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SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

AZ INGATLANOK AZONOSITASA ES FOBB JELLEMZOI
I
Telepiilés: Keszthely

Iranyitészam: 8360

Utca, hazszam: Vaszary Kolos utca 7. A.lh. I/2.
Hrsz.: 1419/15/A/2
Teriilet: 67,00.-m2

Tulajdonos: Keszthely Viros Onkormanyzata

Hasznositas: lakas

ERTEKELES

rtékelés fordul6 napja: 2026. februar 12.

INGATLANFORGALMI ERTEK: 37.585.000.-Ft
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Keszthely Viros Onkormanyzata ( 8360 Keszthely, Fé tér 1. ) megbizta a Multi Mobility
Immobile Bt-t azzal, hogy a 8360 Keszthely, Vaszary Kolos utca 7. A.lh. I/2.
Hrsz.1419/15/4/2. alatti 67,00 m2 alapteriiletii, lakas megnevezésii ingatlan piaci forgal-
mi értékét hatarozza meg.

Az ingatlan értékelés célja: ingatlanforgalmi érték megdllapitdsa értékesés céljabol.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

Az érvénybe 1évo rendeletekben ( 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. ) megfo-
galmazott modszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai eldirasok, illetve
a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvélemény el6zetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem részeiben, sem egé-
szében nem publikalhato a Megrendel6 és az értékelést készitd Szakértd egyiittes beleegyezé-
sével adhatd ki masnak.

Az értekelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhet, abbodl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni €s 6nmagukban felhasznalni nem szabad.

Nem vallalunk feleldsséget olyan, késobb jelentkez6 gazdasagi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyéasolhatjak az itt magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megallapitas, tehermentes ingatlanra vonatkozik ( AFA-t nem tar-
talmaz ), és a kibocsatastdl szamitott 90 napig érvényes, ezt kovetden aktualizalni szilkséges.

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

2.1.1. Az értékbecslést megeldzé feladatok

Az értékbecslésben a tulajdoni lapon és a vonatkozé alaprajzon feltiintetett adatokat vettiik fi-
gyelembe.

Az ebben foglalt tulajdonosi viszonyokat, bejegyzett jogokat a szakértéi véleményben sziik-
ség esetén figyelembe vesszik.

A bejegyzett jogok, hatarozatok foldhivatali ellendrzését, az ligyiratok atnézését nem vallal-
tuk.



A helyszini szemle soran Megbizoval kdzosen szemrevételezéssel megvizsgaltuk a tarsashazi
lakotomb 1. emeletén elhelyezkedd, lakasént kialakitott és hasznositott, 6nallé helyrajzi szdm
alatt nyilvantartott ingatlant.

Az értékbecslés soran az értékelés targyat képez6 ingatlan vonatkozasaban miiszaki felmérést,
teriilet felmérést sziroproba szerint végeztiink.

A hasznos alapteriilet és a teriileti adatok pontossagat az értékelés pontossagahoz illeszkedd-
ként fogadtuk el, az épitési tervdokumentaciod, és a részleges felmérésiink alapjan.

Elvégeztik a helyszini szemle alapjan a kormyezetvédelmi kockazat gyors felmérését, az in-
gatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését ( az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
kérnyezetkarositd anyagokat, illetve a szomszédos ingatlanokban jelenleg folyé tevékenysé-
gek hatasait ).

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

2.2. A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése
Az ingatlanforgalmi érték meghatarozasanak modszere a lakasok vonatkozasban:

- A./ ujraeléallitasi koltség alapu értékelés
- B./ hozamszamitason alapul6 értékelés
- C./ piaci dsszehasonlité értékelés.

A targyi ingatlan ingatlanforgalmi értékét az aktudlis ingatlanforgalmi szektor tényezdk

alapjan a piaci 6sszehasonlito értékelés modszerével dllapitiuk meg.

Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kdzmiivesitési, épiiletgépészeti, és a bels6épité-
szeti elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a
pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendé koltséget, mig a mobilidkat és az altalanos
forgalmi ad6t nem tartalmazza.

2.3. A helyszini szemle idopontja

A helyszini szemle idépontja: 2026. januar 23.

A helyszini szemle soran jegyzeteket és fotokat készitettiink és a Megbizotdl informaciokat
gyljtottiink. Ismereteket szereztiink a kdrnyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi
viszonyokrol.



2.4. Felhasznalt dokumentumok
* tulajdoni lap ( 2026. 01. 21.)
o fotok

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlan elhelyezkedése, kornyezete, altalanos leirasai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Magyarorszdg nyugati részén, a Zala-varmegyében, Zalaegerszegtol
~40 km-re 1évd Keszthely belvarosaban 1évé Vaszary Kolos utca elsé részén helyezkedik
el. Kdrnyezetében tovabbi 2 db hasonl6 haztomb, kereskedelmi-és szolgaltat6 tizlethelyi-
ségek ( Gyongy Patika, COOP Aruhdz, Japan-Magyar Iskola, Renddrkapitanysag )
talalhatoak.

A teljes-kori varosi szolgaltatasok a kozelben elérhetok.

Megkozelitése:

A Keszthely varos kézpontjatol Nyugati-iranyaba kivezetd, atlagos mindségii aszfalttal
burkolt, hangulatos fasorral rendelkezé Vaszary utcar6l, mint meghatarozé kozlekedési
utrél kozelitheté meg.

A foldteriiletek alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

A Vaszary Kolos utca 7. szam alatti lakotomb uszotelken épiilt, amely szabalyos négyszog
alaku, sik teriiletli. Kérnyezete rendezett, tajolasa Kelet-Nyugati iranyu. A f6lszinten és az I-
IV. emeleteken talalhat6 lakoegységek mérete és beépitettsége, felszereltsége szokvanyos.

Az értékelt lakas a haz Déli oldalan szélso lakasként helyezkedik el.

A foldteriiletek novényzete:

A lakétomb udvarral nem rendelkezik. A haz el6tt tobb gépjarmii tarolasra alkalmas kézpar-
kolé talalhato.

Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia: kommunalis elektromos halézat

Vizellatés: kommunalis ivovizhalézat

Csatornazas: kommunaélis szennyvizcsatorna haldzatra csatlakozik
Gazellatas: kommunalis gazhalozat

Extrak: -



Kornyezeti szempontok:

A targyi ingatlan az 1970-es években épiilt a Vaszary Kolos utca és a Bercsényi it kereszte-
z6dése kozelében. Kérnyezetében lakotelepi parkolok és szolgaltatoegységek és csaladi hazak
talalhatoak.

3.2. Felépitmények ismertetése

A vizsgalt ingatlan egy kompakt lakotomb A./ 1épcséhazanak az 1. emeleti szintjén talalhato.
Az ingatlan Kelet-Dél-Nyugati tajolasu kiilsé6 homlokzattal hataros szélsg lakas.

Tajolasa Kelet-Nyugati.

Az értékelt ingatlan 6sszesen 67,00.-m2 hasznos alapteriiletii, melynek részét erkély vagy
loggia nem képezi. A lakas zart 1épcs6hazbdl kozelitheté meg.

Az értékelt lakas kozmiibekotése €s rendszere €p, az értékesitést befolyasold jogi korlatozas
nincsen, ezért forgalomképes.

Az épiilet, lakas miiszaki jellemzoi

3.3. L ingatlan: 1419/15/A/2 hrsz lakds.

Az ingatlan 1970-es években épiilt lak6tomb 1. emeletén talalhatd. Kialakitasa és milszaki fel-
szereltsége karbantartott, ezért funkcidjanak megfeleld.

Az lakas hasznalati helyiségnek kiosztasi sémaja eredeti, atalakitas vagy modernizalas nem
tortént. Haszndlata soran csak az altalanos allag megodvast végezték el, igy értékndveld beru-
hazas nem tortént.

A kiilso, és belsd nyilaszarok fa szerkezetiiek, nem hdészigeteltek, jobbara feliiletkezelés hia-
nyosak. Nyugati iranybdl az intenziv h-€s fényviszonyoktol reddnyok dvjak a lakast.

A Nyugati tajolast szobakban az ablak alatti részen a falazati élzaras hianya okan a csap6 viz
beszivargasa miatt parketta a korhadt, elszinez6dott, repedezett.

Az ingatlan teherhord6 szerkezete tégla-blokkos. A valaszfalak kisméretii tégla kitoltésiiek.

A kiils6é homlokzat kdporos vakolatu, rajta hoszigetelés nem talalhato. A Keleti homlokzaton
a flirdészoba magassagaban 0,5.-m?2 feliileten kor alaku, salétromos viragzas, feliilet elszine-
z0dés tapasztalhato, amely tartds vizszivargasra utal.

A lakas helyiségei jol benapozottak, onalloan szell6ztethetok, a belsé falfeliiletek festett felii-
letliek. A jaréfeliilet a szobakban hagyomanyos, halszalkaban rakott parketta, mig az egyéb
helyiségekben mettlachi-lap és PVC fedésii.

A helyszini szemle soran a fiird6szoba falazatan festék mallas volt lathato, a vizvezeték és fit-
ting eszk6zok elavultak.

A lakas flitése helyiségenként tavho fiitésii radiatorokkal megoldott. A hasznélati melegviz is
kézponti kiosztasu.

A villamos halézat is régi, ezért a lakok kényelmét biztositd haztartasi gépek cseréje a halozat
gyenge teherbirasa nem megoldott. A haztdmb tetdszerkezete lapos tetd, 1épésallo h6-és viz-
szigeteléssel ellatva.



Epités éve:
Felujitas éve:
Felujitas tartama:

~1974
részleges 2011. év
belsd burkolatok, kiils6é nyilaszarok festése

Szintek szama. fsz + 4 emelet
Tartoszerkezet:
Alapozas: beton savalap

Felmend szerkezetek:

téglafalazat, blokkos kitoltés

Valaszfalak: valaszfal tégla

Fédémek: vasbeton fodém

Tet6szerkezet: ho-és vizszigetelt lapos tetd

Szakipari szerkezetek:

Padozatok: 10 x 10-es mettlachi, PVC, halszalkas parketta
Homlokzat: hdszigeteletlen kdporos vakolat

Badogozas: horganylemez, lapostetos lefolyo

Nyilaszarok: fa szerkezetii, redényds ablakok, egyszeri belsé fa nyilaszarok
Uvegezés: duplaiivegezés

Héjazat: kavicsszort, 1épésallo lemezszigetelés
Epﬁletgépészet:

Elektromos halozat;

koziizemi ( 220V, 16A)

Vizellatas: koziizemi

Fiités: tavfiités lapradiator ( lemezelt tagositott és lap )
Melegviz ellatas: kdzponti

Csatornazas: koziizemi ( tejes )

Hasznos alapteriilet:

67,00 m2

Igénybevétel, karbantartottsag:

A Vaszary Kolos utca 7. szam alatti tarsashazi lak6tomb, mint féépiilet allaga a koranak és a
hasznalatanak megfeleld.

A mai kor elvarasai szerinti életvitelre ( h6-€s energiahatékonysag, modern gépesités, aktualis
design ) csak nagyobb pénziigyi-, és miiszaki raforditast kovetéen tehetd alkalmassa.

A funkcionalis helyiségek ( konyha, fiirddszoba, WC helyiség ) kozmiivek bekotése teljes és
ép.



A fiird6szoba és a WC-kézmoso kiilon helyiségben talalhato.
A lakas alapteriilete jol kihasznalhatd, az egyes helyiségek jol szeparaltak. A lakdszobak
geometridja és méretei, igy azok butorozhatdsaga és kihasznalhatésaga optimalis.

A lakas sz€1s6 elhelyezkedése okan az utdlagos hészigetelés megoldasa indokolt.



C./ Piaci 0sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

| Ertékelt ingatlan
e 2o P S R B

Keszthely

Keszthely

)SZEHASONLITO

ADATOK ’]

Keszthely

Keszthely

Telepiilés:
Irdnyitdszam: 8360 8360 8360 8360
Utca, hazszam: Vaszary u. 7. A.lh. I/2 | Deik Ferenc utca Vaszary u. 14. belvaros
Jelenlegi funkcio: lakas lakas lakas lakas
Kozmii-ellatottsag: osszkomfortos komfortos Osszkomfortos osszkomfortos
alap teriilete 67,00 64 62 64
eladasi/kin. ar Ft — 47 000 000 49 900 000 54 800 000
1910. évben ¢épiilt, |2 szobas I. emeleti | III. emeleti, telje-
nagypolgari  lakas, | részben felujitott al- | sen feldjitott alla-
részben feltjitott al- | lapotd, 4.-m2 log- | potd, hdszigetelt
rovid leiras: lapoti, erkélyes, sa- | gia, garazzsal épiilet, erkélyes,
jat kert résszel tagas konyha
Fajlagos ar (Ft/m2) | BSOS 87 34:3 75 e 804839  856.250
korrekcié alkalmazdsa az adatbazisra (%)
- piaci helyzet 2 -5 -5
- kinalati ar -5 -5 -5
- elhelyezkedés -5 -2 0
- domborzat és tijolas, emelet 0 0 2
- kdmyezeti szennyezettség 0 0 0
- megkozelithetoség 0 0 0
- szolgaltatasok tavolsaga 0 0 0
- infrastruktira 0 0 0
- miiszaki allag, beépithetéség -10 -15 -25
- ingatlan teriiletének térmértéke miatt 0 0 0
- alak, forma 0 0 0
- meglévd kozmiivek, gépkocsi bealld 0 -10 0
- a bejegyzett jogok miatt korrekci6 0 0 0
A teljes korrekcié mértéke (%) ol | el 18| -37 33
korrekciéval modositott fajlagos ar ( Ft/m2 )
602.188.- 507.049.- 573.688.-
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Igénybevétel karbantartottsag:

A helyszini szemlén megallapitottuk, hogy a targyi ingatlan a természetben megfelel, egy
felujitand6 allapotu, az atlagosnal nagy alapteriiletii ( 67.-m2 ), nem modernizalt lakotdmbi
lakasnak.

A foépiilet 1974. év 6ta folyamatosan iizemel, az egyes lakoegységek egymastol jol elszepa-
raltak a klasszikus lakas funkcié séma szerinti beosztastiak, méretiiek.

Az épiilet miiszaki allapota a koranak megfelel a részleges karbantartasok miatt.

A térsashazi tombhazhoz gépjarmii tarolasara alkalmas garazs nem kertilt kialakitasra.

ERTEKELES

A targyi ingatlan vonatkozasaban az értékbecslést a vonatkozd jogszabalyokban rogzitettek,
valamint a hasznalhatdsag éltalanos elvarasainak megfelelen végeztiik. A szabalyokhoz ké-
pest eltérés alkalmazasa nem volt indokolt, igy arra jelen anyagban nem keriilt sor.

A jelen értékbecslés vonatkozasaban speciélis feltételezések megtételére volt sziikség, de kor-
latozasokat nem alkalmaztunk.

5. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZAS

5.1. A forgalmi érték meghatarozasa

A fentiek eredményeként, a 8360 Keszthely, Vaszary Kolos utca 7. A.lh. I/2. szam alatti,
belteriileti lakdingatlan, tehermentes ingatlanforgalmi forgalmi értéke:

37.585.000.-Fz,
azaz
Harminchétmillio-otszaznyolcvandtezer forint

Zalaegerszeg, 2026. februar 12.
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