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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely, Kossuth utca 12.
terasz

Hrsz.: 537/3/A/5




SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

| AZ INGATLAN AZONOSITASA, | FOBB JELLEMZOI | |

Telepiilés: | Keszthely

Iranyitoszam: | 8360

Utca, hazszam: | Kossuth Lajos utca 12.
Hrsz.: | 537/3/A/5
Teriilet; | 82,85.-m2
Tulajdonos: | Keszthely Viros Onkorményzata

Hasznositas: | terasz
|

ERTEKELT ERDEKELTSEG | korlatozas nélkiili tulajdonjog, tehermentes

ERTEKELES CELJA
Ingatlanforgalmi érték meghatirozasa Piaci dsszehasonlité modszerrel
- Emrekents |
Ertékelés forduld napja: 2022. junius 13.

. |
MEGALLAPTOTT FORGALMI / PIACI ERTEKEK

INGATLANFORGALMI ERTEK:

OSSZESEN: | 19.614.000.-Ft
azaz: | Tizenkilencmillié-hatsziztizennégyezer forint
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Keszthely Viros Onkormanyzata ( 8360 Keszthely, Fé tér 1.) megbizta a Multi Mobility
Immobile Bt-t, hogy az Onkormaényzat tulajdonat képezd, természetben 8360 Keszthely,
Kossuth utca 12. szam alatti Hrsz.:537/3/A/5 taldalhato, terasz besorolasu teriilet
ingatlanforgalmi értékegységét hatdrozza meg, az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékelésével.

Az ingatlan értékelés célja: a piaci ingatlanforgalmi érték megdllapitisa

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés Késziilt

Az érvényben 1évd rendeletekben ( 25/1997. (VIII.1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. )
megfogalmazott modszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai eléirasok,
illetve a kapott adatszolgaltatasok és a helyszint szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvéleményt a Megbizd sajat érdekeltségi korében szabadon felhasznalhatja.
Azonban a Megbizott elozetes irasbeli engedélye nélkiil sem részeiben, sem egészében nem
publikalhatd, csak az értékelést készité Szakérto beleegyezésével adhaté ki masnak.

Az értékelési szakvélemeény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és dnmagukban felhasznéini nem szabad.

Nem vallalunk felelosséget olyan, késébb jelentkezd gazdasigi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyasolhatjak az itt magadott értékeket.

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

Kijelentjiik, hogy sem jelenlegi, sem jovObeli érdekeltségiink nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval, valamint azt, hogy a megallapitott ingatlanforgalmi érték nem fiigg az
értékbecslésért kapott ellenértektol.

2.1.1. Az értékbecslést megeldzé feladatok

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

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

A bejegyzett jogok, hatérozatok fOldhivatali ellendrzését, az iigyiratok atnézését nem
végeztiink.



A helyszini szemle soran a Megbizd képvisel6jével ( Jambor Katalin ) szemrevételezéssel
megvizsgaltuk az ingatlan allapotat és kornyezetét. Az értékbecslés sordn, az értékelés targyat
képezd ingatlanon teriilet felmérést a rendelkezésiinkre allé dokumentacié alapjan szuréproba
szerint végeztink.

A teriilet1 adatok pontossagat az értékelés pontossagahoz illeszkedoként fogadtuk el, szintén a
rendelkezésre bocsatott dokumentacid, és a helyszini szemlén végzett részleges felmérés
alapjan.

Elvégeztik a helyszini szemle alapjan a komyezetvédelmi kockdzat gyors felmérését, az
ingatlan jelenlegi hasznositdsanak feltérképezését ( az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
kornyezetkarosité anyagokat, illetve a szomszédos telkeken tapasztaltak kihatasait ).

Miiszeres talaymechanikai vizsgalatokat, talajelemzést, kdrnyezeti hatasvizsgalatot, geoldgiai
vizsgalatot nem végeztiink.

2.2. A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Az ingatlanforgalmi ért€k meghatarozasara fé6 médszerként a piaci dsszehasonlité médszerii
értékelést alkalmaztuk.

2.3. A helyszini szemle idopontja

A helyszini szemle id6épontia: 2022. janius 10. 09,00

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettiink és a Megbizo képvisel6jétdl informacidkat
gyujtottiink. Ismereteket szereztiink a kérnyéken kialakult ingatlandrakrdl és piaci forgalmi
viszonyokrol. Figyelembe vettiik, hogy az ingatlan a belvarosi ,,sétal6 utca” zéldteriileti részén
valo elhelyezkedését és az 537/3/A/7 hrsz-u tarsashazi lakasbdl, valamint a Kossuth utca 12.
szam alatti telekrdl csigalépcsén valod kdzvetlen megkozelithetoségét.

Mindemellett figyelembe vettiik a terasz jelenleg befejezetlen feliilet kialakitasat is.

2.4. Felhasznalt dokumentumok
* tulajdoni lap ( 2022. 06. 03.)
+ alaprajzok



3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlanok elhelyezkedése, kornyezete, dltalanos leirasai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Magyarorszag nyugati részén, a Zala-megyében, Zalaegerszegtl ~40
km-re 1évé Keszthely varos belvarosaban elhelyezkedd, ,,sétald utcai” funkciot betoltd
Kossuth utcardl kozelithetd meg. Az ingatlan jogilag rendezett tarsashaz, amelynek a
foldszintjén Gzlethelyiségek, mig az emeleti szinten lakasok talalhatéak.

Kozvetlen kdrnyezetében is nivos, milemlék jellegii lakéépiiletek, kereskedelmi- és
szolgaltaté egységek sorakoznak

A teljes-kori varosi szolgaltatasok azonnal, autdémentes sétaval elérhetoek.

Megkdozelitése:
Gyalogosan és gépjarmiivel is a Kossuth Lajos utcarol.

A teriilet alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

A 3 db iizlethelyiséget és 4 db lakéast magéaba foglalo tarsashaz egy tombdét alkot, de a kialakult
épiilet elhelyezés miatt erdsen tagolt, optikailag tobb részre oszthato. Az iizlethelyiségek a
Kossuth utcara nyilnak, nyugati tajolasuak.

Az ingatlan kozéps6 részén talalhatd kapubejardbol nyilik a lépcséhaz.

Az emeleti részen viszonylag nagy alapteriiletii, 6sszkomfortos lakoegységek talalhatoak. Az
értékelt teraszhoz kozvetleniil kapcsolodd 537/3/A/7 hrsz-i 1. emelti lakas kelet-nyugati
tajolasi. A 67.-m2 alapteriiletli lakas keleti oldalan kialakitott konyha-étkez6 helyiség egy
jelenleg laposteto kiképzesil, de terasz funkcio betdltésére alkalmas, részben fedett ( 22.-m2 )
térre nyilik.

A teriiletek novényzete:
A Kossuth utca 12. szam alatti tarsashaz keleti oldalan kozteriileti belsé udvar talalhatd. Az
udvar teriilete fiivesitett, fakkal beiiltetett. Kiilsé megjelenése kissé gondozatlan.

A teriiletek tartozékai:

Az értékelt terasz fedett végeben kovacsoltvas szerkezetll csigalépcsé talalhatd, amely
kozvetlen feljaras biztosit a kozteriiletrol.

A terasz fedett részén kémény elfalazas és az csatornazott esdviz levezetés keriilt kialakitasra.
A terasz déli oldala 80.-cm magas mellvéd résszel kialakitott.

A tarsashazi belsd udvan koztertilet, mely nem keritett.

A kozteriiletrdl a sétalé utcai Ozlethelyiségek és belsd udvari foldszinti lakéegységek
kozelithetoek meg.

A terasz 0nalld kézmiicsatlakozassal nem rendelkezik.



Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia: kommunalis elektromos halozatra nem csatlakozik
Vizellatas: kommunalis ivovizhalozatra nem csatlakozik
Csatornazas: csapadékviz csatorméra csatlakozik

Gazellatas: kommunalis gazhalozatra nem csatlakozik.

Kirnyezeti szempontok:
A targyi ingatlan kornyezetében magantulajdonu lakéingatlanok és belsé udvari rész talalhato.

Alapteriilet: 82,85.- m2

Igénybevétel karbantartottsag:

A helyszini szemlén megallapitottuk, hogy a targyi ingatlan a természetben megfelel Keszthely
Kossuth utca elso felében iizlethelyiségekkel és lakoegységekkel rendelkezo, foldszint + emelet
kialakitasu ingatlannak.

Az éplilet a koranak megfelelo allapotd, az emeleti terasz rész vizszigetelése megtortént.
Ugyanakkor a fém szerkezetii korlatok, és csigalépcso is korrodaltak, a mellvéd vakolata sériilt,
szerkezet mall6. A fedett rész kémeénye jelenleg nem hasznosithaté.

A terasz jarofeliilete a napi haszndlatra, terhelésre jelenlegi kialakitdsdban nem alkalmas.

A Késdbbi hasznositas miiszaki kialakitasa soran figyelemmel kell lenni a fodém szerkezet
terhelhetoségére!



3.3. L ingatlan: 537/3/A/5 hrsz. terasz

A piaci osszehasonlito értékmeghatarozasa:

az ingatlan rgvid bemutatas

szobas, foldszinti,

felijitando allapotu,

Ertékelt ingatian OSZEHASONLITO ADATOK
Telepiilés: Keszthely Keszthely Keszthely Keszthely
Iranyitészam: 8360 8360 8360 8360
Utca, hazszam: Kossuth utca 12. Deék Ferenc belvaros kozeli belvaros
Jelenlegi funkcio: terasz lakés lakés lakds
Koézmii-ellatottsag: | kdzmii nélkiili Osszkdzmiives dsszkézmiives Osszkdzmilves
1910-ben épiilt, 3 1+fél szobas, 3 szobas, 1.

emeleti, feldjitott

karbantartott foldszint és allapotd, zért
kertkapcsolatos udvarral
rendelkezd
telek teritlete 82,85 64 72 80
eladdsi/kin. ar Ft o 60 000 000 35 500 000 77 550 000
fajlagos dr ( Ft/m2 ) nemn 937.500 493.055 969.375
korrekcid alkalmazisa az adatbdzisra ( %)
- piaci helyzet 10 10 10
- kindlati ar -5 -5 -5
- elhelyezkedés 0 -5 0
- domborzat és lejtés 0 0 0
- kdrnyezeti szennyezettseg ¢ 0 0
- megkdzelithetdség -2 -5 -2
- szolgéltatdsok tavolsaga ¢ 0 0
- infrastruktira 0 0 0
- beépithetoség 0 0 0
- telek teriiletének térmértéke miatt ¢ 0 0
- alak, forma 0 0 0]
- meglévo kozmiivek, kiépitett Gthalozat 0 0 O
- a bejegyzett jogok miatt korrekcid 0 0 0
A teljes korrekcié mértéke 3% -5% 3%
korrekcidval médositott fajlagos ar ( Ft/m2 )
909.375.- 517.708.- 940.294.-
Szamitott fajlagos egységar 789.126.-Ft/m2
korrekeié a terasz funkeié miati 50 %
korrekeié a miiszaki kialakitas, sllapot miatt 40 %

piaci értékelésnél alkalmazott szamitott
fajlagos ér kerekitve

19.614.000.-Ft




4. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A fentiek végeredményeként, a 8360 Keszthely, Kossuth utca 12. szam alatti, 537/3/4/5
hrsz-u, a Kestthely Varos Onkormdnyzata tulajdondban dllo, terasz megnevezésii

ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadu, tehermentes ingatlanforgalmi egységértéke 2022, jiinius
13-i fordulonappal kerekitve:

19.614.000.-Ft azaz,

Tizenkilencmillio-hatszaztizennégyezer forint

Zalaegerszeg, 2022, jinius 13.
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