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SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

AZ INGATLANOK AZONOSITASA ES FOBB JELLEMZOI
I
Telepiilés: Keszthely
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ERTEKELES
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Keszthely Viros Onkorminyzata ( 8360 Keszthely, F6 tér 1.) megbizta a Multi Mobility
Immobile Bt-t azzal, hogy a 8360 Keszthely, Visdr tér 10. A.lh. VIII/26.,
Hrsz.2805/38/4/63 alatt bejegyzett, 58,00 m2 alapteriiletdi, lakas besorolasu ingatlan pia-
ci forgalmi értékét hatdrozza meg.

Az ingatlan értékelés célja: ingatlanforgalmi érték megdllapitisa értékesés céljibol.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabaly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az érvénybe 1év6 rendeletekben ( 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. ) megfo-
galmazott mddszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai elirasok, illetve
a kapott adatszolgaltatdsok és a helyszini szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értckelési szakvélemény eldzetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem részeiben, sem egé-
szében nem publikélhaté a Megrendeld és az értékelést készité Szakértd egyiittes beleegyezé-
sével adhato ki masnak.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat
vagy reszleteket kiragadni és dnmagukban felhasznalni nem szabad.

Nem véllalunk felelosséget olyan, kés6bb jelentkezd gazdasigi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyasolhatjak az itt magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megallapités, tehermentes ingatlanra vonatkozik ( AFA-t nem tar-
talmaz ), és a kibocsatdstol szamitott 90 napig érvényes, ezt kdvetben aktualizilni szilkséges.

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

2.1.1. Az értékbecslést megelizo feladatok

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

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

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



A helyszini szemle soran Horvéth Janos korabbi bérlével kozosen szemrevételezéssel meg-
vizsgaltuk a tarsashazi lakotémb VIII. emeletén elhelyezked®, lakasént kialakitott és haszno-
sftott, 6ndllo helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlant.

Az értékbecslés soran az €rtékelés targyat képezo ingatlan vonatkozasiban miszaki felmérést,
teriilet felmérést szardproba szerint végeztiink.

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

Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kérnyezetvédelmi kockazat gyors felmérését, az in-
gatlan jelenlegi hasznositisdnak feltérképezését ( az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
komyezetkarosité anyagokat, illetve a szomszédos ingatlanokban jelenleg foly6 tevékenysé-
gek hatasait ).

Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve milszeres vizsgélatokat, kirnyezeti hatds-
vizsgélatot, talajelemzést, geologiai vizsgalatot a meglévé, megmaradéd szerkezetek megbon-
tasabol ad6dé problémak miatt nem végeztiink.

2.2. A szakértoi jelentésben hasznalt értékformik, médszerek megnevezése
Az ingatlanforgalmi érték meghatarozasanak médszere a lakasok vonatkozasban:

- A./ Ujraeléallitasi koltség alapu értékelés
- B./ hozamszémitason alapul6 értékelés
- C./ piaci dsszehasonlité értékelés.

A targyi ingatlan ingatlanforgalmi értékét az aktudlis ingatlanforgalmi szektor tényezdk
alapjdn a piaci dsszehasonlito értékelés modszerével dllapitiuk meg.

Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kdzmiivesitési, épiiletgépészeti, és a belsdépité-
szeti elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a
pénzligyi €s minden egyéb ténylegesen fizetendo koltséget, mig a mobilidkat és az altalanos
forgalmi adot nem tartalmazza.

2.3. A helyszini szemle idépontja

A helyszini szemle idopontja: 2026. aprilis 17. 09,00

A helyszini szemle sordn jegyzeteket és fotdkat készitettiink és a Megbiz6tdl informacidkat
gyljtottlink. Ismereteket szereztiink a kdrnyéken kialakult ingatlanarakrél és piaci forgalmi
viszonyokrol.



2.4. Felhasznalt dokumentumok
* tulajdoni lap ( 2026. 04. 07.)

* P.mapper ( 2026. 04. 07.)

* alaprajz

+ fotok

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

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Magyarorszag nyugati részén, a Zala-varmegyében, a Zalaegerszegt6l
~40 km-re 1évd Keszthely belvérosi részén északi irdnyba kivezetd Vasartér utcaban he-
lyezkedik el. Kérnyezetében hasonldé 10 emeletes és 4 emeletes haztdmbok, kereskedel-
mi-és kozintézmény ( vegyesbolt, iskola ) taldlhatoak.

A teljes-koril varosi szolgdltatdsok a kézelben elérhetfk.

Megkozelitése:
A Keszthely varos kozpontjatdl északi-irdnyaba kivezetd, 4tlagos mindségl aszfalttal
burkolt, Vasar tér utcarol lehetséges.

A foldteriiletek alakja, domborzati viszonyok, tdjolis:

A Vasar tér utca 10. szam alatti 10 emeletes lakotomb uUszotelken épiilt, amely szabdlyos
négyszdg alaku, sik teriiletii. Kérnyezete rendezett, tajolasa Kelet-Nyugati irdnyu. A foldszin-
ten garazsok és egyéb tarold helyiségek vannak, mig az I - X. emeleteken belsd, zart folyosé-
r0l megkozelithetd lakdsok talalhatéak. Ezen lakdsok mérete és beépitettsége, felszereltsége
szokvanyos.

Az értékelt lakds a haztémb felsé harmadaban a VIII. emeleten, nyugati tajolasa, de déli kiilsd
falazattal is hataros lakas.

A fildteriiletek novényzete:

A laké6tdmb udvarral nem rendelkezik. A haz el6tt és mogott tobb gépjarmi taroldsra alkal-
mas kdzparkold talalhato.

Infrastrukturilis ellatottsag:

Elektromos energia: kommunalis elektromos halozat
Vizellatas: kommunalis ivévizhalozat
Csatornazas: kommunalis szennyvizcsatorna halozatra csatlakozik

Gazellatas: kommunalis gdzhalozat



Kdérnyezeti szempontok:

A tirgyi ingatlan az 1980-es években épiilt a Vasart tér utca €s a Nagy Lajos kiraly utca
keresztezdése kozelében. Kornyezetében lakotelepi parkoldk és szolgéltategységek és lako-
telepi tobb emeletes tdmbhézak talalhatbak.

3.2. Felépitmények ismertetése

A vizsgélt ingatlan egy kompakt 10 emeletes lakotomb, amely két bejarattal is rendelkezik
( észak és dél ). A zart lépcsdhazban beton szerkezetii egykaros lépcsdk €s személyfelvonéd
(lift) is kialakitasra keriilt.

Az egyes lakasok kiilén nyild, zarhat6 folyosorol érhetdek el.

A laké6tomb Kelet-Dél-Nyugati tajolasu, kiilsé homlokzata hdszigetelt.

Az értékelt ingatlan &sszesen 58,00.-m2 hasznos alapteriiletd, melynek részét képezi egy nyu-
gati tajolasu loggia is.

A lakas kozmibekotése €s rendszere ép, az értékesitést befolydsold jogi korlatozas nincsen,
ezért forgalomképes.

A lakas miiszaki dllapota erdsen feltjitandd, de azonnali miiszaki beavatkozast nem igényel.

Az épiilet, lakds miiszaki jellemzdi

3.3. L ingatlan: 2805/38/A/63

Az ingatlan 1980-es évek elején épiilt lakotdmb 10 emeletes lakotomb VIIIL emeletén talalha-
t6. Kialakitdsa €s miiszaki felszereltsége leromlott, elavult. Hidnyz6 tartozékokkal ( beépitett
szekrény ) és felszereltséggel ( konyhabutor ). A fentiek miatt jelen allapotiban lakhatasra
nem alkalmas.

A lakas funkcionalis helyiségnek kiosztasi sémaja eredeti, a klasszikus lakotér sémat kéveti.
A kdzmiltban atalakitds vagy értékndvekedést eredményezd modernizalas nem tortént.

A kiilsd, és belso nyildszarok fa szerkezetliek, nem hdszigeteltek, elhanyagolt feliiletkezelésii-
ek. Nyugati irdnybol az intenziv hé-és fényviszonyoktol redénydk ovjak a lakast.

A Nyugati tdjolasu helyiségekben ( konyha-étkezo, lakdszobak ) az ablak alatti részen a fala-
zati élzaras hianya okan a csap6 viz beszivirgasa miatt parketta a korhadt, elszinezodott, re-
pedezett.

Az ingatlan teherhordé szerkezete betonvaz pilléres. A valaszfalak gipsztégla kitsltéstiek.

A kiilsé homlokzat szinezett, rajta repedezett, mallé-és hidnyos hoszigetelés talalhaté.

A lakds helyiségei jol benapozottak. A belso elrendezésii fiirddszoba és kiilén helyiségben ki-
alakitott WC mesterséges szellozésli. A szelldzéjaratok koszosak, zsirosak, igy a szelldzés
nem tokéletes. Ennek okan az idoszakosan paras helyiségben penészedés, festék lepergés ta-
pasztalhato.

A lakds helyiségei festettek, a jarofeliilet a szobakban laminalt padlo boritast, mig az egyéb
helyiségekben mézsa jarolappal burkolt.



A lakas fiitése kozponti futésh, részben mar lecserélt radiatorokkal megoldott. A hasznalati
melegviz is kézponti kiosztas.

A villamos-és vizvezetékhaldzat a régi rendszert, ezért a lakok kényelmét biztosité haztartasi
gépek cseréje a halozat gyenge teherbirdasa nem megoldott,

A lakasok hagyoményos 1épcso feljardval és 2 db lifttel elérhetoek.

Epités éve:
Felujitas éve.
Felyjitds tartama:
Szintek szama:

Tartoszerkezet:
Alapozas:

Felmené szerkezetek:

Valaszfalak:
Fadémek:

TetGszerkezet:

Szakipari szerkezetek:

Padozatok:
Homlokzat:
Badogozas:
Nyilaszardk:
Uvegezés:
Héjazat:

Epiiletgépészet:

Elektromos haldzat:
Vizellatas:

Fités:

Melegviz ellatas:
Csatornazis:

Hasznos alapteriilet:

~1984

részleges 2020. év
belsd burkolatok, festés,
fsz. + 10 emelet

Beton sikalap

Vasbeton Ontottfalas-szerkezet
Gipsz valaszfal tégla
Vasbeton fodém

Hé-¢s vizszigetelt magastetod

30 x 30-es mazas keramia, lamindlt parketta

hészigetelt, szinezett vakolat

horganylemez, lapostetds lefolyd

fa szerkezett, reddnyds ablakok, egyszeri bels6 fa nyilaszarck
duplativegezés

Pala fedés

kozlizemi ( 220V, 16A )
koziizemi
kézponti fiités, lemezradiator

kézponti
kozlizemi ( tejes )

58,00 m2



Igénybevétel, karbantartottsag:

A Viasartér 10. szam alatti tarsashazi lakotdmb, mint f6épiilet allaga a koranak és a hasznila-
tanak megfelel6.

Az ériékelt lakds ingatlan a mai kor elvarésai szerinti életvitelre ( h9-és energiahatékonysag,
modern gépesités, aktudlis design ) csak nagyobb pénziigyi-, és miiszaki raforditast kévetéen
teheto alkalmassa.

A funkcionalis helyiségek ( konyha, fiirdészoba, WC helyiség ) kdzmiivek bekétése teljes és
ép. A flirdészoba és a WC helyiség belsé kialakitasu, ezért természetes fénnyel és szellézéssel
nem rendelkezik. Ebbél adodoan penészesedés, festék mallas tapasztalhaté.

A fiirdoszoba és a WC kiildn helyiségben talalhato.

A lakas alapteriilete jol kihasznélhato, az egyes helyiségek jol szeparaltak.

A lakoszobdk geometridja és méretei kicsi, igy azok butorozhatésdga és kihasznalhatdsiga
nem optimalis.

A kozlekedon 1évo beépitett szekrény hidnyos, sériilt.

A konyhaszekrény hidnyzik, a felmené viz €s szennyviz-csatorna megbontott, rossz llapotu.
A lakas lépcsohaz melletti elhelyezkedése okdn az utdlagos hdszigetelés megoldasa indokolt.



C./ Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Ertékelt ingatlar

Telepiilés:

ASONLITO ADATOK

Keszthely

£

Keszthely Keszthely Keszthely
[ranyitoszam: 8360 8360 8360 8360
Utca, hdzszdm: Viésar tér 10. VIIIA26. | Vasar tér 10. VII. | Rakéczi tér belviros
Jelenlegi funkcid: lakds lakas lakds lakés
Kdzmii-ellatottsag: dsszkomfortos tsszkomfortos Osszkomfortos Gsszkomfortos
alap terlilete 58,00 58 57 57
eladési/kin. &r Ft e 44 990 000 41 900 000 41 400 000
azonos lakoéhdzban | 2 szobas, VIII. eme- | hémennyiség mé-
1évd, mitanyag abla- | leti, karbantartott, rovel, hagyomd-
kok, kicserélt belsé | kelet-nyugati tdjola- | nyos  parkettas,
ajtok és burkolatok | s, villanybojler, 15

cm hdszigetelés-

rovid leiras: sel, 6ndllo tarols-
val, loggia
R (T " -| L .: =8
Fajlagos ar { FtYym2 ) 775.690| = 735,088 726.316
korrekei6 alkalmazisa az adatbdzisra ( %)
- piaci helyzet -1 -2 -5
- kindlati ar -10 -10 -10
- elhelyezkedés 0 -2 -5
- domborzat és tdjolds, emelet -1 0 0
- kimyezeti szennyezettség 0 0 -1
- megkizelithetdség 0 -2 -2
- szolgaltatdsok tivolsaga 0 0 -1
- infrastruktira 0 0 0
- miiszaki 4llag, beépithetéség -30 -15 -12
- ingatlan terilletének térmértéke miatt 0 0 0
- alak, forma, tijolds 0 -5 0
- meglévd kdzmiivek, gépkocsi bedlld 0 0 -1
- a bejegyzett jogok miatt korrekci6 0 0 0
_AteljesKorrekeiomértéke (%) | 4| .3 37
korrekci6val modositott fajlagos ar ( Ft/m2 )
457.657.- 470.456.- 457.579.-

1820

m itot
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Igénybevétel karbantartottsag:

A helyszini szemlén megallapitottuk, hogy a tirgyi ingatlan a természetben megfelel, egy tel-
jesen feldjitando allapoti, az atlagos alapteriiletl ( 58.-m2 ), nem modernizalt 10 emeletes la-
kotdmbben 1évo lakasnak.

A fOépiilet 1980.-as évek ota folyamatosan iizemel, az egyes lakdegységek egymastol jol el-
szeparaltak a klasszikus lakds funkcié séma szerinti beosztastiak. Az épiilet miiszaki allapota a
koranak megfeleld, de a vonalas vezeték-rendszerek ( viz, villany, szennyviz, szelléztetés )
cserére szorulnak.

A tarsashdzi tdmbhazhoz gépjarmi tdroldsara alkalmas garazsok a foldszinten korlatozott
szamban kertltek kialakitasra.

ERTEKELES
A targyi ingatlan vonatkozasiban az értékbecslést a vonatkozd jogszabalyokban régzitettek,

valamint a hasznalhatésag altalanos elvarasainak megfeleléen végeztiik. A szabalyokhoz ké-
pest eltérés alkalmazasa nem volt indokolt, igy arra jelen anyagban nem keriilt sor.

A jelen értékbecslés vonatkozdsdban specialis feltételezések megtételére volt sziikség, de kor-
latozasokat nem alkalmaztunk,

5. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZAS

A fentiek eredményeként, a 8360 Keszthely, Visdr tér 10. VIII/26. szim alatti,
2805/38/4/63 hrsz-ii, lakds, tehermentes ingatlanforgalmi forgalmi értéke:

26.800.000.-Ft,
azaz
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