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Multi Mobility Immobile Bt.
Ingatlan értékbecslés
Zalaegerszeg

&
Cim: 8900 ZALAEGERSZEG, @ TELEFON: 30/454-6323
\".‘.“

KISPALHEGYI UT 23. T B

E-mail:zalaegerszeg@multihouse.hu

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely, Csarda utcai
wkivett taborhely”
WC - Mosdo épiiletérdl




SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

AZ INGATLAN AZONOSITASA ES FOBB JELLEMZOI
L
Telepiilés: Keszthely
Iranyitoszam: 8360
Utca, hazszam: Csarda utca
Hrsz.: 3836/1

Teriilet: felépitmény 150,00 m2

telek mérete 4.830.-m2
Tulajdonos: Keszthely Viros Onkormanyzata

Miivelési ag: kivett taborhely ( WC, mosdo )

o ”‘E L4t “"—;-’-';,-'I'_ _14}|a ALy 'H e AT R ": e "-
T R e A T o P 4
: ﬁ 'ERﬁ‘EKE T ERDEKE LTSEG Mosztatlan'itﬁqiajdqlnsj,f)g,(}]ﬂl,aran )f,

e

ERTEKELES

INGATLANFORGALMI ERTEK: 20.509.000.-Ft, azaz

Hiszmillié-otszazkilencezer forint

Zalaegerszeg, 2021. november 14.

Gyiiriisi Zsolt
Ingatlanvagyon értékeld, értékbecsld
Eng.sz.: ZM Reg. 17.

OKJ 54343902



1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Keszthely Varos ("Jnkorményzata ( 8360 Keszthely, F6 tér 1. ) megbizta a Multi
Mobility Immobile Bt-t a Keszthely Varos Onkorményzat tulajdondban allé 3836/1
hrsz-i, kivett taborhely teriiletén allé, 150 m2-es WC-mosdé épiilete ( 8360 Keszt-
hely, Csarda utca ) ingatlan piaci forgalmi értéke meghatarozasara.

Az ingatlan értékelés célja: ingatlanforgalmi érték megdllapitdisa adds-vétel céljdabol.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Az érvénybe 1évo rendeletekben ( 25/1997. (VIIIL.1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. ) megfogal-
mazott modszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai elbirasok, illetve a
kapott adatszolgaltatasok €s a helyszini szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvélemény eldzetes irdsbeli engedélylink nélkiil sem részeiben, sem egé-
szében nem publikalhaté a Megrendel6 és az értékelést készitd Szakértd egyiittes beleegyezé-
sével adhat6 ki masnak.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitisokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni nem szabad.

Nem vallalunk feleldsséget olyan, kés6bb jelentkezd gazdasigi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyésolhatjak az itt magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megallapités, tehermentes ingatlanra vonatkozik.
A kibocsatast6l szdmitott 90 napig érvényes, ezt kdvetben aktualizilni sziikséges.

Kijelentjiik, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli ( 3 év ) érdekeltségiink nincs az értékelt ingat-
lannal, az ingatlan tulajdonosaval, valamint azt, hogy a megallapitott ingatlanforgalmi érték
nem fiigg az értékbecslésért kapott ellenértéktol.

2.1.1. Az értékbecslést megelézd feladatok

Az értékbecslésben a tulajdoni lap és a térképvazlaton , valamint alapteriileti tervben feltiinte-
tett adatokat vettiik figyelembe.

A tulajdoni lapban foglalt tulajdonosi €s bejegyzett jogot az értékképzés soran kiemelt szem-
pontként figyelembe vettiik.



Esteleges bejegyzett jogok, hatarozatok foldhivatali ellendrzését, az ligyiratok atnézését nem
vallaltuk, nem végeztiik el.

A helyszini szemle sordn Jdmbor Katalinnal kézdsen szemrevételezéssel megvizsgéltuk az in-
gatlan kiilonboz6 funkciondlis helyiségeit, valamint a fentiekkel egy helyrajzi szam alatt
nyilvantartott 6nkormanyzati teriiletet.

Az értékbecslés soran az értékelés targyat képezd ingatlan vonatkozasdban miiszaki felmérést,
teriilet felmérést szirdproba szerint végeztiink.

A hasznos alapteriiletek és a teriileti adatok pontossagat az értékelés pontossigihoz illeszke-
d6ként fogadtuk el, a helyszinen elvégzett, fotokkal dokumentalt felmérésiink alapjan.

Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kdrnyezetvédelmi kockézat gyors felmérését, az in-
gatlan jelenlegi hasznositasénak feltérképezését ( az ingatlanon tirolnak-e veszélyes vagy
kormyezetkérositd anyagokat, illetve a szomszédos telkeken jelenleg foly6 tevékenységek ha-
tasait ).

Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve miiszeres vizsgalatokat, kornyezeti hatas-
vizsgalatot, talajelemzést, geoldgiai vizsgalatot a meglévd, megmarado6 szerkezetek megbon-
tasabol adodo problémak miatt nem végeztiink.

2.2. A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Az ingatlanforgalmi érték meghatarozasanak modszere az hosszabb ideje mar hasznalaton ki-
viili felépitmény ( WC - mosdo ) vonatkozasban:

- A./ Gjraeldéllitasi koltség alapn értékelés

- B./ hozamsz&mitason alapuld értékelés

- C./ piaci 6sszehasonlito értékelés

Az értékelt iizlethelyiség értékmeghatarozas piaci dsszehasonlit6 értékeléssel késziil.

Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kozmiivesitési, épiiletgépészeti, és a belsdépité-
szeti elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a
pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendo koltséget, a mobilidkat nem tartalmazza.

Azonban az adis-vétel soran felszamitandé AFA-t tartalmazza.

2.3. A helyszini szemle idépontja

A helyszini szemle id6pontja: 2021. november 08. 14,00 6ra

A helyszini szemle sordn jegyzeteket készitettiink €s Jambor Katalin megbizo6i képvisel6t6l
informéacidkat gylijtottiink.



2.4. Felhasznalt dokumentumok
* jegyzetek

» fotok

* alaprajz

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatian elhelyezkedése, kirnyezete, altalanos leirasai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

km-re, az Osztrak, Horvat és Szlovén hatart6l mindegy 70 - 80 km-re, kdzvetleniil a Balaton
partjan talalhaté Keszthely varos vizparti, a Csarda utca és a Helikon Strand kézelében
fekszik. Mellette fés, ligetes teriilet, tovabbi tdborhelyek, vendéglatd egységek és kozparld
helyezkedik el. A telek belsé része ,,Erzsébet Liget” elnevezésii kdzparkként funkcional.

Megkozelitése:

A Keszthelyr6l déli iranyba ( Balatonszentgy6rgy ) a Balaton parttal parhuzamosan futé
Csarda utcarél. Az ingatlant keleti oldalrél a Balaton-t6, mig nyugati oldalrél a MAV
vasuti haldézata zarja korbe. Kozlekedése a Csarda utcardl atlagos mindségii aszfaltozott,
illetve a gyalogos €s kerékparos kozlekedésre alkalmas belsd sétanyrol lehetséges.

A foldteriiletek alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

Az értékelt felépitmény ( WC - mosdé ) dnkormdényzati telekre raépitéssel épiilt, kiilon hely-
rajzi szimmal nem rendelkezik, ezért nem mindsiil 6néll6 ingatlannak.

Jogi helyzete rendezetlen.

Azonban a vézrajzon kozmiicsatlakozassal rendelkezd épiiletként feltlintetésre keriilt. A fel-
épitmény szabdlyos négyszog alaki. A teriilet, sik feliiletth az E-On Zrt. vezetékjogaval rész-
legesen terhelt. Komyezete rendezett.

A foldteriiletek névényzete:
A telken értékbefolyasold disz-vagy mezdgazdaséagi kultirnévény nem talalhato.

Infrastrukturilis ellatottsag:

Elektromos energia: kommunalis elektromos hélozat

Vizellatas: kommunalis ivovizhalozat

Csatornazas: kommunélis szennyvizcsatorna halozatra csatlakozik
Gézellatas: nincs kiépitve

Extrak: nincs kiépitve



Kornyezeti szempontok:

A targyi ingatlan komyezetében a déli iranybol a patinas Haldszcsarda Etterem és a Helikon
Strand bejarata, valamit €szaki irdnybdl az 4 ha. kiterjedésii Erzsébet Ligeti sétany és kézpark
talalhato. Nyugati irainybol MAV vasiti palya, mig keletrS] tobb, jobbara elhanyagolt 4llapott
vizparti tdborhely, telephely veszi koriil.

3.2. Felépitmények ismertetése

A vizsgalt ingatlan Keszthely Varos Onkorményzata tulajdonaban 4ll6 teriileten talalhato.
Kialakitasa egy tagu, szabalyos alaprajzu, téglaszerkezetii épiilet. Az évek ota lizemen kiviil
lév6 néi-férfi WC - mosdé 150,00 m2 hasznos alapteriileti.

Kivitelezése foldszintes, a bels elrendezése €s tagolasa a ndi- és férfi nemek elvalasztasa sze-
rinti. Az épiilet 8 db, szerkezetileg csak részben levalasztott terekbél, valamint a 18 db,
egyenként 1,27.-m2 nagysédgu, szell6ztethetd WC fiilkékbal all.

Epitési éve az 1980-as évekre tehetd, melyet az alkalmazott épitési technolégidk és beépitett
alapanyagok igazolnak. A bels6 tér évekkel ezel6tt kisebb atalakitasokon, feldjitdson esett 4t
( padléburkolat ).

A felépitmény az 3836/1 hrsz- 6nkormanyzati telek déli végében szabadonallé beépitési
moddal kertilt elhelyezesére. Hozza gépkocsi parkolasi €s a kommunalis hulladék elhelyezési
lehetdség nem kapcsolodik.

Az épiilet keleti homlokzata részben kopolit livegezéssel lezart, amely miatt a kbzvetlen érint-
kez6 bels6 terek hasznos alapteriilete 50%-al csokkentésre keriilt.

Az épiiletek, épitmények miiszaki jellemzdi

3.3. L ingatlan: Ingatlan

Megitélésem szerint még az 1980-as évek elején épiilt felépitmény hagyomdinyos téglaszerke-
zetes technologiaval épiilt. Teherhordo szerkezete B-30-as tégla, amely kiilsé hoszigeteléssel
nem rendelkezik. A bels6 falfeliiletek vakoltak és meszeltek. A vizes blokkokban 20 x 20-as
csempével fedettek.

Kialakitasa egyszintes, lapostetds épiilet, ezért padlastérrel nem rendelkezik.

A miiszaki felszereltsége hidnyos, funkcidjanak betdltésére a szaniter aruk és bels6 burkolatok
hidnya, és a vizszigetelési hibak miatti elhasznaléddsa miatt nem alkalmas.

A kiils6 nyilaszarok fém szerkezetliek, jelentdsen korrodaltak. A villamosenergia és a vizve-
zeték rendszer allapota nem ép.

A belso falfeliiletek javitasa megkezd6dott, de befejezésre nem keriilt. A kiilsé és a belsényi-
laszarok hinyosak, torottek, ezért a ingatlan megjelenése leromlott, nem esztétikus.



A jarofeliilet is tobb helyen megbontasra keriilt, ezért néhany helyen a jarélap hianyos. Mind
a belso elvalasztd falazat, mind pedig a mennyezet a vizszigetelés elhasznalédasa okan nagy
foltokban salétromos kivirdgzasu, méllo. A kiilsé homlokzat nem hdszigetelt, csak kdpor fel-

hordast feliilet.

Az ingatlan fiitési lehet6séggel nem rendelkezik, a gazkdzmii csatlakozas nincs kiépitve.

Epités éve:
Felujitds éve:
Szintek szama:

Tartoszerkezet:
Alapozas:

Felmend szerkezetek:

Valaszfalak:
Fodémek:
TetGszerkezet:

Szakipari szerkezetek:

Padozatok:
Homlokzat:
Béadogozas:
Nyilaszarok:

Uvegezés:
Héjazat:

Epiiletgépészet:

Elektromos haldzat:
Vizellatas:

Fiités:

Melegviz ellatas:
Csatornazés:

~ 1983. év
~ 1995, év
1 szint

Beton savalap

Falazott téglaszerkezet
Kisméretil tégla

Vasbeton

Betonszerkezetii lapos tetd

30 x 30-as jarélap, t6bb helyen hidnyos

Képoros, nem hdszigetelt

Horganylemez ereszcsatorna és lefoly6

Vasszerkezetil kiiltéri ajtok és ablakok, egyszerli fa bels6 nyilas-
zarék

Dupla iivegezés

Bitumenlemez borités

Koéziizemi ( 220V )

Kéziizemi

Nincs kiépitve

Villanybojler ( iizemen kiviil )
Kézlizemi

A felépitmény hasznos alapteriilete: 150,00 m2



Igénybevétel, karbantartottsag:

Az ingatlan 4llaga a koranal rosszabb allapotu, folyamatos karbantartasa elmaradt. Funkcidja-
nak ellatasara csak jelentdsebb feljitas, €s modernizalas utan lesz alkalmas.

A koézmiivek bekdtése nem teljes.

Statikailag azonnali miiszaki beavatkozast nem igényel, de az épiilet dél-keleti sarkéndl latha-
t6 hardnt irAnyd repedés alapozasi hibara utal.

A belsé feliileteken talalhatd salétrom kivalas, elszinez6dés, valamint a vizes blokkokban ta-
pasztalhatd felpiposodas vagy mallds a vizszigetelés hibajira, ¢s a hdszigetelés hianya miatti
nagy h6mozgasra utal.



C./ Piaci 6sszehasonlito értékbecslés:

OSZEHASONLITO ADATOK

 Ertékelt ingatlan
Telepiilés: Keszthely Balatonmiriafiirdé | Fonyéd Keszthely
Irinyitdszadm: 8360 8647 8640 8360
Utca, hazszam: Csarda utca belteriilet belteriilet Rékoczi Gt
Jelenlegi funkcid: WC-mosdo étterem vendégld tizlethelyiség
Kozmii-ellatottség: kozmiives Osszkdzmlives Osszkozmiives Osszkbzmiives
parttdl 100m-re, lize- |jelenleg  {izemeld, | cirké fiitéses, tég-
meld, felszerelt ven- | felszerelt, cirkd fiité- |la épiilet, felaji-
az ingatlan rovid bemutatas | déglatdhely, 836 m2 |ses, hészigetelt tott allapota
terilettel
‘. alapteriilet m2 150 210 128 80
I eladasi/kindlati &r Ft — 55990 000 42 000 000 15 500 000
| fajlagos dr (Ft/m2 ) - 266.619 328.125 193.750
korrekeié alkalmazisa az adatbazisra (%)
- piaci helyzet 10 10 5
- kindlati ar -10 -10 -10
- elhelyezkedés 2
- szolgéltatdsok tdvolséga
- infrastruktira
- dllag, gazdasagi élettartam 10 15 10
- lizlet teriiletének térmértéke miatt -4 0 5
- alak, forma 0 0 0
- meglévé kdzmiivek, kiépitett ithdlozat 5 5 5
- a bejegyzett jogok miatt korrekcid 0 0 0
A teljes korrekeié mértéke 15% 22 % 19 %
korrekcidval médositott fajlagos ar ( Ft/m2 ) 226.626.~ 255.937.- 156.937.-

rendezetlen jogi helyzet miatti korrekcié

50 %

A felépltmény ingatlanforgaimi értéke:

kerekitve:

15.988.000.-Ft
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A telek piaci sszehasonlité értékmeghatarozasa Foldhasznalati érték céljabél:

ey AT AL ST A 2 %
 Frtékelt ingatlan Do
Telepiilés: Keszthely Keszthely Keszthely Keszthely
Irédnyit6szam: 8360 8360 8360 8360
Utca, hdzszam: csidrda utca belvaros belvaros belvaros
Jelenlegi funkcid: kivett tiborhely beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
| Kézmii-ellatottsag: kozmiives OsszkOzmiives Osszkozmiives Osszkdzmiives

lakdovezetben, két ut-

két utcardl elérhetd,

elbontandé héz-

céarol is megkdozelithe- | 60%-ban beépithetd |zal, 60%-ban be-
az ingatlan rovid bemutatas | t6, Vt-3 besorolast épithetd
telek terulete 40.830 403 710 578
eladéasi’kin. ar Ft — 18 000 000 29 990 000 22 900 000
fajlages dr ( Ft/m2 ) - 44.665 42.239 39.619
korrekeié alkalmazisa az adatbazisra (%)
- piaci helyzet 15 10 10
- kinélati ér -5 -5 -5
- elhelyezkedés -10 -10 -10
- domborzat és lejtés 0 0 0
- kdrnyezeti szennyezettség 0 0 -5
- megkozelithetfség 5 5
- szolgaltatdsok tdvolsdga 0 0
- infrastruktira 0 0
- beépithetdség 10 15 10
- telek terliletének térmértéke miatt 5 10
- alak, forma 0 0 0
- meglévb kdzmiivek, kiépitett Gthalozat 10 10 10
- a bejegyzett jogok miatt korrekcid 0 0 0
A teljes korrekeié mértéke | 30 % 35 % 20 %
korrekciéval médositott fajlagos ar (Ft/m2 ) [ 31.265.- ' 27.455.- 31.695.-

piaci értékelés fajlagos ar

30.138.-Ft/m2
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ERTEKELES

A targyi ingatlan vonatkozasdban az értékbecslést a vonatkozd jogszabalyokban rogzitettek,
valamint a hasznalhatosag altalanos elvarasainak megfeleléen végeztikk. A szabalyokhoz ké-
pest eltérés alkalmazasa nem volt indokolt, igy arra jelen anyagban nem keriilt sor.

A jelen értékbecslés vonatkozasdban specidlis feltételezések megtételére nem volt sziikség,
ezért korlatozdsokat sem alkalmaztunk.

A fentiek végeredményeként, a Keszthely Viros Onkormdnyzata 3836/1 hrsz-i teriiletén

lévo és tulajdondban dllo, 150.-m2-es WC — mosdo tehermentes ingatlanforgalmi értéke
2021. november 14.-i fordulonappal:

Felépitmény értéke: 15.988.000.-Ft
Foldhasznailati jog értéke 20 évre: 4.521.000.-Ft

20.509.000.-Ft, azaz

Huszmillio-otszdazkilencezer forint.

Zalaegerszeg, 2021. november 14.

Gyiiriisi Zsolt
ingatlanvagyon-értékeld, értékbecslé
Eng.sz.: ZM Reg.17.

OKJ 54343902



Bevezetd sétany ( dél ) Sétany kozvilagitassal

Vasltvonal az ingatlan mégott Szomszédos épiletek



Dél-keleti homlokzat Sétany fel6li homlokzat ( kelet )

Eszak-keleti homlokzat Eszak-nyugati homlokzat



Vas szerkezet(i bejarati ajté Bels6 tér részlet 1.

Bels6 tér részlet 2. Belsd tér részlet 3.



Kiszerelt villanyvezeték rendszer Kibontott vizvezeték rendszer

Korrodalt kilsé nyilaszarok Epulet stllyedése miatti harant iranyu repedés



Villanyéra

Torott kopolit vegezés



