lehetséges.

A targyi ingatlan, sik fekvésd, téglalap alakii, jelenleg funkcid néikiili, semmilyen célra nem
hasznositott teritlet. Az ingatlan fiivesitett, illetve nagyobb teriiletrésze , jelenleg még
rendezetlen , vadon ndtt siirid, fakkal , bokrokkal és gyom névénnyel bendtt. A mdr emlitett
szennyvizdtemeld, (DRV) keritéssel hatdrolt véd teriiletén kiviil, mds létesitmény nem Iéthato.
A vdros ezen teriilet részére vonatkozé rendezési terv és épitési szabdlyzat szerint a targyi
ingatlan ( Vi-3 ) jelii dvezeti besoroldsil.

A becslés tdrgydt képezd ingatlan teriilet, jelenleg kdzmil nélkiili, azonban a kozeli
kozteriileten taldlhato kizmiivekre torténd rdcsatlakozds lehetSsége miiszakilag megoldhato.
A rendezési terv szerinti (Vt-3) ovezeti besoroldsnak megfeleld , csak a vonatkozé épitési
szabdlyok és elGirdsok betartdsa mellett lehetséges.

Az értékbecslés tdrgyadt képezG foldteriiletet, kordbban , - informdcickra alapozva, -
»mini-golf palya és zoldteriilet céljdra hasznositottik. Az ingatlan teriilet azonban évek 6ta
elhanyagolt, rendezetlen dllapotban van, azon pdr darab fa, bokor , gyom novény

taldlhatd, illetve  beton miltdrgy, drotfonatos kerités maradvdnyokkal. A helyszinelés
alkalmdval megdllapitdst nyert, viszont a rendelkezésre dll6 iratanyagban nem szerepel
(Foldhivatali bejegyzés sem tartalmazza ) , hogy a foldterillet (D-K-i ) részén, egy keritéssel
korbezart, DRV dltal iizemeltetett,szennyviz dtemeld taldlhat6. Az dtemeld (E-i) keritése elétt
egy elektromos légkdbel tarté (E.on) betonosziop taldlhato

FEzen fontos koriilményeket azonban figyelembe kell venni az ingatlan esetleges tovdbb
hasznositdsa szempontjabdl, ugyanis a szennyvizdtemel miidrgy és gépészeti
berendezéseinek tizemeltetése sordn , annak fenntartdsi, hiba elhdritasi munkdlatainak
Jolyamatos elvégzéséhez , a nehézgépjdrmiivek , daru, bekizlekedésének helyigényére ,
valamint a sziikséges véda tavolsdgra .

A segéd villanyoszlop és légvezeték, esetleges dtvezetési szolgalmi joga szintén nem szerepel
a tulgjdoni lap mdsolatdn.




Forgalmi érték megaliapitisa:

¢ Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értekeléssel, (f6 modszer)

A forgalmi érték megillapitasiat a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé
modszerrel készitettem el.

Az ingatlan forgalmi értékbecslését a vonatkozé jogszabilyoknak megfeleloen piaci
Osszehasonlité modszerrel végeztem .

Ennek alapja, a piaci értékszemlélet , amely szerint az ingatlan forgalmi értékét a
kérnyezetében 1évé kinalati arak , drinforméciéibdl aranyositassal becsiiltem meg

Az értékelendd munkafolyamat f6 elemei a hivatkozott szabailyoz4s szerint :

o az értékelésbe vonhaté alaphalmaz kivalasztasa

e {sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése ,
o fajlagos alapéri¢k meghatérozasa,

e ¢értékmddosité tényezdk egyedi mérlegelése , elemzése,

¢ a fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos alapérték szamitasa ,

o végst érték szamitasa a fajlagos €rtck €s az ingatlan mérete szorzataként,

Az o6sszchasonlité vizsgalatokat egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
végeztem , amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban
szerepld ingatlanok tipusa , kozel azonos a vizsgalt ingatlannal.




Az alaphalmaz adatainak atiagatél jelentdsen eltérd széls6 értcket az elemzés sordn
figyelmen kiviil hagytam .

Csak azonos értékformakat ¢és csak azonos jogokat hasonlitottam &ssze.

Az dsszehasonlité kindlati arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil vettem figyelembe .

Az elemzett isszehasonlito adatokbol alapértéket hatiroztam meg , amelyet fajlagos
értékét négyzetméterre vetitetiem .

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa , értékmodositd tényezbk
figyelembevételével tortént.

Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds , értéket befolydsolé tényezdt vettem
figyelembe , amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemzd.

Az értékelés sordn a piacon az értékesitésre felkinalt vagyontirgyakat elemeziem és
Osszehasonlitottam az értékelés targyat képezd vagyontarggyal




Az értékelés modszere

Az ingatlan értékelése szemrevételezés alapjdn, valamint a sziikséges dokumentumok és
informdcick beszerzésével torténik.

Az adatszolgditatas valddisdgdt a megbizo szavatolja.

Elsédleges modszerként a piaci dsszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékbecsiés keriilt
alkalmazdsra, mivel a vizsgadlt beépitetlen ingatlanhoz hasonlo ingatlantipusok rendszeresen
megjelennek az ingatlanpiacon.

A vizsgdlandd ingatlant a kozelmiltban eladott, hasonlo tipusi ingatlanokkal hasonlitottam
dssze.

Az dsszehasonlito adatok gyiijtése és szelektdldsa utdan, egy fajlagos alapériék keriilt
meghatdrozdsra, melyet az értékmodosito tényezdk szambavételével korrigdltam.

Az ingatlan értékének megdllapitdsa arra a célra iranyul, hogy az ingatlan szabadpiacon igen
nagy valosziniséggel mekkora értéken értékesithetd.

Az ingatlan ériékelése sordn feltételeztem annak per- és tehermentességét.

Ertékelési feltételek:

Nem folytattam vizsgalatot az értékelt vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele
szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az eszkdzok éridkelése mindennemi
visszatartisi jogtol €s tehertél mentesen t6rtént, hacsak nincs eltérd megéallapitas. Telekkonyvi

szemle nem tdrtént.
Felelds tulajdonosi magatartast és hozzaértd ingatlankezelést feltételeztem.

Legjobb tudomdsom szerint minden adat, amelyet jelentésemben kdzzétettem helytallo és
pontos. Bar ezeket megbizhaté forrasokbdl gyiijtéttem, nem vallalok sem garanciat, sem
felelbsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak &t

részemre és elemzésem elkészitésében felhaszniltam.

Jelen értékelésben felhasznatt, a foldteriilet és az épiiletek méretére vonatkozo adatokat és
egyéb leirasokat a megbiz6 szolgaltatta, ezeket jogi szakértd, vagy hivatdsos foldmérd nem
igazolta. Minden szamomra atadott miiszaki leirast korrektnek feltételeztemny,
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Feltételeztem, hogy az ingatlannak, a fold alatti épitményeknek és épiiletszerkezeteknek,
valamint az egyéb eszkdziknek nincsenek olyan rejtett vagy eltakart tulajdonsagai, amelyek
azt értékesebbé vagy kevésbé értékessé teszik.

Nem végeztem kornyezeti hatést vizsgdld tanulményt. Egyéb megéllapitds hidnydban
feltételeztem, hogy az érvényben lévod allami €s helyi szabalyokat és torvényeket teljes
mértékben betartottak. Feltételeztem tovabba azt is, hogy a helyi, vagy orszigos hatosagoktol,
illetve maganszemélyektdl vagy szervezetekt6l minden szitkséges engedélyt, jovéhagydst,
vagy egyéb torvényhozodi, illetve adminisztrativ felhatalmazast beszereztek, illetve azok
beszerezhetéek vagy megujithatdak mindazon felhasznilasi célokra, amelyek e jelentésben

szerepelnek.

Nincs tudomasom arrél, hogy veszélyes és/vagy kormyezetkarosité anyagok lennének az
érickelt ingatlanon. Az értekelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan

anyag, mely annak értékét befolyasolna.

A megbizdval valé megallapodisomnak megfeleléen az értékelésrol bsszefoglalo jellegii
érickeldi jelentést készitettem. A jelentésben kdzzétett érickek az itt vazolt feltételezéseken
alapulnak €s kizardlag az itt meghatdrozott felhasznédlasi célra érvényesek. Az értékkel
kapcsolatban  kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idépontjat
jelentésemben feltliintettem. A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasignak a fenti idépontban

fennallé helyzetén €s az akkor érvényes forint-vasarloerdn alapul.

Ezen értékelés egészét, vagy valamely részét, hirdetés, Gjsag, rekldmanyag vagy mas

médium Gtjan terjeszteni eldzetes, irasbeli hozzajarulasom és jovahagyasom nélkiil tilos.
Ez a szakvélemény csak a megjeldlt célokat szolgalja és mas célra nem hasznélhaté fel.

Kijelentem, hogy legjobb tudomésom szerint sem jelenlegi, sem jovObeli érdekeliségem
az értékelt eszkdzokkel kapcsolatban, vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban
nincs. Az itt megéllapitott értékek fliggetlenck a dijazéds mértékétdl, illetve a dijazds ténye
nem fiigg barmilyen "eldre meghatarozott” érték elérésétdl. Az értékelést személyes szakmai

meggydzddésem szerint készitettem.




INGATLAN KORNYEZETE:

Elhelyezkedes: Zala megye, Keszthely Varos,

Kodekedés: Autobuss’zgl, sz?{nelygepkocswal, vonattal
( szezondlisan hajéval),

Infrastruktira: Kozmii bekitésekkel nem rendelkezik!

Kdrnyezet beépitettsége, jellege: beépitetlen belteriileti ingatian!

Forgalom, kiirnyezeti drtalom: Kozlekedésbdl eredd alacsony zajdrtalom.

Megjegyzés:

TELEK ADATAI:

Teriilete: 1274.0m2 Besoroldsa, dvezete: | V-3 _

Formdja: Téglalap alakzatu Domborzat, tdjolds: sik, (K-Ny-i),

P Beépitetlen (DRV  szv . I .

Beédpltetisége: dtemeld) Beépithetdsdg: Vi -3 szerint

Utca burkolata: aszfalt Allapota: Jelijitando
vadon ndtt fak és

Kerités: nem létesiilt Navényzet: bokrok Jvalamint
gyomndvényzet,

Parkholdsi lehetiség:

Az ingatlanon illetve kizteriileten !

Megjegyzés:

Az ingatlan teriilet rendezése , komoly gépi és kézi munkaerét , igényel.
Jogilag rendezni kell a szennyviz dtemeld, foldteriilet tulajdon viszonydt!
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Szibveges értékelés:

A becslés targyat képezo ,, kivett kozteriilet ,, megnevezésii belteriileti ingatlan, nagy része
mar hosszit évek 6ta gondozatlan, rendezetlen allapota, fakkal, bokrokkal és
gyomnovényekkel benbtt.

. Az ingatlan teriiletek megkozelitése a Méra Ferenc utcabdl ,illetve a Nyarfa utcabol t6rténd
lehajtassal lehetséges.

Az ingatlan nagyobb terilletrésze , jelenleg még rendezetlen , vadon nétt, fakkal , bokrokkal
¢s gyom ndvénnyel benbtt. A véros ezen teriilet részére vonatkoz6 rendezési terv é€s €pitési
szabdlyzat szerint a targyi ingatlan ( Vt-3 ) jelli §vezeti besoroldst.

A becslés targyat képez6 ingatlan teriilet, jelenleg kézmi nélkiili, azonban a kézeli
kozteriileten talalhaté kézmivekre 16rténd racsatlakozas lehetGsége miiszakilag megoldhatd.

A rendezési terv szerinti (Vt-3) dvezeti besorolasnak megfeleld beépités csak a vonatkozd
épitési szabalyok és elbirdsok betartdsa mellett lehetséges.

Az értékbecslés targyat képez6 foldteriiletet, korabban , - informéacitkra alapozva,-
»mini-golf palya és zoldferiilet céljara hasznositottak. Az ingatlan teriilet azonban évek éta
elhanyagolt, rendezetlen allapotban van, azon par darab fa, bokor , gyom névény
talalhaté,illetve beton miitirgy, drotfonatos kerités maradvinyokkal.

A helyszinelés alkalméval megallapitast nyert, - viszont a rendelkezésre 4ll6 iratanyagban
nem szerepel (Foldhivatali bejegyzés sem tartalmazza ) - , hogy a foldteriilet (D-K-i ) részén,
egy keritéssel korbezart, DRV altal iizemeltetett,szennyviz dtemeld talilhato, Tovabba
mellette egy segédoszlopos elektromos légkabel bekotés a (D-re) talalhaté €pitményhez.
Ezen fontos koriilményt azonban figyelembe kell venni az ingatlan esetleges tovabb
hasznositdsa szempontjabol, ugyanis a szennyvizitemel$ miitargy és gépészeti
berendezéseinek lizemeltetése soran , annak fenntartési, hiba elharitisi munkalatainak
folyamatos elvégzéséhez , ( a nehézgépjarmtivek , daru, ) bekozlekedésének helyigénye nagy
, valamint a sziikséges az eloirt védo tavolsag betartdsa .

Az ingatlan ,, a Balaton parttl csupén (400 m ) a véros kdzponttdl mintegy cca:1500 m
tavolsagra helyezkedik el , megkozelitése gépjarmiivel , aszfalt burkolatd titon lehetséges .
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PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES

A piac-megkozelités alkalmazasanal a kordbban leirtaknak megfeleléen a piacon a
kozelmiltban értékesitésre felkinilt, vagyontargyakat elemeztilk ¢s hasonlitottuk 6ssze az
értékelés targyat képez6 vagyontarggyal.

TELEKERTEK ( HRSZ 3114/20 )

 BEEPITETLEN INGATLANOK OSSZEHASONLITO ADATOK (KINALATI ARAK)

HELYSZiN AR TERULET | EGYSEGAR JELLEMZOK
8360 Az utcai kizmii vezetékekhez
KESZTHELY 13.500..000 csatlakoztathaté, beépitésre
KINIZSI U ) Ft" 1050 m* 12.900 Ft/m? | alkalmas, sik fekvésii,
BEEPi'I:ETLEN ﬁivgsitett, ) g]feritéssel
TERULET hatarolt ) belteriileti ingatlan,
8360 kéizvetlen, kdzibtrol
KESZT v megkizelithetd , kerftéssel
T OLDI;];L 14.700.000 1110 m? 13.200 Fifm? hatirolt ’ fitvesitett,
.. Ft ) beépflthetf-belteriileti
BEEPITETLEN ingatlan — teljes ktzmiivel
TERULET ellatva.
5369 beépités Ikal {vi
KESZTHELY pitésre alkalmas Z,
10.600.000 N » | villany,szennyviz  kizmivel
{  EINEZSIU Ft = 12100 FUm™ | oltstott , sik fekvesd, fitvesitett
| BE?E;T&TF;I':[EN belteriileti ingatlam,
ATLAGAR: 12.700 F/m*

Forrds:ingatign.com, INKERINGATLAN, Gyirkés,

" TELEK ERTEKELES SZAMITASI LEPESEL

(KORREKCIO)

* TELEKMERET 12740 m?
» ATLAGOS FAJLAGOS AR 12.700 Ftfm? .
- APIACEADATOK ;
: MEGBIZGATOSAGANAK 5%’
i KOCKAZATA (KINALATI AR)

! KOZMU NELKULI- 10%
. RENDEZETLEN TERULET U
* KIVETT ,, KOZYERULET,” 5% b
" SZENNYViZ ATEMELOVEL *ild
: KORRIGALT FAJLAGOS AR 10.160.- FT/M2 °
- KEREKITVE 7 10.200.- Ft -

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés alapjan a beépitetlen
belteriileti ( kivett ,, kbzteriileti ,, megnevezésii ) ingatlan forgalmi értékét (Afa nélkiil):
10.200.-Ft/m2 drban allapitom meg.
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Zaradék

1.

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és
a helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést
kovetden beksvetkezett barmilyen nemfi véltozdsokért - bontas, gazdasdgi-erkolcsi avulas,
gazdasagi - kornyezeti kortilmények megvaltozdsa, gondatlansag, funkciotol eltérd
hasznalat, &llagromlas, miiszaki-fizikai elviltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az
ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalok.

Az értékeld nem végezet foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talilhaté
alapadatokat a megbizo adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartis adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltdras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem
tortént rejtett, a szemrevételezéssel nem 1athaté vagy nem kozolt rejtett hibdk (esetleges

veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok €s informécidk,
mint tudomdasunk szerint helytall6ak keriiltek felhasznélasra teljes kori ellendrzés nélkiil.

Az ériékbecslés - az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld elbzetes irdsbeli
hozzajaruldsaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként
kezelhet6 abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékbecslés per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden az értékeld nem végzeit
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, de ezekért feleldsséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovObeni
hasznositasaval dsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktél €s egyéb szervezetektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek

beszerezhetok.
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9. Javadalmaziasom nem fligg az ériékelt vagyontargy értékétél, sem pedig olyan
eseménytdl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak
eredményeképpen jéhet iétre.

Jelen értéktanusitvanyban szereplé Osszeg 90 napig érvényes , ezen iddszak elteltével azt egy
érték atindexeléssel aktualizalni kell, 1 éven beliil pedig csak az ingatlanpiacon bekovetkezett

valtozasok figyelembevételével {1j szakvéleménnyel modosithato.
., e
:t';

2 e —— -\/‘\\ 3
antor Laszlo

Balatonmariafiirdd, 2019.01.15.

Ingatlanforgahm értekbecslo
vagyonértékeld szakérto

eng;sz.:6/1993.4/02/2007
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