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Tisztelt Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsag!

A Keszthely, Kossuth Lajos u. 12. szdm alatt taldlhat6 épiilet Keszthely Varos Onkorményzata
tobbségi tulajdondt képez6 ingatlan. A bentlaké bérl6k jelezték vasarlasi szandékukat, hogy
bérlakasukat megvaséarolni kivanjik.

A lakdsok értékesitésének feltételeit a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitéstikre vonatkozé egyes szabélyokrdl sz6lé 1993. évi LXXVIIL tv. (Lakéstdrvény),
tovdbb4 az dnkorményzat tulajdondban 4116 hézingatlanok értékesitésérsl sz616 31/2014. (XIL
19.) bnkorményzati rendelet (tovabbiakban Rendelet) szabélyozza.

Azon bérl6k esetében, akik a vasarlas lehet6ségérol szol6 tajékoztato levélre valaszolva jelezték
vételi szandékukat és befizették az ingatlanforgalmi értékbecslés dijat - melynek sszege a
szerz8dés létrejotte esetén a vételarba beszamit -, elkésziiltek az ingatlanszakértsi vélemények.
A Lakastorvény 52. § (1) bekezdése értelmében az onkorményzati és az allami lakés vételarat a
hasonl6 adottségn lakésok helyi forgalmi értéke alapjan, killéndsen

a) az éptilet telepiilésen beliili fekvése;

b) az épiiletben 1év6 lakdsok szdma, az épiilethez tartozé foldteriilet, a kozds hasznalatra szolgalo
helyiségek és a k6z0s hasznélatra szolgal6 teriiletek nagysaga;

c) az éplilet felszereltsége, miiszaki allapota, épitése, a feldjitds 6ta eltelt id6;

d) a lakés alapteriilete és komfortfokozata;

e) a lakottsag ténye

tigyelembevételével kell megallapitani.

A Rendelet 6. § (1) bekezdése értelmében a lakés vételarat truhazott hatdskérben a Pénziigyi és
Ugyrendi Bizottsdg (tovabbiakban Bizottsig) jogosult megallapftani. (1. sz. melléklet -
jogszabdlykivonatok)

L
Keszthely, Kossuth Lajos u. 12. II. emelet 1. ajtészim alatti ingatlan

A Keszthely, Kossuth Lajos u. 12. II. emelet 1. ajtészam alatti Keszthely 573/3/A/8 hrsz-t
onkorményzati bérlakdsra vonatkozéan Dr. Mischl Olga bérl6 lakasvasarlasi
széndéknyilatkozattal fordult az Snkorményzat felé. (2. sz. melléklet - Nyilatkozat)

A targyl lakas piaci belvarosi Ovezetbe tartozé Osszkomfortos bérlemény, az ingatlan-
nyilvantartds szerint 103 m? tetStéri elhelyezkedését tekintve 90 m2 hasznos alapteriilet(i
- hasznos alaptertiletként az 1,9 m belmagassag feletti alapteriilet vehetd figyelembe -, 3 és
télszobas lakas ingatlan.

A bérls a lakast 2008. oktéber 20-a 6ta, a Keszthelyi Kérhdznal fennallé munkaviszonya
id6tartamara kotott bérleti szerz6dés alapjan bérli. '

Az Onkormdinyzat megbizdsdban 4116 City Center Direkt Kft. képviseletében Bali Andrés
értékbecsl6 a helyszini szemlét kvetSen az ingatlan forgalmi értékét 38.646.000,-Ft-ban hatdrozta
meg. (3. sz. melléklet - Szakértdi vélemény)

Az ingatlanforgalmi értékbecslést kbvetSen a Bizottsdg az ligyet els6 alkalommal 2023. janudr 24-
i ilésén targyalta meg, melyen hozott 2/2023. (1.24.) sz. hatdrozatdban Ggy dontstt, hogy a targyi



javasolja értékesiteni, tovabbd kontroll értékbecslést kért a bizottsag elé terjeszteni.
(4. sz. melléklet — Bizottsdgi hatdirozat)

Az dnkorményzattal megbizédsos jogviszonyban 4116 mésik szakérts, a Multi Mobility Immobile
Bt. (8900 Zalaegerszeg, Kispalhegyi u. 23.) képviseletében Gytiriisi Zsolt ingatlanvagyon-értékel
a felkérésre adott fliggetlen szakvéleményében az ingatlan forgalmi értékét 36.386.000,-Ft-ban
hatérozta meg. (5. sz. melléklet — Szakértdi vélemény I1.)

A Rendelet alapjan a bérlé részére megallapithaté vételar ~ hatarozott id6tartamra sz616 bérleti
szerz6désre tekintettel a forgalmi érték 98%-a.

IL
Keszthely, Kossuth Lajos u. 12. II. emelet 2. ajtoszam alatti ingatlan

A Keszthely, Kossuth Lajos u. 12. II. emelet 2. ajtészam alatti Keszthely 573/3/A/9 hrsz-a
énkorményzati bérlakasra vonatkozéan Petik Akos bérls lakdsvasérlési szandéknyilatkozattal
fordult az 6nkorményzat felé. (6. sz. melléklet - Nyilatkozat)

A targyi lakds piaci belvdrosi 6vezetbe tartozé osszkomfortos bérlemény, az ingatlan-
nyilvéntartés szerint 71 m?, tet6téri elhelyezkedését tekintve 56 m2hasznos alapteriilet(i - hasznos
alapteriiletként az 1,9 m belmagassag feletti alapteriilet vehet6 figyelembe - mésfélszobas lakis
ingatlan.

A bérls a lakast 2010. augusztus 9. napjatél a Keszthelyi Festetics Gydrgy Zenei AMI
intézményben fennall6 munkaviszonya id6tartamra kotstt bérleti szerz6dés alapjan bérli.

Az onkormdnyzat megbizésdban &ll6 City Center Direkt Kft. képviseletében Bali Andras
értékbecsld a helyszini szemlét kévetSen az ingatlan forgalmi értékét 26.640.000,-Ft-ban hatérozta
meg. (7. sz. melléklet — Szakért6i vélemény)

A Bizottsdg az tigyet elsé alkalommal 2023. janudr 24-i tilésén targyalta meg, melyen hozott
3/2023. (L24.) sz. hatdrozatdban Ggy dontdtt, hogy a targyi onkormanyzah bérlakdst az
ingatlanforgalmi szakért6 altal megallapitott forgalmi értéken nem javasolja értékesfteni, tovabba
kontroll értékbecslést kért a bizottsag elé terjeszteni. (8. sz. melléklet ~ Bizottsigi hatdrozat)

Az dnkormanyzattal megbizédsos jogviszonyban 4ll6 masik szakérts, a Multi Mobility Immobile
Bt. (8900 Zalaegerszeg, Kispélhegyi u. 23.) képviseletében Gyiiriisi Zsolt ingatlanvagyon-értékel&
a felkérésre adott fliggetlen szakvéleményében az ingatlan forgalmi értékét 24.584.000, -Ft-ban
hatérozta meg. (9. sz. melléklet — Szakértdi vélemény I1.)
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A Rendelet alapjan a bérlé részére megallapithaté vételdr - hatdrozott id6tartamra sz616 bérleti
szerzddésre tekintettel a forgalmi érték 98 %-a.

Tisztelt Bizottsag!

Mindkét bérlakéds esetében az ingatlanok elhelyezkedését, elrendezését és miiszaki allapotat
figyelembe véve a két ingatlanforgalmi szakért6 hasonl6 4&lldspontra jutott, ezért az
onkorményzat érdekeinek alapulvételével a vételdrat az elsé szakérti véleményben megjelolt
Osszegben javasolom meghatarozni.

Kérem, hogy az elSterjesztést megtargyalni és az aldbbi hatdrozati javaslatok elfogadés4val
tdmogatni sziveskedjenek!



Hatarozati javaslat L.
.-.f2023. (I1. 21.) szdmG pénziigyi és iigyrendi bizottsigi hatarozat

Keszthely Véros Onkorményzata Képvisel6-testillete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsiga
megtargyalta az ,,Onkorményzati bérlakasok vételdranak megallapitisa” cim( el6terjesztést és
az alébbi hatarozatot hozta.

1. Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete Pénziigyi és Ugyrendi Bizotts4ga az
onkorményzati tulajdont hézingatlanok értékesitésérsl szolé 31/2014. (XIL 19.)
onkormanyzati rendelet 6. § (1) bekezdésében rogzitett jogkorében eljarva, a rendelet 6. §
(2)-(9) bekezdései figyelembevételével - a Keszthely 573/3/A/8 hrsz.-t, Keszthely,
Kossuth Lajos u. 12. II/1. ajtészam alatti 103 m2?-es dnkorményzati bérlakéas vételarat a
bérlék, Dr. Mischl Olga vagy egyenes dgi rokonuk részére torténé értékesitése esetén
37.873.080,-Ft 8sszegben allapitja meg.

2. A polgarmester gondoskodik az értékesités lebonyolitdsérél az 1. pontban megallapitott

vételadr alkalmazdasédval.
Hataridg: tdjékoztatdsra - azonnal
Felelgs: Manninger Jen6 polgdrmester

Dr. Gabor Hajnalka jegyz6
(Toth Eszter kozgazdasagi osztalyvezetd)
Laczk6 Méria VUZ Nonprofit Kft. tigyvezets igazgaté

Hatéarozati javaslat II.
..... /2023. (IT. 21.) szZAm pénziigyi és ligyrendi bizottsigi hatirozat

Keszthely Varos Onkorményzata Képvisel6-testillete Pénziigyi és Ugyrend‘i:‘ Bizottsdga
megtérgyalta az ,Onkormanyzati bérlakisok vételarinak megallapitdsa” cfmfi el6terjesztést és
az alabbi hatdrozatot hozta.

1. Keszthely Varos Onkorményzata Képvisel6-testiilete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsdga az
onkormanyzati tulajdond hazingatlanok értékesitésér6l sz6l6 31/2014. (XII. 19.)
dnkormdnyzati rendelet 6. § (1) bekezdésében rogzitett jogkorében eljarva, a rendelet 6. §
(2)-(9) bekezdései figyelembevételével - a Keszthely 573/3/A/9 hrsz.-G, Keszthely,
Kossuth Lajos u. 12. II/2. ajtészim alatti 71 m?es 6nkormanyzati bérlakés vételarat a
bérlsk, Petik Akos vagy egyenes agi rokonuk részére torténé értékesitése esetén
26.107.200,-Ft 6sszegben allapitja meg.

2. A polgarmester gondoskodik az értékesités lebonyolitasardl az 1. pontban megéllapitott
vételdr alkalmazasaval.

Hataridd: tajékoztatdsra - azonnal
Felelds: Manninger Jen6 polgarmester

Dr. Gabor Hajnalka jegyz6
(To6th Eszter kdzgazdaséagi osztalyvezets)
Laczké Maria VUZ Nonprofit Kft. tigyvezets igazgato

Keszthely, 2023. februér 8.

Manninger Jen
polgarmester



1. sz. melléklet

1993. évi LXXVIIL torvény
a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes
szabélyokrol *

(KIVONAT)

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

49.§* (1) Az éllam tulajdonébél az snkormanyzat tulajdonéba keriilt bnkorményzati, illet6leg
az éllami lakésra, més személyt megel6z6 el6vasérlasi jog illeti meg

a) a bérlét;

b) a bérl6tarsakat egyenls ardnyban;

) * a tarsbérlét az altala kizdrélagosan hasznalt lakéteriilet ardnyaban;

d) az a)-c) pontban felsoroltak hozzéjéruldsaval, azok egyenes 4gi rokonat, valamint drokbe
fogadott gyermekét.

(2) * Térsbérlet esetén a kozdsen haszralt lakétertiletet az (1) bekezdés c) pontjaban emlitett
ardnyban kell figyelembe venni.

50. § * Annak a bérl6nek a lakasat, aki nyugdijas vagy nyugdijszer( elldtdsban részesiil, és az
el6vasarlédsi jogéval nem €l, a szerz6désének fennallasdig harmadik személy részére csak a
bérl6 irasbeli hozzajaruldsaval lehet elidegeniteni.

51.§* (1) Az els6 adasvételi szerz6dés megkotését megel6zben - az egylakasos, illetsleg az
egy helyiségbél (helyiségcsoportbél) 4ll6 éptilet kivételével - az épliletet tdrsashazza kell
alakitani.

(2) A tarsashéz alapit6 okirat tervezetének el6készitésébe a leend6 tulajdonostérsakat be kell
vonni. Az alapité okirat tervezetének meg kell felelnie a leend tulajdonostirsak tobbségi
akaratanak. 5

52.§* (1) Az 6nkormadnyzati és az &llami lakds vételarat - ha a lakést az e torvény alapjn arra
jogosult vasarolja meg - a hasonlé adottsagt lakdsok helyi forgalmi értéke alapjan, kiiléntsen

a) az épiilet telepiilésen beliili fekvése;

b) az éptiletben 1év6 lakdsok szama, az épiilethez tartoz6 foldteriilet, a kozds hasznalatra
szolgélé helyiségek és a k6zos hasznélatra szolgélo teriiletek nagysaga;

c) az épiilet felszereltsége, mtiszaki 4llapota, épitése, a feldjitds 6ta eltelt id6;

d) a lakés alapteriilete és komfortfokozata;

e) a lakottsag ténye

figyelembevételével kell megéllapitani.

(2) A vételar megdllapitasakor a forgalmi értékbél le kell vonni a bérlének a lakésra forditott
és meg nem téritett értéknoveld beruhazdsainak az értékét.



53.§* (1) * Ha alakést az e torvény alapjan az arra jogosult vasdrolja meg, részére - kérelmére
- legaldbb tizentt évi részletfizetési kedvezményt kell adni. Ha a jogosult kéri, a szerzédés
megkotésekor a megéllapitott vételar legfeljebb hiisz szazalékanak egy 6sszegben vald
megfizetése kothets ki. Az elsd vételarrészlet befizetése utdn fennmaradé hétralékra a havonta
fizetend6 részleteket egyenld mértékben kell megéllapitani.

(2) A vételar egy Osszegben valé megfizetése, vagy az el6irtnél révidebb torlesztési id6
véllaldsa esetén a vevst drengedmény, illetSleg a vételarhéatralékb6l engedmény illeti meg.

(3) Az elad6 a szerz&dés megkotésekor a vételarhétralékra kamatot kothet ki.

54.§* (1) Az énkormanyzati rendeletben kell meghatérozni az e térvény alapjan el6vasarlasi
joggal érintett lakasok eladé4sa esetén *

a) a lakés vételaranak mértékét;

b) a szerz6dés megkotésekor fizetend6 vételarrészlet mértékét;

c) a részletfizetés id6tartamét és a szerz6déses kamat mértékét, illet6leg a kamatmentesség
lehetéségét és feltételeit;

d) a vételarengedmény, illet6leg a vételarhatralék megfizetésére adott engedmény feltételeit
és mértékét;

e) el6vasarlas esetén az ajanlat tartalmaét és az ajanlati kotottség idejét.

(2) Az (1) bekezdés ), c) és d) pontja szerinti feltételek meghatdrozasa sordn a bérlé vaéyoni
és jovedelmi helyzetét figyelembe kell venni.

(3) * Az 6nkormanyzat rendeletében hatdrozza meg az e térvény alapjén el6vasarlasi joggal
nem érintett lakdsok eladdsénak feltételeit.



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

az énkorményzat tulajdoniban 4116 hazingatlanok értékesitésérél

(KIVONAT)
Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testillete az Alaptorvény 32. cikk (2)
bekezdésében meghatédrozott eredeti jogalkot6i hatdskorében valamint a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitéstikre vonatkoz6 egyes szabéalyokrol sz616 1993. évi LXXVIIL
tv. (tovdbbiakban Ltv.) 54.§ (1), (3) valamint 58.§ (2), (3) bekezdésében kapott felhatalmazas
alapjdn az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakdsok és helyiségek értékesitésérsl szélo
rendeletét (tovabbiakban: Rendelet) az alabbiak szerint alkotja meg.

I11. Fejezet
Lakéasok elidegenitése
El6vasarlasi joggal érintett lakasok elidegenitése

6.§ (1)! A lakés vételarat a Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsag atruhazott hatdskdrben jogosult
megallapitani. A vételdrat a hasonlé adottsdgti lakdsok helyi forgalmi értéke alapjén,
kiilondsen

a) az épiilet telepiilésen beliili fekvése;

b) az éptliletben 1év§ lakdsok szama, az épiilethez tartozé foldteriilet, a k6zds hasznélatra
szolgdl6 helyiségek és a kozos hasznélatra szolgal6 teriiletek nagysaga;

c) az éplilet felszereltsége, mtiszaki dllapota, épitése, a feldjitds 6ta eltelt id6;

d) a lakés alaptertilete és komfortfokozata;

e) a lakotts4g ténye

figyelembe vételével kell megéllapitani.

(2) A bérl6 az értékbecslés koltségét koteles az bnkorményzatnak megel6legezni. Amennyiben
a bérls az adédsvételi szerz6dést megkoti, gy a vételdrba az értékbecslés megelSlegezett
koltségét be kell szamitani.

(3)2 A hatdrozatlan id6re sz616 lakésbérleti szerz6déssel rendelkez6 bérlé részére bérbe adott
onkorményzati lakds vételdra a Lakastorvény 52. § (1) - (2) bekezdés szerint megallapitott
forgalmi érték 95%-a.

(4)3 4 A hatérozott id6re sz616 bérleti szerz6déssel rendelkezé bérls részére bérbe adott lakas
vételdra a forgalmi érték 98%-a.

(4a) A vételar megéllapitasakor az el6vasarlasi joggal rendelkezd bérlé részérél az igazolt és
bérbeszdmitdssal meg nem téritett értéknovels beruhazasainak az értékét - legfeljebb a vételar
5 %-anak mértékéig - a forgalmi értékbsl le kell vonni.

(5) Az elidegenitésre kijelolt lakas az el§vasarlasra jogosult részére a vételar egy dsszegben
vagy részletfizetéssel tortén6 megfizetésével idegenithetd el.

(6)f A bérl6 kérelmére részletfizetési kedvezmény esetében a szerz6dés megkotésekor a
megéllapitott vételar legfeljebb 20 %-4t egy tsszegben, a fennmaradé vételdr hatralékot 15 év
torlesztési id6 alatt havonta egyenl6 részletekben kell megfizetnie.

! Médositotta a 2/2020. (1.30.) 6nkormanyzati rendelet. Hatalyos 2020. januér 31. napj4tol.

2 Modositotta a 30/2020. (V1.26.) 6nkormanyzati rendelet. Hatalyos 2020. jinius.27. napjatél.

¥ Modositotta a 30/2020. (V1.26.) 6nkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2020. jinius 27. napj4tél.

4 Médositotta a 3/2021. (IL.12.) 6nkormanyzati rendelet. Hatalyos 2021. februdr 13, napjatol.

5 Beillesztette a 30/2020. (V1.26.) 6nkorményzati rendelet. Hatalyos: 2020. jinius 27, napjatol.

¢ Méodositotta a 38/2020. (IX.25.) 6nkormanyzati rendelet. Hatalyos 2020. szeptember 26. napjatol.
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(7) Részletre vétel esetén az el6vdasérlésra jogosult meghatarozott mérték( kamatot koteles
fizetni. A kamat mértéke azonos a Polgari Térvénykonyvben pénztartozésokra megallapitott
kamattal.

(8) Ha a vevé

a) a szerz6dés megkotésekor a vételdrat egy 6sszegben megfizeti a vételarbol 15 % engedmény
illeti meg;

b) a vételar hatralékot a torlesztési id6 lejérata el6tt egy dsszegben megfizeti, akkor a torlesztési
id6b6l még hatra 1évé egész évekkel szamolva évente 1 % engedmény illeti meg a vételar
hétralékbol;

c) a vételar hatralékbél tobbletbefizetést teljesit, akkor a tobbletbefizetés 1 %-a kedvezmény
illeti meg.

(9) A hatarid6ben be nem fizetett torleszt6 részletek utdn a vevé a Ptk. szerinti pénztartozés
esetén megdllapithat6 késedelmi kamatot koteles megfizetni.

V. Fejezet

Az értékesités el6készitése, szerz6déskotés elGvasarlasi joggal érintett hazingatlanok
tekintetében

9/A.§ (1) Az onkorményzat, vagy az elidegenitéssel megbizott szervezet az eladasra
kijelolést kovetS 30 napon beliil értesiti az elidegenitésre kijelolt lakds bérlsjét az
elidegenitéssel kapcsolatos szandékrol.

(2) A bérl§ az értesités kézhezvételétsl szamitott 30 napon beliil nyilatkozhat, hogy a lakast
maga, vagy a Lakdstorvény 49. §-4ban meghatérozott mas jogosult vésarolja meg.

(3) Az Onkorményzat a béri6nek a (2) bekezdésben meghatarozott nyilatkozata kézhezvételét
kovetd 60 napon beliil szerz6dési ajanlatot tesz.

10.§ (1)® Az elidegenitéssel megbizott szervezet az értékesités feltételeire vonatkozo eladési
ajanlatot a nyilatkozat kézhezvételét kovetd 60 napon beliil koteles az el6vasarldsra jogosult
szamdara megkiildeni.

(2) A ajénlatnak tartalmaznia kell:

a) a hdzingatlan (lakas, helyiség) legfontosabb ingatlan-nyilvintartasi és mas &ltaldnos adatait
(igy tobbek kozott cime, helyrajzi szdma, alapteriilete),

b) a tulajdoni lapon feljegyzett jogokat és tényeket,

¢) az ingatlan vételarat,

d) az egytsszegli megfizetés tsszegét,

e) az adhat6 kedvezményeket, a részletfizetés idStartamat,

f) a vételar megéllapitdsdnak mddjarél, kialakitisanal figyelembe vett tényez6krél sz6l6
tajékoztatast,

g) a vételarhatralék kamatat,

h) és a teljes ingatlanra vonatkoz6 f6bb mtiszaki jellemz&ket.

(3) Az ajanlat kézhezvételétsl szamitott 30 napig az ajanlattevd ajanlatdhoz kotstt. E
hatédrnapot kovet6en az ajanlat érvényét veszti. Az ajanlat elfogadasét6l szamitott 30 napon
beliil az addsvételi szerzédést meg kell kotni. A szerz6déskotési kotelezettség id6tartama
kiilénds méltanylast érdemld okbdl egy alkalommal 15 nappal meghosszabbithat6.

(4) A bérls a szerz6déskstés honapjdban koteles a bérlét terhels fizetési kotelezettségeit
teljesiteni.

(5) A bérleti jog megszerzéséért fizetett hasznalatbavételi dij vagy pénzbeli térités a lakés vagy
nem lakés céljara szolgal6 helyiség vételdrabél nem szamithato le.

7 Beillesztette a 30/2020. (V1.26.) 6nkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2020. janius 27. napjatol.
8 Médositotta a 30/2020. (VI.26.) énkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2020. junius 27. napjétol.
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VUZ Nonprofit Kft Térgy: nyilatkozat ingatlanvésérlasi
Laczké Méria ajanlatra.
ligyvezetd igazgat6 részére

Keszthely
Vésértér 10.

Tisztelt Ugyvezetd Igazgaté Asszony!

Hivatkozdssal 2022. november 16. napjén kelt leveliikre kijelentem, hogy a Keszthely,
KQSSLTH. AW, fsn. e, em, . 7. ajté alatti lakdsbérleményemet

@ vételi jogunkkal élve, meg kivanjuk vésérolni

B/ nem kivinjuk megvasérolni.

Kérem, sziveskedjenek tdjékoztatni az ingatlanvagyon értékeld szemé€lyérdl, a helyszini
felmérés konkrét iddpontjarél.

Elérhet8ségem:

Keszthely, 2022. ... 49T, hokin p

DR MigeHt oler TRoZSERIM. YEROWIKY

olvashat6 (nyomtatott betlikke}/As) olvashat6 (nyomtatott betiikkel is)
aldfras 5\( N/ aléirés_/-\

Ay e
bérld C/ bérlbtars Lr;/' =
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5. Lz MEURLWLET

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

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely Kossuth Lajos utca 12. 2.emelet 1.ajté
573 /3 /A8 helyrajzi szam

Zalaegerszeg, 2022.12.14.

14/1. oldal citycenterdirekt@gmail.com
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2.ELOZMENYEK )

KESZTHELY VAROS ONKORMANYZATA 8360 Keszthely, F6 tér 1. felkérte

a City Center Direkt Kft-t ,hogy a

8360 Keszthely Kossuth Lajos utca 12, 2.emelet 1.ajté

57373 /A8 helyrajzi szam
103 m2-es
lakas megjelélésd ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi
értékét hatarozza meg.

A helyszini szemle idépontja: 2022.12.05.

A helyszini szemlét megeldzden kézhez kaptuk az értékelés elvégzéséhez
sziikséges alabbi dokumentumokat:

. tulajdoni lap, alaprajz
. fényképek

A City Center Direkt Kft. a megbizast elvallalta és az érvényben 1év6 rendeletekben
(25/1997. (VIIL. 1.) PM. Sz. rendelet) megfogalmazott médszerekbdl, a megbiz6 4ltal meghata-
rozottak szerint, -illetve a kapott adatszolgéltatasok 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 idSpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték,
amelyen az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kérillmények kozott a
legnagyobb valosziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mint az eladd,

mint a vevd tdjékozottan, 6nérdekét kdvetve dont, és egyikiik sincs jogtalan
kényszer hatdsa alatt. A likvidacios érték megallapitisanal gyors, szabadpiaci
értekesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre maximum 6 hénap 4ll
rendelkezésre.

A likvidacids erték megallapitdsdnak alapja a piaci érték, melynek meghatirozasara
kétféle modszert alkalmazunk:

1. Piaci dsszehasonlité elemzésen alapul6 értékelés: hasonld ingatlanok kor4bbi
ériékesitésének tapasztalatai, és az értékelt ingatlannal valé  &sszehasonlitas
alapjan késziilt értékbecslés.

14/3. oldal citycenterdirekt@gmail.com




2.2,

Nett6 potlasi koltség alapi modszer: az érték meghatarozasénak az alapja az
adott ingatlan jelenlegi 4llapotinak ujrateremtéséhez sziikséges befektetés
pénzben kifejezve. Az jraeldéllitasi koltséget az értékelés id6pontjdban ismert
épitdanyagok és épitdipari szolgaltatasok araibol kell levezetni.

Az igy meghatarozott potlasi értéket kell médositani az értékelendé ingatlan
dllaganak figyelembevételével. Felépitményeknél, épitményeknél alkalmazzuk.
Tartalmazza még a kézmiivesitési, épiiletgépészeti, belsGépitészeti elemeket is,

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

egyéb ténylegesen fizetendd koltséget, mig az ingdsagokat és az 4ltaldnos forgalmi
adot nem tartalmazza.

Jelenlegi miiszaki Allapot szazalékos kimutatasa, miiszaki allagérték
meghatirozasa:

Szamitott s becslilt avulassal az éptilet jelenlegi miiszaki allapotat meghatroz6
tényez6. A természetes avuldson kiviil figyelembe kell venni még:

- tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes hasznilatbol vagy egyéb kiilsd
behatésbdl szarmaz6 épiiletkarokat

- fizikai romlast

- funkcionalis avulast

- kornyezeti avulast

Meértékét szazalékos aranyban hatdrozzuk meg.

A targyi értékelésnél alkalmazoit médszertani sajatossagok bemutatasa:

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

Ertékmédosité tényezdk:

épitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsd elrendezés,
komfortfokozat, mlemléki védettség stb.

kdérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos |étesitmények, 6vezet,
kilatas, panorama, szennyez6 forrasok, kérnyezeti artalmak

alternativ hasznositas szempontjai: funkciovaltasra valé alkalmassag,
atépithetdség, megoszthatosag, bévithetéség.

3. Kiindulasi alapadatok, informaciok

3.1.

14/4. oldal

Az értékbecslést megel6z6 feladatok

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

A helyszini szemle alkalmaval a megbizéval megvizsgaltuk az éplletek és
épitmények miszaki allapotat. Elvégeztiik a helyszini szemle aiapjan a

citycenterdirekt@gmail.com




kérnyezetvédelmi kockazat gyors felmérését, az ingatlan jelenlegi hasznositasanak
feltérképezését (az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy kérnyezetkarositd
anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg foly6 tevékenység hatasa).

* Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve m(iszeres vizsgalatokat,
kérnyezeti hatasvizsgélatot, talajelemzést, geoldgiai vizsgalatot a révid atfutasi ido,
megfeleld pénzigyi fedezet és a meglévd, megmarado szerkezetek megbontasabol
ered6 problémak miatt nem végeztink.

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettlink és a Megbiz6tdl informaciokat gy(ijtéttink.

Ismereteket szereztiink a kdrnyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi viszonyokrél.

4. Azingatlan altalanos bemutatasa

41. Telekadottsagok

14/5. oldal citycenterdirekt@gmail.com
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Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia:

Vizellatas:

Csapadékviz elvezetés:

Csatornazas:

Gazellatas:

Kérnyezeti szempontok:

Az ingatlan a kommunadlis elektromos halézatra csatlakozik
a sziikséges elektromos energia rendelkezésre All.

Az ingatlan a kommunalis ivéviz halézatra csatlakozik.
Nyilt csapadékviz elvezetés

Csatornahalozat

Az ingatlan kommunalis gazhaldzatra csatlakozik

Atargyi ingatlan kdrnyezetében csaladi hazak és tarsashazi lakasok talalhatok.
Aterlleten kdrnyezetre artalmas-, vagy egyéb veszélyes hulladékot a helyszml

szemle idépontjaban nem taroltak.

4.2,

4.2.1.

14/7. oldal

Az épililetek miiszaki jellemzéi

A lakas

Epitési dvezet:
Epités éve:
Feldjitas éve:
Szintek szama:

Tartészerkezet:
Alapozas:

Tartéfalak:
Fodémek:

Szakipari szerkezetek:

Valaszfalak:
Padozatok:
Falburkolatok:
Homlokzat :
Nyilaszarok:
Uvegezés :
Elektromos halézat:
Fités:

Vizellatas:
Melegviz ellatas:
Csatornazas,
szennyvizkezelés:

Hasznos alapteriilet: :

belterlilet,
kb 1890

1.szintes + tetdtérbeépités

tégla

tégla

mazas keramia ,laminait parketta
vakolat,festett,csempe

képoros vakolat, hészigetelés

fa

hészigetelés nélkil

kézlizemi (220V)

egyedi cirokflités

kommunalis

kombi kazan

kommunalis csatorna

103 m2

citycenterdirekt@gmail.com




5. Az ingatlan eértékelése

5.1. Piaci 0sszehasonlité megkozelitéssel
5.1.2. Alakas értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitdé adatok alapjan.

Az értekelt dsszehasonlito értékadatok a Nemzeti Adé- és Vamhivatal adatbazisabél és
Ingatlanirodak konkrét adasvételi tranzakciéibél szarmaznak ,amelyek azonos rendelte-
tésii és hasonl6 jellemzdkkel bird ingatlanok. Az illetékekrdl sz6i6 1990. évi XCIIl. térvény
{tovabbiakban: Itv.) 101. §-a mellett a forgalmi érték megallapitasara az Itv. 69. §-a, vala-
mint a 72. §-a az iranyadé.

Az adatok hasonlé lokacioju és méretii ingatlanokra vonatkoznak!

2022. elsd felévében értékesitett hasonlé specifikacioju ingatlanok atlagara:

536.000,- Ft / m2

Korrekcios tényezdk az 6sszehasonlité adathalmazra vetitve:

Korrekcios tényezé Erték

— piaci helyzet 100%

- elhelyezkedés 100%

- megkoézelithetéség 100%

- szolgaltatasok tavolsaga 100 %

- belsé terek, elosztas 90 % /Akorrekcio azért sziikséges ,mert a kbzds

taroldé a 103 m2 alapteriiletbe beszamitasra keruit/

- életkor 95%

- éllag 95%

- parkolas 95%

-homlokzat,esztétika 95%

A teljes korrekcié mértéke: 70 %

Fajlagos alapar korrekciéval:

536.000,- ft/m2 x 103 m2 x 70% = 38.646.000,- ft

14/8. oldal citycenterdirekt@gmail.com



6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatarozasa.

A fentiek alapjdn a

8360 Keszthely Kossuth Lajos utca 12. 2.emelet 1.ajté
57313 /A8 helyrajzi szam
103 m2-es

lakds megjeldlésii ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékét :

38.646.000,- ft

forintban javasoljuk elfogadni.

7. Megjegyzések:
- jelen értékelés megoérzésre keriil a  City Center Direkt Kft.irattdrdban

- targyi értckbecslés keltezéstol szamitott 3 honapig érvényes.

Zalaegerszeg 2022.december 14,

:2':::, n&l -

Ciit CEMTER DIREKT WFT.
8O Zalaegersrag, Ady . 11,
Adoszen: 14186644-1-20
B3z 10104081-51038700-21004001
Cgj.: 26-09-055228
E-mail.; citycenteddireki@grail.com
Stat.sz.; 141686644-3312-113-20

Bali Andras
Ertékbecsld
Ugyvezetd

City Center Direkt Kft

14/9. oldal citycenterdirekt@gmail.com
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KESZTHELY VAROS ONKORMANYZATA KEPVISELO-TESTULETE
PENZUGYI ES UGYRENDI BIZOTTSAGA

KIVONAT

a Pénztigyi és Ugyrendi Bizottsag 2023. januar 24-i soros nyilt iilésének
jegyz8konyvébdl

2/2023. (1.24.) szdmii pénziigyi és iigyrendi bizottsigi hatirozat

Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsdga
megtargyalta az ,,(")nkorményzati bérlakisok vételaranak megallapitisa - II. fordul6” cimii
eléterjesztést és az alabbi hatdrozatot hozta.

1. Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsdga az
onkorményzati tulajdont hazingatlanok értékesftésér6l sz6l6 31/2014. (xIm. 19.)
onkorményzati rendelet 6. § (1) bekezdésében rdgzitett jogkorében eljarva, a rendelet 6. § (2)-
(9) bekezdései figyelembevételével a Keszthely 573/3/A/8 hrsz.-a, 103 m? alapteriiletti
Keszthely, Kossuth L. u. 12. IIfl. sz. alatti 6nkorményzati bérlakast az ingatlanforgalmi
szakért6 altal megallapitott forgalmi értéken nem javasolja értékesiten.

2. A bizottsdg kontroll értékbecslést kér a bizottsag elé terjeszteni.
3. Abizottsag felkéri a polgarmestert az érintettek t4jékoztatasara.

Hat4rid6: tajékoztatdsra: azonnal, kontroll értékbecslés el6terjesztésére: 2023. februar 28.

Felel6s: Manninger Jen$ polgdrmester
Dr. Gabor Hajnalka jegyz6
(T6th Eszter kozgazdasagi osztalyvezets)

Raffai-Réz IIdiké sk.
elnsk

4} kivoczih,i[tses:
MR ¥ Ladala
Németh Katalin
jegyz6konyvvezetd

Keszthelyi Polgérmesteri Hivatal 8360 Keszthely, F6 tér 1.  tel.: 83/505-500, fax: 505-501
www keszthely.hu
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Ingatlan értékbecslés

Zalaegerszeg
Cim: 8900 ZALAEGERSZEG, @ TELEFON: 30/454-8323
KispALHEGY! UT 23. . ui.. o

E-mail:zalaegerszeg/@ multihouse.hu

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely, Kossuth utca 12. Il/1.
lakas

Hrsz.: 537/3/A/8
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AZ INGATLAN AZONOSITASA, | FOBB JELLEMZOI

Telepiilés:

Keszthely

Irdnyitészdm:

8360

Utca, hdzszdm:

Kossuth Lajos utca 12. II/1.

Hrsz.:

537/3/A/8

Terillet:

103,00.-m2 hasznos: | 74.-m2

Tulajdonos:

Keszthely Viros 6nkorményzata

Hasznositas:
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ERTEKELES CELJA

Ingatlanforgalmi érték meghatarozasa
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Keszthely Viros Onkorményzata ( 8360 Keszthely, FO tér 1. ) megbizta a Multi Mobility
Immobile Bt-t, hogy az Onkormanyzat tulajdondt képezd, természetben 8360 Keszthely,
Kossuth utca 12, Il/1. szdm alatti Hrsz.:537/3/A/8 talélhatd, lakds besoroldsi ingatlan
ingatlanforgalmi értékét hatarozza meg, az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak értékelésével.

Az ingatlan értékelés célja: a placi ingatlanforgaimi érték megdllapitisa

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabily, amelynek megfelelGen az értékelés késziilt

Az érvényben Iévé rendeletekben ( 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. )
megfogalmazott médszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai el6irdsok,
illetve a kapott adatszolgéltatasok és a helyszini szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvéleményt a Megbiz6 sajat érdekeltségi korében szabadon felhasznalhatja.
Azonban a Megbizott elézetes irdsbeli engedélye nélkiil sem részeiben, sem egészében nem
publikélhato, csak az értékelést készité Szakértd beleegyezésével adhato ki masnak.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhaszndlni nem szabad.

Nem vallalunk felelésséget olyan, késébb jelentkezé gazdasdgi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolydsolhatjk az itt magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megallapitas, tehermentes ingatlanra vonatkozik, és a kibocsatastol
szamitott 90 napig érvényes, ezt kovetden aktualizélni sziikséges.

Kijelentjilk, hogy sem jelenlegi, sem jovObeli érdekeltségiink nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval, valamint azt, hogy a megéllapitott ingatlanforgalmi érték nem fiigg az
értekbecslésért kapott ellenértéktél.

2.1.1. Az értékbecslést megeldzé feladatok

Az értékbecslésben a tulajdoni lapot és a vonatkozd térképmadsolatban feltiintetett adatokat
vettiik figyelembe.

Az ebben foglalt tulajdonosi és kezeldi viszonyokat, bejegyzett jogokat és kotelezettségeket a
sziikség szerint a szakertoi véleményben jelezziik.

A bejegyzett jogok, hatarozatok foldhivatali ellendrzését, az iigyiratok 4tnézését nem
végeztiink.



A helyszini szemle sordn a Megbiz6 képviselSjével ( Jdmbor Katalin ) szemrevételezéssel
megvizsgaltuk az ingatlan éllapotat és kornyezetét. Az értékbecslés sorén, az értékelés targyat
képezd ingatlanon teriilet felmérést a rendelkezésiinkre 4116 dokumentacié alapjén szirépréba
szerint végeztiink.

A teriileti adatok pontossagat az értékelés pontossagahoz illeszkeddkeént fogadtuk el, szintén a
rendelkezésre bocsétott dokumentacid, és a helyszini szemlén végzett részleges felmérés
alapjan.

Elvégeztik a helyszini szemle alapjin a kémyezetvédelmi kockazat gyors felmérését, az
ingatlan jelenlegi hasznositdsdnak feltérképezését ( az ingatlanon térolnak-e veszélyes vagy
komyezetkarosit6 anyagokat, illetve a szomszédos telkeken tapasztaltak kihatésait ).

Miiszeres talajmechanikai vizsgalatokat, talajelemzést, komyezeti hatdsvizsgalatot, geoldgiai
vizsgélatot nem végeztiink.

2.2, A szakértdi jelentésben hasznéit értékformak, médszerek megnevezése
Az ingatlanforgalmi érték meghatérozdséra f6 médszerként a piaci sszehasonlité médszerd
értékelést alkalmaztuk.

2.3. A helyszini szemle idépontja

A helyszini szemle id6pontja: 2023. januir 31. 14,00

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettiink és a Megbizé képvisel6jétsl informdaciokat
gytjeottiink. Ismereteket szereztiink a komyéken kialakult ingatlandrakrol és piaci forgalmi
viszonyokrél. Figyelembe vettiik, hogy az ingatlan a belvarosi ,,sét4l6 utca” zoldteriileti részén
valo elhelyezkedését és a tet6téri kialakitisat is.

Mindemellett figyelembe vettilk a lakds jelenleg lakhatasra alkalmas allapotat, 5nallé gazcirké
flitési modjat és részbeni felajitasat, valamint belsd hdszigetelését.

2.4, Felhasznalt dckumentumok
* tulajdoni lap (2022. 11. 30.)

* p.mapper térképvazlat

* fotok



3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlanok elhelyezkedése, kornyezete, dltaldnos leirisai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A térgyi ingatlan Magyarorszdg nyugati részén, a Zala-megyében, Zalaegerszegtdl ~40
km-re 1évé Keszthely varos belvarosaban elhelyezkedd, ,,sétdlé utcai” funkcidt bet5ltd
Kossuth utcar6l kozelitheté meg. Az ingatlan jogilag rendezett tarsashiz, amelynek a
foldszintjén lizlethelyiségek, mig az emeleti és tetdtéri szintjén lakdsok talélhatdak.
Kozvetlen kdrnyezetében is nivds, milemlék jellegli lakéépiletek, kereskedelmi- &s
szolgaltaté egységek sorakoznak.

A teljes-korii varosi szolgaltatasok azonnal, automentes sétaval elérhetdek.

Megkozelitése:
Gyalogosan a Kossuth Lajos utcar6!. Gépjarmiivel a Bem utcai kdzparkolé feldl.

A teriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

A 3 db lizlethelyiséget és 4 db lakast magéba foglal6 tarsashiz egy tombot alkot, de a kialakult
épiilet elhelyezés miatt er6sen tagolt, optikailag t6bb részre oszthatd. Az iizlethelyiségek a
Kossuth utcéra nyilnak, nyugati tajolésuak.

A bels6 udvar bal oldalén iizlethelyiségek talalhatoak.

Az ingatlan kozépso részén taldlhatd kapubejarobdl nyilik a zart 1épcséhaz.

Az értékelt lakoingatlan az 1980-as években kivitelezett padlastér-beépités sordn jott létre.
Ennek sordn kiilonb6zd alapteriiletii ( 103.-m2 és 71.-m2 ) lakasok jéttek létre.

A II/1. szam lakas a 1épcs6feljarotdl jobb kez felé keriilt kialakitdsra. Kelet-nyugati tajolasi.
A loggia keleti fekvési, atlagos méretil, a természetes megvilagitast tet6téri ablakok biztositjak.
A lakdson kiviilrdl megkézelithetSen, a padléstér levélasztdssal alakult ki a térol6 helyiség,

A teriiletek ndvényzete:
A Kossuth utca 12. szam alatti tdrsashaz keleti oldaldn kézteriileti belsé udvarként funkcional,
Az udvar teriilete flivesitett, fakkal beiiltetett. Kiilso megjelenése kissé gondozatlan.

A teriiletek tartozékai:
A térsashaz keleti oldalan talalhaté koézteriilet nem keritett. Az értékelt lakashoz teriilet nem
tartozik, csupan a IL. emeleten a padléstérben kialakitott, a szomszéddal kozos bejarath tarold.



Infrastrukturalis ellatottsig:

Elektromos energia: kommunadlis elektromos halézatra csatlakozik
Vizellatas: kommunalis ivévizhal6zatra csatlakozik
Csatomazas: kommunalis csatornara csatlakozik
Gazellatas: kommunalis gdzhalézatra csatlakozik.

Extra; egyedi légkondicionéld berendezés

Koérnyezeti szempontok:
A targyi ingatlan kémyezetében magéntulajdont lakéingatianok kereskedelmi-és szolgalat6
egységek, kézparkolé helyezkedik e].

Hasznos alapteriilet: 74,00.- m2

Igénybevétel karbantartottsig:

A helyszini szemlén megallapitottuk, hogy a térgyi ingatlan a természetben megfelel Keszthely
Kossuth utca elsd felében iizlethelyiségekkel és lakdegységekkel rendelkezé, II. emeleti
szintjén, de mar tetdtéri kialakitish 4 szobas lakésnak.

A tetétéri lakas a koranak megfeleld allapotl, az id6jarasi viszonynak nagyban kitett kiils$
nyilaszdrok cseréje 2014. évben megtdrtént.

A tetbtéri kialakitds miatti nagy hoterhelés ( pozitiv / negativ ) csokkentésére 5 cm-es
hungarocell tibla bels6 hészigetelés keriilt alkalmazasra a falakon és a mennyezeten is.

A lakas alaprajzi kialakitdsa az tlagosnal nagyobb alapteriilete okén optimalis, a funkcionélis
helyiségek ( konyha, flirdészoba, lakészobdk ) jél elkiilniilnek.

A lakoszobék alapteriilete atlagos.

A loggia keleti fekvési, kiilso tartézkodasra idedlis a belsé udvari zoldovezet miatt.

Az ingatlan gépészeti felszereltsége €p, mikodGképes, a miiszaki megolddsa viszonylag
modern.

Az ingatlan lakhatésra jelentds beruhazds, atalakitds nélkiil alkalmas.

A belsd hideg-és melegburkolatok sériilései a napi haszndlatb6! fakadéak, azok csupan
esztétikailag rontjék a lakds megitélését,



3.3. Liingatlan: 537/3/A/8 hrsz. terast

A piaci dsszehasonlité értékmeghatirozisa:

|
Telepiilés: Keszthely Keszthely | Keszthely " | Kesathely
IrAnyit6szdm: 8360~ . |830 {8360 Lo ls360.
Utca, hézszim: | Kossuth u. 12. /1. | belviros Balaton utca belviros
Jelenlegi funkcié: Iakds | lakés lakés lakés
Kozmfl-elldtottsdg: dsszkézmilves Gsszkozmlives Osszkozmiives Osszkbzmiives
- | 3 szobis, tetdtérl, |4 syobs, 4, emeleti, |3 szobds, tetdtéri,
- 2005-ben épilt, tavfltéses, részben | cirkds,
az ingatlan révid bemutatds | felajitott dllapoty, feldjitott dllapoti | Kastélyhoz kozel
i | autébealléval
_ hesmosalapterilete] 74 76 70 84
_cladsi/kin. ar Ft i | 39 900 000 35000000 43 900 000
fajlagos e (Fm2) | . - 525000 s00.000{ ' "s22.619
korrekeié alkalmazisa az adatbazisra (%)
- piaci helyzet 0 0 0
- kindlati 4r -5 -5 -5
- elhelyezkedés Y] -2 0
- domborzat és lejtés 0 0 0f
- kémnyezeti szennyezettség 0 0 0
- megkdzelithetdség 0 =3 0
- szolgéltatdsok tavolsaga 0 -2 0
- infrastruktira 0 0 0
- beépithetdség 0 0 0
- lakds teriiletének térmértéke miatt 0 0 0
- alak, forma 0 5 0
- meglévd kdzmiivek, kiépitett athalozat 0 -2 0
- Felbjitisok 15
A teljes korrekel6 méregke -~ %




4. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A fentiek végeredményeként, a 8360 Keszthely, Kossuth utca 12, Il/I. szdm alatii,
537/3/A4/8 hrsz-ii, a Keszthely Viros Onkormdnyzata tulajdondban &ll6, lakds
megnevezésé ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadi, tehermentes ingatlanforgalmi
egységéricke 2023, februdr 09.-i fordulénappal kerekitve:

36.386.000.-Ft azaz,
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fiz(atkozéssa] 2022. november 16. napjén kelt leveliikre kijelentem, hogy a Keszthely,
o35.0fh......w sz ... em. &2 & ajt6 alatti lakdsbérleményemet

@ vételi jogunickal élve, meg kivénjuk vésérolni

B./ nem kivénjuk megvésérolni.

Kérem, sziveskedjenek tdjékoztatni az ingatlanvagyon értékeld személyérdl, a helyszini
felmérés konkrét idGpontjaral.

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

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely Kossuth Lajos utca 12. 2.emelet 2.ajté
573/3 /A9 helyrajzi szam

Zalaegerszeg, 2022.12.14.

14/1. oldal citycenterdirekt@gmail.com
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i
2.ELOZMENYEK )

KESZTHELY VAROS ONKORMANYZATA 8360 Keszthely, F6 tér 1. felkérte

a City Center Direkt Kit-t ,hogy a

8360 Keszthely Kossuth Lajos utca 12. 2.emelet 2.ajté

573/ 31/ A19 helyrajzi szam
71 m2-es
lakas megjeldlési ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi
ertekét hatarozza meg.

A helyszini szemle idSpontja; 2022.12.05.

A helyszini szemlét megel6z6en kézhez kaptuk az értékelés elvégzéséhez
sziikséges aldbbi dokumentumokat:

. tulajdoni lap, alaprajz
. fényképek

A City Center Direkt Kft. a megbizast elvillalta és az érvényben 1évS rendeletekben
(25/1997. (VIL. 1.) PM. Sz. rendelet) megfogalmazott médszerekbdl, a megbizé 4ltal meghats-
rozottak szerint, -illetve a kapott adatszolgaltatisok és a helyszini szemle alapjan elvégezte.

2. Az értékbecslés elve, médszere, értékelési fogalmak
2.1. Az értékbecslés célja: az ingatlanok likvidaci6s értékének meghatirozésa

A likvidacids érték fogalma, megallapitasa:

Likvidécigs érték: egy adott idSpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett &rték,
amelyen az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a
legnagyobb valésziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mint az elad,

mint a vevd tdjékozottan, onérdekét kovetve dont, és egyikiik sincs jogtalan
kényszer hatésa alatt. A likvidécios érték megéllapitdsanal gyors, szabadpiaci
értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre maximum 6 hénap 4l
rendelkezésre.

A likvidacids érték megéllapitdsanak alapja a piaci érték, melynek meghatirozasara
kétféle modszert alkalmazunk:

1. Piaci 6sszehasonlité elemzésen alapulé értékelés: hasonlé ingatlanok korabbi

értékesitésének tapasztalatai, és az értékelt ingatlannal valé  &sszehasonlitas
alapjén késziilt értékbecslés.

14/3. oldal citycenterdirekt@gmail.com




2.2,

Netté pétlasi koltség alapit médszer: az érték meghatérozasinak az alapja az
adott ingatlan jelenlegi 4llapotanak ujrateremtéséhez sziikséges befektetds
pénzben kifejezve. Az ujrael6allitasi koltséget az értékelés idopontjaban ismert
épitbanyagok és épitbipari szolgaltatisok araibol kell levezetni.

Az igy meghatdrozott pétlasi értéket kell médositani az értékelendd ingatlan
allaganak figyelembevételével. Felépitményeknél, épitményeknél alkalmazzuk.
Tartalmazza még a kozmiivesitési, épiiletgépészeti, belséépitészeti elemeket is,

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

egyéb ténylegesen fizetendd koltséget, mig az ingdsagokat és az altalanos forgalmi
ado6t nem tartalmazza.

Jelenlegi miiszaki dllapot szizalékos kimutatdsa, miiszaki allagérték
meghatarozasa:

Szamitott és becsiilt avulassal az épiilet jelenlegi miiszaki allapotit meghatarozd
tényez0. A természetes avulason kiviil figyelembe kell venni még:

- tervezési, kivitelezési, rendeltetésellenes hasznalatbol vagy egyéb kiilsd
behatasbol szarmazé épiiletkarokat

- fizikai romlast

- funkcionalis avulast

- komyezeti avulast

Meértékét szazalékos ardnyban hatirozzuk meg.

A targyi értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossagok bemutatasa:

Az ingatlan likvidacios értékénél figyelembevett épuletérték, épitményérték, és a
féldteriiletérték meghatarozasat a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapulo értékelés alapjan végezzUk.

Ertékmodosité tényezék:

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

kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Svezet,
kilatas, panordma, szennyezd forrasok, kérnyezeti artalmak

alternativ hasznositas szempontjai: funkci6valtasra valé alkalmassag,
atépithet6ség, megoszthatésag, bévithetéség.

3. Kiindulasi alapadatok, informaciék

3.1.

14/4. oldal

Az értékbecslést megel6z6 feladatok

Atulajdoni lap alapjan tisztéztuk a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a
tulajdoni lap lll. oldalan bejegyzett jogokat és kotelezettségeket.

A helyszini szemle alkalmaval a megbizéval megvizsgaltuk az épiletek és
épitmények miszaki allapotat. Elvégeztitk a helyszini szemle alapjan a

citycenterdirekt@gmail.com




kbrnyezetvedelmi kockazat gyors felmérését, az ingatlan jelenlegi hasznositasanak
feltérképezését (az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy kdrnyezetkarosito
anyagokat, szomszédos telkeken jelenleg foly6 tevékenység hatasa).

* Reészletes, a takart szerkezstekre is kiterjedé, illetve miiszeres vizsgélatokat,
kérnyezeti hatasvizsgalatot, talajelemzést, geoldgiai vizsgalatot a révid atfutasi idé,
megfelelé pénzigyi fedezet és a meglévd, megmarad6 szerkezetek megbontasabél
eredd problémak miatt nem végeztiink.

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettlink és a Megbizotol informaciékat gydjtsttink.

Ismereteket szereztiink a kérnyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi viszonyokrél.

4, Azingatlan altalanos bemutatasa

4.1. Telekadottsagok

14/5. oldal citycenterdireki@gmail.com




Telepiilésen beliili elhelyezkedése:
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Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia:

Vizellatas:

Csapadékviz elvezetés:

Csatornazas:

Gazellatas:

Kérnyezeti szempontok:

Az ingatlan a kommunalis elektromos halézatra csatlakozik
a szlkseéges elektromos energia rendelkezésre All.

Az ingatlan a kommunadlis ivoviz haiézatra csatlakozik.
Nyilt csapadékviz elvezetés

Csatornahaldzat

Az ingatlan kommunalis gazhalbzatra csatlakozik

Atargyi ingatlan kérnyezetében csaladi hazak és tarsashazi lakasok talalhatok.
Aterlleten kdrnyezetre artalmas-, vagy egyéb veszélyes hulladékot a helyszini

szemle idépontjaban nem taroltak.

4.2. Az épiiletek miiszaki jellemzéi

4.21. Alakas

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

Tartészerkezet:

Alapozas:
Tart6falak:
Fédémek:

Szakipari szerkezetek:

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

Vizellatas:
Melegviz ellatas:
Csatornazas,
szennyvizkezelés:

Hasznos alapterilet: :

belterillet,
kb 1890

1.szintes + tetétérbeépités

tégla

tégla

mézas keramia ,laminalt parketta
vakolat,festett,csempe

képoros vakolat, hészigetelés

fa

hészigetelés nélkl

kdztizemi (220V)

egyedi cirokfités

kommunalis

kombi kazan

kommunalis csatorna

71 m2.
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5. Azingatlan értékelése

5.1. Piaci 6sszehasonlité megkozelitéssel
5.1.2. Alakas értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.

Az értékelt 6sszehasonlité értékadatok a Nemzeti Ado- és Vamhivatal adatbazisabél és
Ingatlanirodak konkrét adasvételi tranzakciéibél szarmaznak ,amelyek azonos rendelte-
tésii és hasonlo jellemzdkkel biré ingatlanok. Az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIil. térvény
(tovabbiakban: Itv.) 101. §-a mellett a forgalmi érték megallapitasara az Itv. 69. §-a, vala-
mint a 72. §-a az iranyadé.

Az adatok hasonlé lokaciéju és méretii ingatlanokra vonatkoznak!

2022. els6 felévében értékesitett hasonlé specifikacioju ingatlanok atlagara:

536.000,- Ft / m2

Korrekcids tényez6k az 6sszehasonlité adathaimazra vetitve:

Korrekcios tényezs Erték
- piaci helyzet 100%
- elhelyezkedés 100%
- megkoézelithetéség 100%
- szolgaltatasok tavolsaga 100 %
- belsd terek, elosztas 90 % /Akorrekci6 azért szlkséges ,mert a kézts
tarolé a 71 m2 alapteriiletbe beszamitasra keriit/
- életkor 95%
- allag 95%
- parkolas 95%
-homiokzat,esztétika 95%
A teljes korrekcié mértéke: 70 %

Fajlagos alapar korrekcidval:

$36.000,- ft/m2 x 71 m2 x 70% = 26.640.000,- ft

14/8. oldal citycenterdirekt@gmail.com



6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatarozasa.

A fentiek alapjin a

8360 Keszthely Kossuth Lajos utca 12. 2.emelet 2.ajt6
573 /3 /A9 helyrajzi szam
71 m2-es

lakas megjelélési ingatlan tehermentes, mai ingatlanforgalmi értékét :

26.640.000,- ft

forintban javasoljuk elfogadni.

7. Megjegyzések:
- jelen értékelés megbrzésre keriil a  City Center Direkt Kft.irattoraban

- targyi értékbecslés keltezéstol szamitott 3 hénapig érvényes.

Zalaegerszeg 2022.december 14.

A
CiTY CENTEIR BIREKT ILFT.
8900 Zalaegerszag, Ady u. 11.
Adaszam: 14186844-1-20
Gsz.: 10164861-51033700-01004001
Cqj.. 20-19-088229
E-mail,: ctycenterdireikt@ymail.com
Siai sz.; 14166644-3312-113-20

Bali Andras
Ertékbecs|s
Ugyvezeté

City Center Direkt Kft

14/9. oldal citycenterdirekt@gmail.com
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KESZTHELY VAROS ONKORMANYZATA KEPVISELO-TESTULETE
PENZUGYI ES UGYRENDI BIZOTTSAGA

KIVONAT

a Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsag 2023. januér 24-i soros nyilt iilésének
jegyzdkonyvébdél

3/2023, (1.24.) szdm( pénziigyi és ligyrendi bizottsigi hatdrozat

Keszthely Véros Onkorményzata Képvisel6-testilete Pénziigyi és Ugyrendi Bizottséga
megtérgyalta az ,Onkormiényzati bérlakdsok vételirinak megallapitisa - IL fordul” cimfi
el6terjesztést és az aldbbi hatdrozatot hozta.

1. Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete Pénziigyi és Ungendi Bizottsdga az
Onkorményzati tulajdont hazingatlanok értékesitésérsl szélé 31/2014. (XII. 19)
dnkorményzati rendelet 6. § (1) bekezdésében rogzitett jogktrében eljarva, a rendelet 6. § (2)-
(9) bekezdései figyelembevételével a Keszthely 573/3/A/9 hrsz-G, 71 m? alapteriiletl
Keszthely, Kossuth L u. 12. II/2. sz. alatti 6nkormédnyzati bérlakast az ingatlanforgalmi
szakértd altal megéllapitott forgalmi értéken nem javasolja értékesiteni.

2. A Dbizottsdg kontroll értékbecslést kér a bizottsag elé terjeszteni.
3. A bizottsag felkéri a polgarmestert az érintettek tdjékoztatdsara.

Hataridé6: tdjékoztatasra: azonnal, kontroll értékbecslés el§terjesziésére: 2023. februér 28.
FelelGs: Manninger Jen6 polgarmester

Dr. Gébor Hajnalka jegyzé

(T6th Eszter kbzgazdasagi osztilyvezet6)

Raffai-Réz Ildiké6 sk.
elntk

A kivonat hiteles:
VO

Ml m

Németh Katalin

jegyz6konyvvezet6

Keszthelyi Polgadrmesteri Hivatal 8360 Keszthely, F6 tér 1.  tel.: 83/505-500, fax: 505-501
www.keszthely.hu
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Ingatian értékbecslés

Zalaegerszeg
Cim: 8800 ZALAEGERSZEG, TELEFON: 30/454-6323
KISPALHEGY: UT 23. Veltnk Yeiba ért

E-mail:zalaegerszeg@ multihouse.hu

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely, Kossuth utca 12. 11/2.
lakas

Hrsz.: 537/3/A/9
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Keszthely

Iranyitészam: | 8360
Utca, hdzsziam: | Kossuth Lajos utca 12. II/1,
Hrsz.: | 537/3/A/9
Teriilet: | 71,00.-m2 hasznos: | 5§3.-m2
Tulajdonos: | Keszthely Véros 6nkorm£nyzata
Hasznositas: | lakas

ERTEKELT ERDEKELTSEG | korlatozis nélkiili tulajdonjog, tehermentes

ERTEKELES CELJA
Ingatlanforgalmi érték meghatarozasa Piaci 8sszehasonlité médszerrel
N = ——
Ertékelés fordulé napja: 2023. februar 09.
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1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Keszthely Varos Onkorminyzata ( 8360 Keszthely, F tér 1.) megbizta a Multi Mobility
Immobile Bt-t, hogy az Onkorményzat tulajdonét képezd, természetben 8360 Keszthely,
Kossuth utca 12. Il/2, szdm alatti Hrsz.:537/3/A/9 taldlhatd, lakds besoroldsu ingatlan
ingatlanforgalmi értékét hatérozza meg, az ingatlan 1/1 tulajdoni hinyadénak értékelésével.

Az ingatlan értékelés célja: a piaci ingatlanforgalmi érték megdllapitdsa

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabalyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az érvényben lévl rendeletekben ( 25/1997. (VIIL1) PM sz. rendelet, EVS 2016. )
megfogalmazott modszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai el8irasok,
illetve a kapott adatszolgaltatdsok és a helyszini szemle alapjén késziilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvéleményt a Megbizo sajét érdekeltségi korében szabadon felhasznélhatja.
Azonban a Megbizott elézetes irdsbeli engedélye nélkiil sem részeiben, sem egészében nem
publikdlhato, csak az értékelést készitd Szakérté beleegyezésével adhatd ki masnak.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznaini nem szabad.

Nem viéllalunk felelésséget olyan, késébb jelentkezd gazdasigi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyéasolhatjék az itt magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megéllapitas, tehermentes ingatlanra vonatkozik, és a kibocsétast6l
szdmitott 90 napig €rvényes, ezt kovetben aktualizalni sziikséges.

Kijelentjlik, hogy sem jelenlegi, sem jovObeli érdekeltségiink nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonoséval, valamint azt, hogy a megallapitott ingatlanforgalmi érték nem fiigg az
értékbecslésért kapott ellenértéktdl.

2.1.1. Az értékbecslést megel6zd feladatok

Az értékbecslésben a tulajdoni lapot és a vonatkozé térképmadsolatban feltlintetett adatokat
vettiik figyelembe.

Az ebben foglalt tulajdonosi és kezeldi viszonyokat, bejegyzett jogokat és kételezettségeket a
szitkség szerint a szakértdi véleményben jelezziik.

A bejegyzett jogok, hatirozatok fdldhivatali ellendrzését, az iigyiratok 4atnézését nem
végeztiink.



A helyszini szemle soran a Megbizé képviselGjével ( Jambor Katalin ) szemrevételezéssel
megvizsgaltuk az ingatlan allapotét és kornyezetét. Az értékbecslés sorén, az értékelés targyt
képez6 ingatianon teriilet felmérést a rendelkezésiinkre 116 dokumenticié alapjan szirépréba
szerint végeztiink.

A teriileti adatok pontosségét az értékelés pontosségahoz illeszkeddként fogadtuk el, szintén a
rendelkezésre bocsatott dokumentécid, és a helyszini szemlén végzett részleges felmérés
alapjan.

Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kdrnyezetvédelmi kockézat gyors felmérését, az
ingatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését ( az ingatlanon térolnak-e veszélyes vagy
kdmyezetkarosito anyagokat, illetve a szomszédos telkeken tapasztaltak kihat4sait ).

Miiszeres talajmechanikai vizsgilatokat, talajelemzést, kdrnyezeti hatasvizsgélatot, geol6giai
vizsgdlatot nem végeztiink.

2.2. A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Az ingatlanforgalmi érték meghatarozasara f6 modszerként a piaci dsszehasonlité mddszerii
értékelést alkalmaztuk.

2.3. A helyszini szemle idépontja

A helyszini szemle idGpontja: 2023. janudr 31. 14,30

A helyszini szemle sordn jegyzeteket készitettiink és a Megbizd képvisel6jétdl informacidkat
gyljtttiink. Ismereteket szereztiink a kdmyéken kialakult ingatlanarakrdl és piaci forgalmi
viszonyokrol. Figyelembe vettiik, hogy az ingatlan a belvérosi ,,sétal6 utca” zoldteriileti részén
vald elhelyezkedését és a tetGtéri kialakitasat is.

Mindemellett figyelembe vettiik a lakés jelenleg lakhatdsra alkalmas allapotat, 6nallé gazcirké
fiitési modjat és részbeni feltjitasat, valamint belsé hiszigetelését.

2.4. Felhasznalt dokumentumok
+ tulajdoni lap ( 2022. 11. 30.)

¢ p.mapper térképvézlat

» fotdk



3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlanok elhelyezkedése, kirnyezete, altalanos leirdsai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Magyarorszag nyugati részén, a Zala-megyében, Zalaegerszegtél ~40
km-re 1évé Keszthely varos belvarosaban elhelyezkedd, ,,sétdlo utcai” funkcidt betdltd
Kossuth utcarél kdzelithetd meg. Az ingatlan jogilag rendezett tirsashdz, amelynek a
foldszintjén iizlethelyiségek, mig az emeleti és tetdtéri szintjén lakasok taldlhatoak.
Kdzvetlen koérnyezetében is nivés, miemlék jellegh lakéépiiletek, kereskedelmi- és
szolgaltato egységek sorakoznak.

A teljes-korii varosi szolgéltatisok azonnal, autémentes sétaval elérhetdek.

Megkdzelitése:
Gyalogosan a Kossuth Lajos utcarél. Gépjarmiivel a Bem utcai kdzparkolé fel6l.

A teriilet alakja, domborzati viszonyok, tdjolas:

A 3 db lizlethelyiséget €s 4 db lakast magéba foglalé tarsashdz egy tdmbét alkot, de a kialakult
épiilet elhelyezés miatt erdsen tagolt, optikailag t6bb részre oszthatd. Az iizlethelyiségek a
Kossuth utcéra nyilnak, nyugati tajolasiak.

A belsd udvar bal oldalén iizlethelyiségek taldlhatoak.

Az ingatlan kozéps6 részén taldlhaté kapubejarobél nyilik a zart lépcsthaz.

Az értékelt lakoingatlan az 1980-as években kivitelezett padlastér-beépités sordn jott 1étre.
Ennek soran kiilénbdzd alapteriiletii ( 103.-m2 és 71.-m2 ) lakésok jottek létre.

A 11/2. szam lakas a 1épcsdfeljarotdl bal kéz felé kertilt kialakitasra. Kelet-nyugati tdjoldsq.
A loggia keleti fekvési, dtlagos méretii, a természetes megvilagitast tetGtéri ablakok biztositjik.
A lakason kiviilr8] megkdzelithetben egy tetdtéri levdlasztissal alakult ki a tirol6 helyiség.
Mig az udvar keleti iranyl végében a Bem utcéval 6sszekottetésben 1évd kozparkol6 tal4lhatd.

A teriiletek ndvényzete:
A Kossuth utca 12. szdm alatti tarsashaz keleti oldalan kdzteriileti belsé udvarként funkcional,
Az udvar teriilete fivesitett, fakkal beiiltetett. Kiilsé megjelenése kissé gondozatlan.

A teriiletek tartozékai:

A tarsashdz keleti oldalan talalhaté kdzteriilet nem keritett. Az értékelt lakashoz 1 db. foldszinti
téarol6, valamint a II. emeleten, a lakdson kiviil kialakitott, a szomszéddal kozés padléastéri
részben levalasztott tirolé tartozik.



Infrastrukturilis ellatottsig:
Elektromos energia: kommunalis elektromos halézatra csatlakozik

Vizellatas: kommunaélis ivévizhélozatra csatlakozik
Csatorndzas: kommunalis csatornéra csatlakozik
Gazellatas: kommunélis gdzhdlézatra csatlakozik.
Extra: egyedi légxondicionald berendezés

Kornyezeti szempontok:
A targyi ingatlan kmnyezetében magéntulajdonti lakéingatlanok kereskedelmi-és szolgélaté
egységek, kdzparkolé helyezkedik el.

Hasznos alapteriilet: 53,00.- m2

Igénybevétel karbantartottsig:

A helyszini szemlén megéllapitottuk, hogy a targyi ingatlan a természetben megfele! Keszthely
Kossuth utca elsd felében iizlethelyiségekkel és lakéegységekkel rendelkezd, II. emeleti
szintjén, de mér tetGtéri kialakitasi 2 szobas lakasnak.

A tetOtéri lakds a kordnak megfelel6 dllapotti, az idGjarasi viszonynak nagyban kitett kiilsé
nyilaszardk cseréje 2014. évben megtdrtént,

A tetbtéri kialakitds miatti nagy héterhelés ( pozitiv / negativ ) csokkentésére 5 cm-es
hungarocell tabla belsd hdszigetelés keriilt alkalmazésra a falakon és a mennyezeten is.

A lakas alaprajzi kialakitdsa jelenleg kevésbé eldnyés a tetdtér rossz térképzése miatt,

A funkcionalis helyiségek ( konyha, fiird6szoba, lakoszobék ) jél elszeparaltak.

A keleti tajolasi lakészoba ( a miiszaki terv szerint gardr6b ) alapteriilete nagyon kicsi, csupén
egy dolgozészobanak megfeleld. A szlikos térérzetet a tetdtéri falsik benytlésa felerdsiti.
Ezzel szemben a nyugati tdjolasi nappali alapteriilete ardnytalanul nagy, miiszaki megosztasa
a tetbzetbe agyazott ablakok miatt csak a kiils§ tarold-rész Gsszenyitdsaval lenne praktikus.

A loggia keleti fekvési, kiils tartézkodésra idealis a belsd udvari z6ldovezet miatt.

Az ingatlan gépészeti felszereltsége ép, miikodbképes, a miiszaki megolddsa viszonylag
modern. Az ingatlan lakhatdsra jelent6s beruhdzas nélkiil alkaimas.

A belsd hideg-és melegburkolatok sériilései a napi hasznalatb6l fakadéak, azok csupan
esztétikailag rontjak a lakas megitélését.



3.3. Llingatlan: 537/3/4/9

A piaci dsszehasonlit6 értékmeghatarozésa:

Telepiilés: Keszthely Keszthely : Kesztllely
Irhnyit6szim: 8360 8360 18360
Utca, hézszém: Kossuth u. 12. II/2. | belvaros Nyugati varosrész belvéros
Jelenlegi funkcid: lskds | lakds lakis lakés
Kozmfi-ellatottsig: isszkbzmilves dsszkdzmiives dsszkzmiives dsszkizmiives
g 2 szobis, 1. emeleti, 2 szobis, L. emeleti, |1 szobés, 1915-
: o ... - . |ablakok cserélve, milanyag ablakok, ben épiilt, cirkos,
az ingatlan rdvid bemutatis | o6 firgs kills8 hészigetelés, | udvari parkolés
konvektoros fiités
(3 h?é‘zlnfos alapterilete| - ' 83 55 53 55
eladasn/km ar Ft — 26 900 000 _ 35 900 000 35 000 000
fajiagosdr (Fym2) | . - —— 480091 677358 1 636.364
korrekcio alkalmazisa az adatbdzisra ( %)
- piaci helyzet 15 15 10
- kinélati ar -5 -5 -5
- elhelyezkedés 2 2 0
- domborzat és lejtés 0 0 0
- kbrnyezeti szennyezettség 0 0 0
- megkozelithetbség 0 -2 0
- szolgaltatisok tavolsaga 0 -2 0
- infrastruktiira ( parkolés ) 1 | S
- beépithetoség 0 0 -2
- lakés teriiletének térmértéke miatt 2 0 2
- alak, forma ( térképzés ) 8 8 5
- meglévo kzmiivek, kiépitett thalozat 2 -5 2
-felt’l'[tésok ) 0 10 5
1l Korea L T O 7%
k'é"rr'iﬁ“ évﬁim g e leg o§ ér (Ftlngzﬁ)i A
J 1. IR e 118

T T . |



4. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A fentiek végeredményeként, a 8360 Keszthely, Kossuth utca 12. IL2. szim alatti,
537/3/4/9 hrsz-4, a Keszthely Viros Onkormdnyzata tulajdondban 4ll6, lakds

megnevezési{ ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadii, tehermentes ingatlanforgalmi
egységértéke 2023, februdr 09.-i fordulonappal kerekitve:

24.584.000.-Ft azaz,

Huszonnégymillié-6tszaznyolcvannégyezer forint

Zalaegerszeg, 2023. februdr 09.
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