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Tisztelt Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsag!

A Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete 241/2020. (IX. 24.) sz. hatdrozatéval
elfogadott ingatlangazdalkoddsi koncepcié értelmében fokozatosan torténik azon bérlék
értesftése a bérleményiik megvésérlasdnak lehet6ségérél, ahol az snkormanyzatnak érdekében
all a tdrsashdzon beliil a kisebbségi tulajdonlédsanak megsziintetése.

A bérbead6i feladatokat ellat6 VUZ Nenprofit Kft. levélben tajékoztatja a bérlket az értékesités
varhato folyamatardl, a lakasok eladdsénak feltételeit tartalmazé, az snkorményzat tulajdonaban
all6 hazingatlanok értékesitésérsl sz616 31/2014. (XII. 19.) énkorméanyzati rendelet (tovébbiakban
Rendelet) el6irdsairol.

A lakdsok értékesitésének feltételeit a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél sz616 1993. évi LXXVIIL tv. (Lakéstdrvény),
tovabba a Rendelet szabalyozza. '

Az elSterjesztésben szerepl6 bérlok altal bérelt lakdsok nem esnek a Rendelet mellékletében,
valamint a Hatdrozatban felsorolt, a képvisel6-testtilet dontése alapjén nem elidegenithet6
lakasok korébe. A Lakastorvény 49. §-a értelmében az 4llam tulajdonabél az onkorményzat
tulajdondba keriilt onkorményzati lakésra, més személyt megel6z6 el6vasarlsi jog illeti meg a
bérlét, a bérlStarsakat, és azok egyenes 4gi rokonat, valamint 6rokbe fogadott gyermekét.

Azon bérl6k esetében, akik a vasarlas lehetSségérdl szol6 tajékoztats levélre valaszolva jelezték
vételi szdndékukat és befizették a forgalmi értékbecslés dfjat - melynek Gsszege a szerz6dés
létrejotte esetén a vételdrba beszamit -, elkésziiltek az ingatlanszakért6i vélemények. A rendelet
6.§ (1) bekezdése értelmében a lakds vételdrat dtruhdzott hatdskorben a Pénziigyi és Ugyrendi
Bizottsdg jogosult megéllapitani. (1. sz. melléklet - Jogszabdlykivonatok)

A jelen el6terjesztés targyét képez6 ingatlanok vételara megallapitédsanak tigyét elsé alkalommal
a bizottsdg 2022. méjus 24-i iilésén targyalta, majd masodik alkalommal, 2022. jtinius 28-i iilésén
hozott hatarozataiban Ggy dontott, hogy a bérlakdsokat az ingatlanforgalmi szakeérts 4ltal
megéllapitott forgalmi értéken nem javasolja értékesiteni. (2. sz. melléklet - Bizottsigi hatirozatok)

A bérlék értesitése a dontésrél megtortént, akik koziil ketté fenntartotta vételi szandékat, ily
médon a kordbbi ingatlanforgalmi szakeért6 részérél felmondott megbizasi szerzédésre tekintettel
meghivésos pélyézati eljards keretében sor keriilt Gj szakérté kivélasztasdra, aki a kapott
megbizésnak megfelelSen elkészitette az ingatlanok forgalmi értékbecslését.

L
Keszthely, Rikoczi tér 13/B. V. em. 6. sz. alatti ingatlan

A Keszthely, Rdkoczi tér 13/B. V. em. 6. sz. alatti Keszthely 2809/ A /121 hrsz-t onkorményzati
bérlakdsra vonatkozéan Lutor Jozsef és felesége lakdsvasarldsi szandéknyilatkozattal fordult az
onkorményzat felé. (3/a. sz. melléklet — Vételi szandéknyilatkozat)

A Keszthely, Rékéczi tér 13/B. V/6. szam alatti lakds koltségelvti lakételepi ovezetbe tartozé
dsszkomfortos bérlemény, 57 m? hasznos alaptertilet( 2 szobas lakas ingatlan.

A bérl6k a lakdst 1992. janudr 20-a 6ta, hatdrozatlan id6tartamra kotott bérleti szerz6dés alapjan
bérlik. A bérl6 a bizottsdg hatdrozatinak kézhezvételét kovetSen telefonon jelezte vételi
szandékédnak fenntartasat.



Az dnkorményzattal kordbban megbizésos jogviszonyban 4116 Simon Csilla ingatlanforgalmi
szakérté az ingatlan forgalmi értékét 19.100.000,-Ft-ban allapitotta meg. Az onkormaényzat
jelenlegi megbizasaban 4ll6 City Center Direkt Kft. képviseletében Bali Andras értékbecslé a
helyszini szemlét kévetSen az ingatlan forgalmi értékét 24.442.000,-Ft-ban hatarozta meg. A
Rendelet alapjdn a bérlé részére megallapithaté vételar - hatérozatlan idére sz6l6 bérleti
szerz6désre tekintettel a forgalmi érték 95%-a - 23.219.900, Ft. (3/b. sz. melléklet - Szakéridi
vélemény)

IV. Keszthely, Zsidi Gt 37. II. em. 6. sz. alatti ingatlan

A Keszthely, Zsidi at 37. II. em. 6. sz. alatti Keszthely 2805/31/A/36 hrsz-6 6énkormanyzati
bérlakédsra vonatkozéan Kovdcs B. Gyula és felesége lakasvasarlasi szandéknyilatkozattal
fordult az Snkormanyzat felé. (4/a. sz. melléklet - Vételi szindéknyilatkozat és megerGsitése)

A Keszthely, Zsidi at 37. 1I/6. szam alatti lakas koltségelvli lakételepi ovezetbe tartoz6
dsszkomfortos bérlemény, 77 m? hasznos alapteriiletii 2+2 félszobds lakés ingatlan.

A bérl6k a lakast 1993. januér 13-a 6ta, hatérozatlan id6tartamra kotott bérleti szerz6dés alapjan
bérlik.

Az Snkormanyzattal korabban megbizasos jogviszonyban 4116 Simon Csilla ingatlanforgalmi
szakért6 az ingatlan forgalmi értékét 29.600.000,-Ft-ban allapitotta meg. Az 6nkormanyzat
megbizaséban 4ll6 City Center Direkt Kft. képviseletében Bali Andréas értékbecsls a helyszini
szemlét kovetSen az ingatlan forgalmi értékét 44.475.000,-Ft-ban hatdrozta meg. A Rendelet
alapjan a bérls részére megéllapithat6 vételar - hatdrozatlan id6re sz616 bérleti szerzédésre
tekintettel a forgalmi érték 95%-a - 42.251.250, Ft. (4/b. sz. melléklet - Szakértéi vélemény)

Tisztelt Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsag!
Kérem, hogy az elSterjesztést megtérgyalni és az aldbbi hatérozati javaslatok elfogadasaval
tamogatni sziveskedjenek!

Hatéarozati javaslat I.
:-./2022. (XIL. 13.) szAm1G pénziigyi és {igyrendi bizottsigi hatirozat

Keszthely Véros Onkormanyzata KépviselS-testillete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsaga
megtérgyalta az ,Onkormanyzati bérlakdsok vételaranak megallapitdsa” cimf elGterjesztést és
az aldbbi hatarozatot hozta.

1. Keszthely Véaros Onkorményzata Képvisel6-testiilete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsdga az
onkorméanyzati tulajdont hazingatlanok értékesitésérsl szol6 31/2014. (XIL 19.)
onkorményzati rendelet 6. § (1) bekezdésében rogzitett jogkdrében eljarva, a rendelet 6. §
(2)-(9) bekezdései figyelembevételével - a Keszthely 2809/A/121 hrsz.-G, Keszthely,
Rékoéczi tér 13/B. V. em. 6. sz. alatti 57 m2-es Snkorményzati bérlakas vételarat a bérlsk,
Lutor Jozsef és Lutor Jozsefné vagy egyenes 4gi rokonuk részére torténé értékesitése
esetén 23.219.900,-Ft dsszegben allapitja meg.

2. A polgérmester gondoskodik az értékesités lebonyolitésar6l az 1. pontban megallapitott
vételar alkalmazaséval.

Hataridg: tajékoztatasra - azonnal



Felelds: Manninger Jen6 polgédrmester
Dr. Gabor Hajnalka jegyz6
(T6th Eszter kozgazdasagi osztalyvezetd)

Hatérozati javaslat II.
e20.,/2022. (XIL. 13.) szimt pénziigyi és iigyrendi bizottsdgi hatirozat

Keszthely Véros Onkorményzata Képvisels-testiilete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsiga
megtargyalta az ,Onkormanyzati bérlakédsok vételdranak megallapitdsa” cimti elGterjesztést és
az alabbi hatarozatot hozta.

L. Keszthely Véros Onkorményzata Képvisel6-testiilete Pénztigyi és Ugyrendi Bizottséga az
onkormanyzati tulajdond hézingatlanok értékesitésérsl sz6l6 31/2014. (XU 19)
onkormanyzati rendelet 6. § (1) bekezdésében rogzitett jogkorében eljarva, a rendelet 6. §
(2)-(9) bekezdései figyelembevételével a Keszthely 2805/31/A/36 hrsz.-1, Keszthely,
Zsidi at 37. I1. em. 6. sz. alatti 77 m2-es dnkormanyzati bérlakés vételarat a bérl6k, Kovacs
B. Gyula és Kovics B. Gyuldné vagy egyenes 4gi rokonuk részére torténé értékesitése
esetén 42.251.250,-Ft 8sszegben allapitja meg.

2. A polgarmester gondoskodik az értékesités lebonyolitésarél az 1. pontban megéllapitott
vételar alkalmazas4val.

Hataridé: tajékoztatdsra - azonnal
Felelgs: Manninger Jen6 polgarmester

Dr. Gébor Hajnalka jegyz6
(Toth Eszter kozgazdaségi osztalyvezetd)

Keszthely, 2022. november 30.

Manninger Jen6
polgarmester



L sz melléklet - Jogszabalykivonatok

1993. évi LXXVIIL térvény
a lakisok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes
szabéilyokrol *

(KIVONAT)

HARMADIK RESZ
AZ ONKORMANYZATI, VALAMINT AZ ALLAMI LAKASOK ES HELYISEGEK
ELIDEGENITESE
45-48.§ *

49.§* (1) Az 4llam tulajdon4bél az Snkorményzat tulajdondba keriilt dnkorményzati, illetSleg
az llami lakdsra, més személyt megel6z6 el6vasarlasi jog illeti meg

a) a bérlét;

b) a bérltarsakat egyenl6 ardnyban;

¢)* a tarsbérl6t az dltala kizarélagosan hasznalt lakétertilet ardnyéban;

d) az a)-c) pontban felsoroltak hozzdjarulds4val, azok egyenes agi rokondt, valamint &rékbe
fogadott gyermekét.

(2) * Tarsbérlet esetén a kbzbsen hasznalt lakéteriiletet az (1) bekezdés ¢) ponjdban emlitett
aranyban kell figyelembe venni.

50.§* Annak a bérlének a lakasat, aki nyugdfjas vagy nyugdijszerd ellatédsban részestil, és az
el6vasarldsi jogaval nem él, a szerzédésének fennallssaig harmadik személy részére csak a
bérls irdsbeli hozzéjdrulasaval lehet elidegeniten.

51.5 * (1) Az els6 addsvételi szerz6dés megkstését megel6zéen - az egylakésos, illettleg az
egy helyiségb6l (helyiségcsoportbél) 4ll6 épiilet kivételével - az épliletet tarsashazza kell
alakftani.

(2) A tarsashéz alapité okirat tervezetének el6készitésébe a leend6 tulajdonostarsakat be kell
vonni. Az alapité okirat tervezetének meg kell felelnie a leend6 tulajdonostarsak tSbbségi
akaratdnak.

52.§* (1) Az bnkorményzati és az dllami lak4s vételarat - ha a lakast az e térvény alapjan arra
jogosult vésdrolja meg - a hasonl6 adotts4gt lakasok helyi forgalmi értéke alapjan, kiiléndsen

a) az épiilet telepiilésen beliili fekvése;

b) az épiiletben 1év8 lakasok szama, az épitlethez tartoz6 f8ldteriilet, a kdzés hasznalatra
szolgalo helyiségek és a kozos hasznélatra szolgal6 teriiletek nagysaga;

c) az éplilet felszereltsége, miiszaki 4llapota, épitése, a feldijitas 6ta eltelt id6;

d) a lakds alapteriilete és komfortfokozata;

e) alakottsag ténye

figyelembevételével kell megéllapitani.

(2) A vételar megallapftasakor a forgalmi értékbél le kell vonni a bérlének a lakdsra forditott
és meg nem téritett értéknivels beruhdzdsainak az értékét.



53.§* (1) * Ha a lakdstaz e tdrvény alapjén az arra jogosult vasarolja meg, részére - kérelmére
- legalabb tizendt évi részletfizetési kedvezményt kell adni. Ha a jogosult kéri, a szerz6dés
megkstésekor a megdllapitoit vételdr legfeljebb hiisz sz4zalékanak egy Osszegben val6
megfizetése kothett ki. Az els§ vételarrészlet befizetése utan fennmarad6 hatralékra a havonta
fizetend6 részleteket egyenls mértékben kell megallapftani.

(2) A vételar egy bsszegben valé megfizetése, vagy az el6irtnal rovidebb tSrlesztési idé
véllaldsa esetén a vevét arengedmény, illetsleg a vételarhatralékbél engedmény illeti meg,

(3) Az elad6 a szerz6dés megkdtésekor a vételdrhatralékra kamatot kisthet ki.

54.§* (1) Az bnkorményzati rendeletben kell meghatérozni az e tdrvény alapjan el6vasarlasi
joggal érintett lak4sok eladésa esetén *

a) a lakas vételdranak mértskét;

b) a szerz6dés megkodtésekor fizetends vételdrrészlet mértekeét;

c) a részletfizetés id6tartamat és a szerz&déses kamat mértskét, illetSleg a kamatmentesség
lehettségét és feltételeit;

d) a vételarengedmeény, illet6leg a vételdrhdtralék megfizetésére adott engedmény feltételeit
és mértékét;

e) el6vasarlas esetén az ajénlat tartalmit és az ajanlati kitottség idejét.

(2) Az (1) bekezdés b), c) és d) pontja szerinti feltételek meghatdrozésa sordn a bérls vagyoni
és jovedelmi helyzetét figyelembe kell venni.

(3) * Az Snkorményzat rendeletében hatdrozza meg az e trvény alapjan el6vésérlasi joggal
nem érintett lakdsok eladadsdnak feltételeit.

Keszthely Viros Onkorményzata Képvisel6-testiilete
31/2014. (XII. 19.) dnkormanyzati rendelete

az dnkorminyzat tulajdonsban 4116 hizingatlanok értékesftésérsl
(KIVONAT)

IIL Fejezet
Lakisok elidegenitése
Eldvasarlasi joggal érintett lakssck elidegenitése
6.§ (DX A lakds vételarat a Pénziigyi &s Ugyrendi Bizottsdg atruh4zott hatésksrben jogosult
megéllapitani. A vételdrat a hasonlé adottségii lakésok helyi forgalmi értéke alapjén,
kiiléndsen
a) az épiilet telepiilésen beliili fekvése;

b) az épiiletben 1évs lakdsok szdma, az &piilethez tartozé fSldterillet, 2 kdzds hasznilatra
szolgdld helyiségek és a k6zds hasznilatra szolgsl6 tertiletek nagységa;



c) az épiilet felszereltsége, mliszaki 4llapota, épitése, a feldjitds 6ta eltelt idd;
d) a lakés alapteriilete és komfortfokozata;

e) a lakottsdg ténye

figyelembe vételével kell megallapitani,

(2) A bérl6 az értékbecslés koltségét koteles az Snkormanyzatnak megeldlegezni.
Amennyiben a bérl6 az adésvételi szerz6dést megkéti, Gigy a vételérba az értékbecslés
megel6legezett kdltségét be kell szdmitani,

(3)2 A hatérozatlan id8re 52616 lakdsbérleti szerz8déssel rendelkezd bérld részére bérbe adott
Onkormanyzati lakds vételdra a LakastSrvény 52. § (1) — (2) bekezdés szerint megdllapitott
forgalmi érték 95%-a.

(4)H1 ¥l A hatdrozott idére sz616 bérleti szerz8déssel rendelkez8 bérl6 részére bérbe adott
lakés vételdra a forgalmi érték 98%-a.

(4a)3 A vételdr megéllapitisakor az elévasarldsi joggal rendelkez0 bérlé részérdl az igazolt
és bérbeszdmitdssal meg nem téritett értékndveld beruhazasainak az értékét — legfeljebb a
vételdr 5 %-dnak mértékéig — a forgalmi értékbél le kell vonni.

(5) Az elidegenitésre kijelolt lakés az el8vésarlésra jogosult részére a vételdr egy 8sszegben
vagy részletfizetéssel trténd megfizetésével idegenithets el.

(6)!! A bérl6 kérelmére részletfizetdsi kedvezmény esetében a szerz8dés megkdtésekor a
megéllapitott vételar legfeljebb 20 %-~ét egy Ssszegben, a fennmarads vételar hitralékot 15 év
torlesztési id6 alatt havonta egyenld részletekben kell megfizetnie.

(7) Részletre vétel esetén az elévisarlasra jogosult meghatérozott mérték( kamatot kiteles
fizetni. A kamat mértéke azonos a Polgiri Torvénykdnyvben pénztartozasokra megaéllapitott
kamattal.

(8) Ha a vevé

a) a szerzbdés megkdtésekor a vételarat egy 5sszegben megfizeti a vételdrbsl 15 %
engedmény illeti meg;

b) a vételdr hétralékot a torlesztési idd lejérata eltt egy Ssszegben megfizeti, akkor a
torlesztési id6b6l még hétra 1év6 egész évekkel szdmolva évente 1 % engedmény illeti meg a
vételdr hatralékbol;

c) a vételdr hatralékbol tobbletbefizetést teljesit, akkor a tSbbletbefizetés 1 %-a kedvezmény
illeti meg.

(9) A hatéridSben be nem fizetett térlesztd részletek utdn a vevo a Ptk. szerinti pénztartozés
esetén megallapithat6 késedelmi kamatot kdteles megfizetni.
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KESZTHELY VAROS ONKORMANYZATA KEPVISELO-TESTULETE
PENZUGYI ES UGYRENDI BIZOTTSAGA

KIVONAT

a Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsdg 2022. jtnius 28-i soros nyilt iilésének
jegyz6konyvébdl

23/2022. (V1. 28.) szdmd pénziigyi és tigyrendi bizottsigi hatarozat

Keszthely Varos Onkorményzata Képvisel6-testiilete Pénztigyi ¢és Ugyrendi Bizottséga

megtirgyalta az ,Onkormanyzati bérlakisok vételdrinak megillapitisa ~ II. fordul6” cimti
eléterjesztést és az aldbbi hatdrozatot hozta.

1. Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisels-testiilete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsdga az
onkormanyzati tulajdont hazingatlanok értékesitésérél sz6lé 31/2014. (XII.  19.)
onkorméanyzati rendelet 6. § (1) bekezdésében régzitett jogkorében eljarva, a rendelet 6. § (2)-
(9) bekezdései figyelembevételével a Keszthely 2809/A /121 hrsz.-a, Keszthely, Rakoczi tér
13/B. V. em. 6. sz. alatti 57 m2>-es 8nkorményzati bérlak4st az ingatlanforgalmi szakérté altal
megaéllapitott forgalmi értéken nem javasolja értékesiteni,

2. A bizottsag felkéri az alpolgarmestert az érintettek tajékoztatasara.

Hatéaridg: tdjékoztatasra - azonnal
Felelds: Vozér Péterné alpolgarmester
Dr. Gabor Hajnalka jegyz6
(T6th Eszter kbzgazdaségi osztalyvezets)

Raffai-Réz I1diko6 sk.
elnsk
A kivonat hjte]es:
Mimeiin Vrdok—
Németh Katalin
jegyzékényvvezets

Keszthelyi Polgarmesteri Hivatal 8360 Keszthely, F6 tér1.  tel.: 83/505-500, fax: 505-501
www keszthely.hu



KESZTHELY VAROS ONKORMANYZATA KEPVISELO-TESTULETE
PENZUGYI £ES UGYRENDI BIZOTTSAGA

KIVONAT

a Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsdg 2022. janius 28-i soros nyilt iilésének
jegyz6konyvébél

25/2022. (V1. 28.) szamii pénziigyi és ligyrendi bizottsagi hatarozat

Keszthely Varos Onkorményzata Képvisel6-testiilete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsaga
megtirgyalta az ,Onkormanyzati bérlakisok vételdrinak megallapitisa - IL fordulé” cimfti
el6terjesztést és az alabbi hatarozatot hozta.

1. Keszthely Véaros Onkorményzata Képviselé-testiilete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsaga az
onkorményzati tulajdont hézingatlanok értékesftésér6l szélé 31/2014. (XIL.  19)
dnkorméanyzati rendelet 6. § (1) bekezdésében régzitett jogkdrében eljarva, a rendelet 6. § (2)-
(9) bekezdései figyelembevételével a Keszthely 2805/31/ A/36 hrsz.-t, Keszthely, Zsidi at 37.
IL. em. 6. sz. alatti 5Snkorményzati bérlakast az ingatlanforgalmi szakérté 4ltal megéllapitott
forgalmi értéken nem javasolja értékesiteni.

2. A bizottsag felkéri az alpolgarmestert az érintettek téjékoztatasara.

Hataridé: tajékoztatasra - azonnal
Felelés: Vozar Péterné alpolgarmester
Dr. Gabor Hajnalka jegyz6
(T6th Eszter kbzgazdaségi osztalyvezetd)

Raffai-Réz Idiké sk.
elnsk
A kivonat hiteles:
\ijéw{ﬁbv Ledod—
Németh Katalin
jegyzkonyvvezets

Keszthelyi Polgarmesteri Hivatal 8360 Keszthely, F6 tér1.  tel.: 83/505-500, fax: 505-501
www keszthely.hu
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Laczké Méria 2jénlatra.

lgyvezetd igazgatd részére

Keszthely

Vésdrtér 10.

Tiszielt Ugyvezetd Igazgatt Asszony!

Hi sal 2022, mércius 30. napjén kelt levelllkre kijelentem, hogy a Kesztheiy,
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Raleeal 2l . A3 £... eon. 6. 8jt6 slatti Inkhsbérleményemet

vételi jogunkkal élve, ineg kivénjuk vésérolni

B./ nem kivénjuk megvésérolni.

Kérem, sziveskedjenek tdjékoztatni az ingatlanvagyon értékels személyér6l, a helyszini
felmérés konkrét idBpontjérol.

El sépem: ~ e -
VUZ MG T
Iktetdazim: Sy
Telotonszin: 0 4.30. 344/ 348F betoch o2, [0
] / Erkezett: 2022 0% G7T i
E-mail c.‘m; .................................... m Ua;;&yozo o dﬂ‘um,;':
i
!
Keszthely, 2022, rT-V. ........... hé .&...nap
Lty Fo=s87 e
e B, Fukeldd
V’!"/é’ D huEord 925(?—/!2(?
olvashaté (nyomtaiott betikkel is) olvashat6 (nyomtatott bettikkel is)
alafrds aléfrés

bérl6 bérlbtars



City Center Direkt Kft.
8900. Zalaegerszeg, Ady u. 11.
Mobil: 30/28-555-55

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely Rakoczitér 13. Ih:B 5.emelet 6.ajto
2809/ A/121 helyrajzi szam

Zalaegerszeg, 2022.11.22.
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TARTALOMJEGYZEK

1. ELOZMENYEK
2. AZ ERTEKBECSLES ELVE, MODSZERE, ERTEKELESI FOGALMAK
2.1. Az értékbecslés célja

2.2. A targyi értékelésnél alkalmazott modszertani sajatossdgok bemutatisa

3. KINDULASI ALAPADATOK, INFORMACIOK
3.1. Az értekbecslést megelézd feladatok

3.2. A Tulajdoni lap adatai

4. AZINGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA
4.1. Telekadottsagok
4.2. Az épiilet miszaki jellemz6i
4.3. Alakoéingatlan ismertetése
5.1. PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

5.1.1. Az ingatlan értékének meghatirozasa a piaci 6sszehasonlité
adatok alapjan

5.2.2. Az ingatlan értékének meghatirozasa
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1

2.ELOZMENYEK )
KESZTHELY VAROS ONKORMANYZATA 8360 Keszthely, Fé tér 1. felkérte
a City Center Direkt Kft-t ,hogy a
8360 Keszthely Rakoéczi tér 13. 1h:B 5.emelet 6.ajtd
2809/ A/121 helyrajzi szamu 57 m2-es
lakas megjeldlésii ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi
értékét hatdrozza meg.

A helyszini szemle idépontja: 2022.11.16.

A helyszini szemlét megel6zéen kézhez kaptuk az értékelés elvégzéséhez
sziikséges al4bbi dokumentumokat:

. tulajdoni lap
. fényképek

A City Center Direkt Kft. a megbizast elvallalta és az érvényben 1év6 rendeletekben
(25/1997. (VIIL 1.) PM. Sz. rendelet) megfogalmazott modszerekbdl, a megbizé 4ltal meghaté-
rozottak szerint, -illetve a kapott adatszolgéltatisok és a helyszini szemle alapjan elvégezte.

2. Az értékbecslés elve, modszere, értékelési fogaimak
2.1. Az értékbecslés célja: az ingatlanok likvidaci6s értékének meghatirozasa

A likvidécios érték fogalma, megallapitasa:

Likvidécids érték: egy adott idSpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték,
amelyen az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a
legnagyobb valosziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mint az elado,

mint a vevd tajékozottan, 6nérdekét kdvetve dont, és egyikiik sincs jogtalan
kényszer hatasa alatt. A likvidaciés érték megéllapitasanal gyors, szabadpiaci
értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre maximum 6 hénap 4ll
rendelkezésre.

A likvidacios érték megallapitdsédnak alapja a piaci érték, melynek meghatirozasara
kétféle médszert alkalmazunk:

1. Piaci sszehasonlité elemzésen alapulé értékelés: hasonl6 ingatlanok korabbi
értékesitésének tapasztalatai, €s az értékelt ingatlannal valé &sszehasonlitds
alapjan késziilt értékbecslés.

2. Nett6 potlisi koltség alapi médszer: az érték meghatarozésanak az alapja az
adott ingatlan jelenlegi allapotinak Gjrateremtéséhez sziikséges befcktetés
pénzben kifejezve. Az ujraeldallitasi koltséget az értékelés id6pontjdban ismert
épitdanyagok és épitdipari szolgaltatasok araibdl kell levezetni.
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Az igy meghatérozott pétlasi értéket kell modositani az értékelendd ingatlan
allaganak figyelembevételével. Felépitményeknél, épitményeknél alkalmazzuk.
Tartalmazza még a kozmiivesitési, épiiletgépészeti, belsdépitészeti elemeket is,

a tervezési, engedélyezési, vallalkozasi, kivitelezési, pénziigyi és minden

egy¢b ténylegesen fizetendd koltséget, mig az ingdsagokat és az 4ltalanos forgalmi
adot nem tartalmazza.

Jelenlegi miiszaki dllapot szdzalékos kimutatdsa, miiszaki Allagérték
meghatirozasa:

Szamitott és becsiilt avuldssal az épiilet jelenlegi miszaki 4llapotit meghatérozo
tényezd. A természetes avuldson kiviil figyelembe kell venni még:

- tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes hasznalatbdl vagy egyéb kiilsé
behatasbél szarmaz6 épiiletkarokat

- fizikai romlast

- funkcionalis avulést

- koémyezeti avulast

Meértékét szdzalékos aranyban hatdrozzuk meg.

2.2, Atargyi értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossagok bemutatasa:

Az ingatlan likvidacios értékénél figyelembevett épliletérték, épitményérték, és a
foldterlletérték meghatarozasat a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapuld értékelés alapjan végezzik.

Ertékmédosité tényezék:

épitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés,
komfortfokozat, miemléki védettség stb.

kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet,
kilatas, panorama, szennyezé forrasok, kérnyezeti artalmak

alternativ hasznositas szempontjai: funkciovaltasra valé alkaimassag,
atépithetéség, megoszthat6sag, bévithetéség.

3. Kiindulasi alapadatok, informaciok

3.1. Az értékbecslést megeldz6 feladatok

A tulajdoni lap alapjan tisztaztuk a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a
tulajdoni lap Ill. oldalan bejegyzett jogokat és kételezettségeket.

A helyszini szemle alkalmaval a megbizéval megvizsgaltuk az épiletek és
épitmeények miszaki allapotat. Elvégeztik a helyszini szemle alapjan a
kérnyezetvedelmi kockazat gyors felmérését, az ingatlan jelenlegi hasznositasanak
feltérképezését (az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy kérnyezetkarositd
anyagokat, szomszédos teikeken jelenleg foly6 tevékenység hatasa).
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* Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve mUszeres vizsgalatokat,
kornyezeti hatasvizsgalatot, talajelemzést, geolégiai vizsgalatot a rovid atfutasi ids,
megfelel§ pénziigyi fedezet és a meglévs, megmarad6 szerkezetek megbontasabol
ered6 problémak miatt nem végeztiink.

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettlink és a Megbizotél informacidkat gyijtsttink.

Ismereteket szereztlink a kdrnyéken kialakult ingatlanarakro! és piaci forgalmi viszonyokrol.

4, Azingatlan altalanos bemutatasa

4.1. Telekadottsagok
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Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia:

Vizellatas:

Csapadékviz elvezetés:

Csatornazas:

Gazellatas:

Kérnyezeti szempontok:

Az ingatlan a kommunélis elektromos hal6zatra csatlakozik

a szlkséges elektromos energia rendelkezésre All.

Az ingatlan a kommunalis ivéviz hal6zatra csatiakozik.

Nyilt csapadékviz elvezetés

Csatornahal6zat

Az ingatlan kommunalis gazhalézatra csatlakozik

Atargyi ingatlan kérnyezetében tarsashazi lakasok talalhaték.
Aterlleten kdrnyezetre artalmas-, vagy egyéb veszélyes huliadékot a helyszini

szemle idépontjaban nem taroltak.

4.2,

4.2.1.

Az épiiletek miiszaki jeliemzgi

A lakas

Epitési 6vezet:
Epités éve:
Feldjitas éve:
Szintek szama:

Tartoszerkezet:
Alapozas:

Tartofalak:
Fédémek:

Szakipari szerkezetek:

Valaszfalak:
Padozatok:
Falburkolatok:
Homlokzat :
Nyilaszarok:
Uvegezés :
Elektromos hal6zat:
Ftés:

Vizellatas:
Melegviz ellatas:
Csatornazas,
szennyvizkezelés:

Hasznos alapteriilet: :

12/7. oldal

beltertilet,
kb 1975

9 szintes / 5.emelet

beton
beton
beton

beton

mazas keramia ,laminalt parketta
vakolat,festett,csempe

képoros vakolat, hszigetelés

fa

hészigetelés nélkl

kdztzemi (220V)

hazkdzponti cirokfiités ,egyedi radidtoros mérével
kommunalis

villany bojler

kommunalis csatorna

2 egymasba nyilé szoba + konyha + erkély = 57 m2
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5. Azingatlan értékelése

5.1. Piaci osszehasonlité megkézelitéssel

5.1.2. Alakas értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok alapjan.

Az értékelt 6sszehasonlito értékadatok a Nemzeti Adé- és Vamhivatal adatbazisabol és
Ingatlanirodak konkrét adasvételi tranzakci6ibol szarmaznak ,amelyek azonos rendelte-
tési és hasonl6 jellemzdkkel bird ingatlanok. Az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIII. térvény
(tovabbiakban: Itv.) 101. §-a mellett a forgalmi érték megallapitasara az Itv. 69. §-a, vala-
mint a 72. §-a az iranyado.

Az adatok hasonlé lokaciéju és méretii ingatlanokra vonatkoznak!

2022. elsé felevében értékesitett hasonld specifikaciéjl ingatlanok atlagara:

536.000,- Ft / m2

Korrekcids tényezdk az 6sszehasonlité adathalmazra vetitve:

Korrekcids tényezé Erték
— piaci helyzet 100%
- elhelyezkedés 100%
- megkézelithetéség 100%
- szolgaltatasok tavolsaga 100 %
- belsé terek, elosztas 95 %
- életkor 95%
- allag 95%
- parkolas 100 %
-homlokzat,esztétika 95%
A teljes korrekcié mértéke: 80 %

Fajlagos alapar korrekcioval:

536.000,- ft/m2 x 57 m2 x 80% = 24.442.000,- ft
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6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatarozasa.

A fentiek alapjan a

8360 Keszthely Rakoéczi tér 13. |h:B 5.emelet 6.ajté
2809/ A/I1121 helyrajzi szamul 57 m2-es

lakas megjeldlési ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékét :

24.442.000,- ft

forintban javasoljuk elfogadni.

7. Megjegyzések:
- jelen értékelés megdrzésre kertil a  City Center Direkt Kft.irattaraban

- targyi értékbecslés keltezést6] szamitott 3 honapig érvényes.

Zalaegerszeg 2022 .november 22,

1004001

Duz. 1G104851-8

Cgi.. 20-03-U ‘

Eomail.: citycenterdirekt@gmail.com
Siat.sz.; i4188644-3312-113-20

Bali Andras
Ertékbecsld
Ugyvezet6

City Center Direkt Kft
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VUZ Nonprofit Kft Térgy: nyilatkozat ingatlanvasarldsi
Taczké Maria ajénlatra,
llgyvezetd igazgaté részére

Keszthely
Vasartér 10.

Tisztelt Ugyvezetd Igazgaté Asszony!

Hivatkozassal 2022. januar 6. }a;pjzin kelt levelikre kijelentem, hogy a Keszthely,
11 9 S, wift...sz. 3. em. G... ajto alatti lakésbérleményemet

A vételi jogunkkal élve, rueg kdvénjuk vésérolni _

B./ nem kivinjuk megvéasérolni.

Kérem, sziveskedjenck téjékoztatni az ingatlanvagyon értékeld személyérdl, a helyszini
felmérés konkrét idépontjérél.
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City Center Direkt Kift. :

8900. Zalaegerszeg, Ady u. 11.

Mobil: 30/28-555-55

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely Zsidi tt 37. 2.emelet 6.ajt6

2805/31/ AI36 helyrajzi szam

Zalaegerszeg, 2022.11.22.
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TARTALOMJEGYZEK

1. ELOZMENYEK
2. AZ ERTEKBECSLES ELVE, MODSZERE, ERTEKELESI FOGALMAK
2.1. Az értékbecslés célja

2.2. A targyi értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossdgok bemutatisa

3. KIINDULASI ALAPADATOK, INFORMACIOK
3.1. Az értékbecslést megel6z6 feladatok

3.2. A Tulajdoni lap adatai

4. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA
4.1. Telekadottsagok
4.2. Az épiilet miszaki jellemzdi
43. Alakdingatlan ismertetése
5.1. PIACI OSSZEHASONLIiTO MEGKOZELITES

5.1.1. Az ingatlan értékének meghatirozasa a piaci Gsszehasonlitd
adatok alapjan

5.2.2. Az ingatlan értékének meghatarozésa
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1

2.ELOZMENYEK )
KESZTHELY VAROS ONKORMANYZATA 8360 Keszthely, F6 tér 1. felkérte
a City Center Direkt Kft-t ,hogy a
8360 Keszthely Zsidi ut 37. 2 .emelet 6.ajtoé
2805/31/ A/ 36 helyrajzi szamu 77 m2-es
lakas megjeldlésii ingatian tehermentes, mai ingatlanforgalmi
értékét hatarozza meg.

A helyszini szemle id6pontja: 2022.11.16.

A helyszini szemlét megel6zden kézhez kaptuk az értékelés elvégzéséhez
sziikkséges alabbi dokumentumokat:

. tulajdoni lap
. fényképek

A City Center Direkt Kft. a megbizést elvéllalta és az érvényben 1év6 rendeletekben
(25/1997. (VIIL. 1.) PM. Sz. rendelet) megfogalmazott modszerekbdl, a megbizé 4ltal meghata-
rozottak szerint, -illetve a kapott adatszolgaltatdsok és a helyszini szemle alapjan elvégezte.

2. Az értékbecslés elve, médszere, értékelési fogalmak
2.1. Az értékbecslés célja: az ingatlanok likvidacids értékének meghatarozasa

A likvidacios érték fogalma, megallapitasa:

Likvidaciés érték: egy adott iddpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték,
amelyen az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények k6zott a
legnagyobb valdsziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mint az elad6,

mint a vevo tajékozottan, onérdekét kévetve dont, és egyikiik sincs jogtalan
kényszer hatdsa alatt. A likvidacios érték megallapitasanal gyors, szabadpiaci
értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre maximum 6 hénap 4ll
rendelkezésre.

A likvidacios érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatérozasira
kétféle mbdszert alkalmazunk:

1. Piaci dsszehasonlité elemzésen alapuld értékelés: hasonlé ingatlanok korabbi
értékesitésének tapasztalatai, €s az értékelt ingatlannal valé  6sszehasonlitis
alapjan késziilt értékbecslés.

2. Netté potlasi koltség alapi modszer: az érték meghatarozasénak az alapja az
adott ingatlan jelenlegi allapotanak ujrateremtéséhez sziikséges befektetés
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pénzben kifejezve. Az ujraeldéllitasi koltséget az értékelés idGpontjdban ismert
¢pitdanyagok €s épitdipari szolgaltatasok 4raibdl kell levezetni.

Az igy meghatarozott pétlasi értéket kell modositani az értékelendd ingatlan
allaganak figyelembevételével. Felépitményeknél, épitményeknél alkalmazzuk.
Tartalmazza még a kdzmiivesitési, épiiletgépészeti, belstépitészeti elemeket is,

a tervezési, engedélyezesi, véllalkozasi, kivitelezési, pénziigyi és minden

egy¢b ténylegesen fizetend6 koltséget, mig az ing6sagokat és az ltaldnos forgalmi
adét nem tartalmazza.

Jelenlegi miiszaki dllapot szdzalékos kimutatisa, miiszaki allagérték
meghatarozasa:

Szamitott s becsiilt avulassal az épiilet jelenlegi miiszaki allapotat meghatirozo
tényezO. A természetes avuldson kiviil figyelembe kell venni még:

- tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes hasznalatb6l vagy egyéb kiilsd
behatasbol szarmazo épiiletkarokat

- fizikai romlast

- funkcionalis avulést

- kornyezeti avulast

Meértékét szazalékos ardnyban hatarozzuk meg.

2.2, Atargyi értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossagok bemutatasa:

Az ingatlan likvidacios értékénél figyelembevett épiiletérték, épitményérték, és a
foldtertletérték meghatarozasat a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapul6 értékelés alapjan végezzik.

Ertékmédosité tényezdk:

épitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés,
komfortfokozat, miiemléki védettség stb.

kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, 6vezet,
kilatas, panorama, szennyez6 forrasok, kérnyezeti artalmak

alternativ hasznositas szempontjai: funkciovaltasra valé alkalmassag,
atépithetéség, megoszthatésag, bévithetdség.

3. Kiindulasi alapadatok, informaciék

3.1. Az értékbecslést megeldzd feladatok

A tulajdoni lap alapjan tisztaztuk a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a
tulajdoni lap Ill. oldalan bejegyzett jogokat és kételezettségeket.

A helyszini szemle alkalmaval a megbizéval megvizsgaltuk az épiiletek és
épitmények mliszaki allapotat. Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a
kérnyezetvédelmi kockazat gyors felmérését, az ingatlan jelenlegi hasznositasanak
feltérképezését (az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy kérnyezetkarosité
anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg foly6 tevékenység hatasa).
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* Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve miiszeres vizsgalatokat,
kérnyezeti hatasvizsgalatot, talajelemzést, geologiai vizsgalatot a révid atfutasi idé,
megfelelé pénzilgyi fedezet és a meglévs, megmarado szerkezetek megbontasabol
eredé problémak miatt nem végeztiink.

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettlink és a Megbizotél informacidkat gyjtsttiink.

Ismereteket szereztiink a kdrnyéken kialakult ingatlanarakrél és piaci forgalmi viszonyokrol.

4. Azingatlan 3altalanos bemutatasa

41. Telekadottsagok
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Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia:

Vizellatas:

Csapadékviz elvezetés:

Csatornazas:

Gazellatas:

Kérnyezeti szempontok:

Az ingatlan a kommunalis elektromos hélozatra csatlakozik
a szikséges elektromos energia rendelkezésre &ll.

Az ingatlan a kommunalis ivoviz halézatra csatlakozik.
Nyilt csapadékviz elvezetés

Csatornahaiézat

Az ingatlan kommunalis gazhal6zatra csatlakozik

Atéargyi ingatlan kérnyezetében tarsashazi lakasok talalhatok.
Aterlleten kérnyezetre artalmas-, vagy egyéb veszélyes hulladékot a helyszini
szemle id6pontjaban nem taroltak.
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4.2. Az épiiletek miiszaki jellemzéi

4.21. Alakas
Epitési 6vezet: belterilet,
Epités éve: 1993
Felujitas éve: —
Szintek szama: 3 szintes / 2.emelet
Tartoszerkezet:
Alapozas: beton
Tart6falak: betonvaz-szerkezet
F6démek: beton

Szakipari szerkezetek:

Valaszfalak: alagut-zsalus

Padozatok: mazas keramia ,laminalt parketta
Falburkolatok: vakolat, festett,csempe

Homlokzat : képoros vakolat, hészigetelés

Nyilaszarok: fa

Uvegezés : hészigetelt / 1. generacios /

Elektromos halozat: kdzizemi (220V)

Fités: egyedi cirokflités turbos gazkazannal /elavult kémény/
Vizellatas: kommunalis

Melegviz ellatas: kombi kazan

Csatornazas,

szennyvizkezelés: kommunalis csatorna

Hasznos alapterulet: : 77 m2. | 2+2 félszoba , két erkély /

5. Azingatlan értékelése
5.1. Piaci dsszehasonlito megkozelitéssel

5.1.2. Alakas eértékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.

Az értékelt 6sszehasonlito értékadatok a Nemzeti Adé- és Vamhivatal adatbazisabél és
Ingatlanirodak konkrét adasvételi tranzakciéibél szarmaznak ,amelyek azonos rendelte-
tésii és hasonlé jellemzdkkel biré ingatlanok. Az illetékekrél sz616 1990. évi XCIIl. torvény
(tovabbiakban: Itv.) 101. §-a mellett a forgalmi érték megéllapitasara az Itv. 69. §-a, vala-
mint a 72. §-a az iranyado.

Az adatok hasonlé lokacidju és méretii ingatlanokra vonatkoznak!

2022. elsé félévében értékesitett hasonlé specifikaciéji ingatlanok atlagara:

608.000,- Ft / m2
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Korrekcios tényezdék az 6sszehasonlité adathalmazra vetitve:

Korrekciés tényez6 Erték

- piaci helyzet 100%
- elhelyezkedés 100%
- megkdézelithetéség 100%
- szolgaltatasok tavolsaga 100%
- belsé terek, elosztas 105%
- életkor 100%
- allag 100%
- parkoias 100%
- homlokzat,esztétika 100%
- épitési technolégia 90%

A teljes korrekcié mértéke: 95 %

Fajlagos alapar korrekcidval:

608.000,- ft/m2 x 77 m2 x 95 % = 44.475.000,- ft
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6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatarozasa.

A fentiek alapjan a

8360 Keszthely Zsidi ut 37. 2 .emelet 6.ajt6
2805/31/ Al 36 helyrajzi szamua 77 m2-es

lakas megjel6lésii ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékét :

44.475.000,- ft

forintban javasoljuk elfogadni.

7. Megjegyzések:
- jelen értékelés megdrzésre keriilla  City Center Direkt Kft.irattdraban

- targyi értékbecslés keltezéstdl szamitott 3 hénapig érvényes.

Zalaegerszeg 2022.november 22.

T2 o -

CITY CENTER DIREKT §

4-1-20
31004601

Siatoz - 14166544-3512-113-20
Bali Andras
Ertékbecsls
Ugyvezet6

City Center Direkt Kit
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