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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Keszthely Viros Onkorminyzata ( 8360 Keszthely, F6 tér 1. ) megbizta a Multi
Mobility Immobile Bt-t, hogy az Onkorményzat tulajdonat képezd, természetben 8360
Keszthely, Szalaszto utca 20. szdm alatti ingatlan ingatlanforgalmi értékét hatirozza meg,
az ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadanak értékelésével.

Az ingatlan értékelés célja: piaci ingatlanforgalmi érték megdllapitdsa értékesités céljabol

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

Az érvényben 1€év0 rendeletekben ( 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. ) megfo-
galmazott modszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai el6irasok, illetve
a kapott adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvélemény el6zetes irdsbeli engedélylink nélkiil sem részeiben, sem egé-
szében nem publikalhaté a Megbizé és az értékelést készitd Szakértd egyiittes beleegyezésé-
vel adhat6 ki mésnak.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbodl egyes megillapitisokat
vagy részleteket kiragadni és dnmagukban felhasznalni nem szabad.

Nem véllalunk felelsséget olyan, késébb jelentkezd gazdasdgi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolydsolhatjék az itt magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megallapitds, tehermentes ingatlanra vonatkozik ( AFA-t nem tar-
talmaz ), és a kibocsatastol szdmitott 90 napig érvényes, ezt koveten aktualizalni sziikséges.

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

2.1.1. Az értékbecslést megel6zo feladatok

Az értékbecslésben a tulajdoni lap €s a vonatkozd térképmaésolatban feltiintetett adatokat vet-
tiik figyelembe.

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

A Bejegyzett jogok, hatarozatok foldhivatali ellenérzését, az iigyiratok atnézését nem végez-



A helyszini szemle sordn a Megbizé képviseldjével ( Jambor Katalin ) szemrevételezéssel
megvizsgaltuk a milemléki jelentdségii teriileten talalhaté 2 db lakéépiiletben kialakitott laka-
sok miiszaki allapotat, és a hozz4 tartozé melléképiileteket és a beépitett telket. Az értékbecs-
1és sordn, az értékelés targyat képez6 ingatlanon 1évé felépitményen miiszaki felmérést, terii-
let felmérest a rendelkezésiinkre 4116 dokumentacio alapjin sziréproba szerint végeztiink.

A hasznos alapteriiletek és a teriileti adatok pontossagét az értékelés pontossagihoz illeszke-
dbkeént fogadtuk el, szintén a rendelkezésre bocsétott dokumenticio, és a helyszini szemlén
végzett részleges felmérés alapjan.

Elvégeztiik a helyszini szemle alapjan a kérmyezetvédelmi kockézat gyors felmérését, az in-
gatlan jelenlegi hasznositdsdnak feltérképezését ( az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
kodrnyezetkdrosito anyagokat, illetve a szomszédos telkeken tapasztaltak kihatisait ).
Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve miiszeres vizsgalatokat, kérnyezeti hatés-
vizsgélatot, talajelemzést, geologiai vizsgalatot a meglévd, megmaradé szerkezetek megbon-
tasabol eredd problémaék miatt nem végeztiink.

2.2. A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Az ingatlanforgalmi érték meghatirozisira f6 modszerként a kéltségalapa megkozelités ér-
tékelést alkalmaztuk. Ellendrzésként piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értéke-
lést végeztiink.

A végso értékmeghatdrozds e két értékelés harmonizdldsdval, silyozdsdval tortént.
Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kézmiivesitési, épiiletgépészeti, és a belsdépité-
szeti elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a

pénziigyi ¢s minden egyéb ténylegesen fizetend6 koltséget, mig a mobilidkat nem tartalmazza.

2.3. A helyszini szemle iddpontja
A helyszini szemle id6épontja: 2020. december 22. 14,00

A helyszini szemle sordn jegyzeteket készitettiink és a Megbizd képvisel8jétdl informacidkat
gylyjtottiink. Ismereteket szereztiink a koérnyéken kialakult ingatlandrakrél és piaci forgalmi
viszonyokrol. Figyelembe vettiik, hogy az ingatlan kiemelt belvarosi részén 4l1.

2.4. Felhasznalt dokumentumok
* tulajdoni lapok ( 2019. 04. 09.)
» digitalis térkép ( 2019. 05. 02.)



3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlanok elhelyezkedése, kirnyezete, altaldnos leirasai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Magyarorszag nyugati részén, a Zala-megyében, Zalaegerszegtsl ~40
km-re 1év6 Keszthely varos belvirosdban taldlhaté Szalaszt6 utca északi oldaldn, annak
kozépsd részén, ires telekkel szemkozt helyezkedik el. Kérnyezetében hasonlé kori épii-
letek talalhatoak, melyek lakasokat és szolgaltatoi, kereskedelmi céli iizlethelyiségeket
foglalnak magukba. A teljes-korii varosi szolgaltatasok a kdzelben elérhetdk.

Megkozelitése:
Gyalogosan és gépjarmiivel is a kelet-nyugati irdnyban meredek lejtdvel futé Szalaszté
utcarol, j6 mindségli, aszfaltozott burkolatl trél kozelithetd meg.

A foldteriiletek alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

A telek nem szabdlyos alakii, de hosszdban a keresztmetszeti ardnyokat megtarté, sik teriilet.
Koérnyezete rendezetlen, tdjolasa észak-déli irdnyd. Mérete atlagos ( 964.-m2 ).

A foldteriiletek novényzete:

A teriilet Szalaszté utcai bejérati része gépkocsi behajtasara alkalmas. Az udvar elhanyagolt,
részben téredezett beton feliiletli. A z6ld rész gazos, invaziv fakkal benéit.

A telek elsé felében ,,L” alaki, lakhatasra alkalmatlan 4llapott lakohéz talalhato, mig a belsé
felében a telek masik oldalhatérara épiilt kisebb méretfi, jelenleg romos 4llapoti, ezért elbon-
tand6 lakoépiilet taldlhaté. A fennmaradé telekrészen tobb tagb6l 4116 gazdasagi épiiletek ta-
lalhat6ak, melyek szintén romos, szétd6lt allapotuak. A telek téglakeritéssel teljesen keritett.
A teriilet hatso, elvadult része kommunalis hulladékkal is szennyezett.

A foldteriiletek tartozékais:
A telken gépjarmiiparkolé és térvilagitas nincs.

Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia: az ingatlan a kommunilis elektromos hal6zatra csatlakozik,

ipari termelésre sziikséges 3x 120 Amper (220V /380V)
Vizellatas: az ingatlan a kommunalis ivovizhéaldzatra csatlakozik.
Csatornazas: az ingatlan a kommunalis szennyvizcsatorna haldzatra csatlakozik.
Gézellatas: az ingatlan a kommunalis gazh4lézatra csatlakozik.

A ingatlan kéziizemi szolgaltatis mérdi leszerelésre kertiltek.



Kornyezeti szempontok:

A targyi ingatlan kdrnyezetében részben rendezett lakohazak €s szolgaltaté egységek taldlha-
tok.

A telek északi végében is kozitként jegyzett teriilet taldlhatd, amely a Szalaszté utca folytata-
saként elhelyezked$ Rakoczi Ferenc teret hivatott 6sszekdétni a Katona Jozsef utcaval.

3.2. Felépitmények ismertetése

A belvirosi, Vt-3 besorolést teriileten szintes ( pince + foldszint ) lakoépiiletek talalhatoak.
Az ingatlan Szalaszt6 utca felSl déli tdjolast homlokzata mellett gépkocsi bejaro kialakitott.
Ezen foépiilet udvari részén északi irAnyba huzodo atlagosan 30.-m2 nagységii, hajdan kom-
fortos felszereltségii lakdegységek keriiltek kialakitisra. Mara egyik lakds sem hasznositott, a
kiils6 és bels6 nyilaszarok, szaniterek hidnyoznak. A vegyes alapanyagi teherhordé falazat
repedezett, a tetGszerkezet rossz allapotd. Sem a viz-, sem a hdszigetelés nem megoldott. A
lako6haz 1/5 részben alapincézett.

Az udvar hatso6 részén kisebb méretii ( 89.-m2 ), szintén egykor tobb lakast is magéba foglald
lakéépiilet talalhat6. Ezen épiilet tetdszerkezete és a mennyezeti része is beomlott. Nyildszaroi
hianyoznak. Lakhatésra alkalmatlan allagn.

Az udvar t6bb pontjén, jobbéra a keritéséhez csatlakozo tégla-és fa szerkezetli tarolok, egyéb
gazdasagi épiiletek keriiltek hozzaépitésre. Ezek teljesen tonkrement, romos édllapotiak

A f6éplilet épiilat hasznosithat6sdga csak jelentés beruhadzas és szakszerii atalakitisok utdn le-
hetséges.

Mig a foépiilethez csatlakozé északi szérmy, valamint a kiilonallé kisebb lakoépiilet, tovabba a
funkciojukat vesztett gazdasagi épiiletrészek gazdasdgosan helyre nem allithatéak, bontandd
allapotihak.

A lakéépiiletben 1évé ingatlanok altalanos miiszaki jellemzdi

3.3. L ingatlan: 2052 hrsz.

Szakértdi becslések szerint az épiiletek még a XX. szadzad elején épiilhettek. A Keszthely,
Szalasztd utca 20. szam alatti telken talalhatd ketté darab, 6sszesen 8 db 6nallé lakdst magaba
foglal6 épiiletekrd] altaldnossagban megallapithatd, hogy azok a gazdaségi életkoruk, vala-
mint az utébbi években elmaradt karbantartdsok, és részbeni hasznalaton kiviiliség miatt
rossz, lakhatatlan allapotaak.



A foépiilet alatt talalhatd pince a mai igényeknek nem megfeleld, ezért kevésbé hasznosithat6.

Az ingatlan egyiittes elhelyezkedése a varos kézpontjaban, a Kossuth utca ( sétald utca ) fel6l
a Vasartér, illetve a korhaz irdnyaba, jelentSs szintkiilonbséget athidal6, vegyes funkcidju
épiileteket foglal magaba. Azonban a felhasznalt alapanyagok €s az alkalmazott épitési,- mii-
szaki technologidk elhasznalodasa, vagy hianya okan, miiemléki védelem ald nem tartozik.
Egyes épiiletei romos allapotuak.

Epités éve:
Felyjitds éve:
Felyjitas tartama:
Szintek szama:

Tartoszerkezet:
Alapozas:

Felmené szerkezetek:
Valaszfalak:
Fédémek:
Tetlszerkczet:

Szakipari szerkezetek:
Padozatok:
Homlokzat:
Badogozs:
Nyilaszarok:
Uvegezés:

Héjazat:

Epiiletgépészet:
Elektromos haldzat:
Vizellatés:

Fatés:
Melegviz-ellatas:
Csatornazas:

Csapadékviz elvezetés:

~1900

2010. évben

csapadékelvezetd csatoma, tetdszerkezet helyreallitas
1 szint ( pince + foldszint )

Beton savalap

Vegyes ( k6-€s kisméretl tégla, mallé valyog falazat )
Kisméretii tégla

Boritott fafédém, stukatar fedéssel

Acsolt faszerkezet, Osszetett nyeregtetd

Cementlap, simitott beton, parketta

H§ szigeteletlen homlokzat, mallo vakolattal
Horganylemez ereszcsatorna és lefoly6 tobb helyen sériilt
Faszerkezetli kiiltéri ablakok, lemezelt ajtok

Dupla iivegezés, hdszigetelés nélkiil

Hagyomanyos cserép fedés, elmozdult-hianyz6 darabokkal

Koziizemi ( 220/380V)
Kéziizemi

Kélyha

Villanybojlerrdl

Koéziizemi

Felszini csapadékviz elvezetés



Osszes hasznos alapteriilet: 318,00.- m2

Igénybevétel, karbantartottsag:

A fdépiilct és az udvari kiesebb lakoépiilet, valamint a gazdasagi épiiletek a koruknal rosz-
szabb €s/vagy romos allapotiak. Funkcidjuk ellatésara jelenleg csak jelentds feldjitas, atalaki-
tas, modernizalas mellett lehetséges, ezért kevésbé piacképesek.

Az épitményértékek megallapitisa a koltségalapii értékelés szerint:

Hasznos Fajlagos Nettd - il ' Avnlﬁs Korr. nett6
- Ertékelt mgatlan ; ; i o DA ' =
! alap- potlasi potldsi pétlast
oo r ; _‘-.._.ft.'_,' I: < .‘ . ol ] .- od - _‘
o teriilet koltség koliség Fizikai | Erkolesi | Piaci | koltséy
Szalaszté utca 20, (m2) {Ft/m2 ) (Ft) (%) (%) (%) (Ft)

Féépiilet (,,L” alaki lakéhaz )

- Lakohdz 229,00 260 000 59 540 000 50 30 50 10419 500

Osszesen 229,00 10 419 500

Udpvari kisebb lakéépiilet

- Lak6haz | 89,00 230000 20470000 70 30 50 2 149 350

Osszesen 89,00 2149 350

Gazdasagi épiiletek

- Térolé 64,00 120 000 7 680 000 80 20 25 921 600

Osszesen 64,00 921 600

Mindosszesen 382,00 13 490 450

ol T
Py sy
i 17 A
e LU 12 0




3.3. I ingatlan: 2052 hrsz. Beépitett telek

Az épitési telek piaci 6sszehasonlité értékmeghatarozasa:

Telepiilés: Keszthely

Keszthely

Keszthely

Keszthely '

Iranyitoszadm: 8360 8360 8360 8360
Utca, hazszam: Szalaszt6 utea 6. belteriilet, 453/15 hrsz | belteriilet, belteriilet, Bem u.
Jelenlegi funkcio: beépitett telek telek telek telek
Kozmii-ellatottsag: dsszkizmiives bsszkézmiives dsszkdzmiives Osszkdzmiives
PR 0 T épitési teriile
az ingatlan rovid bemutatas iggsistlhteetzlen o gzgft;zzlet, 60% 215)% beépith;’téi,
lakédvezetben Vi-3 Gvezetben lakédvezetben
telek teriilete 964 1974 801 840
eladasi/kin. ar Ft — 99 000 000 29900 200 25 000 000
fajlagos &r ( Fm2 ) o 50.151 37.328 29.762
korrekcié alkalmazisa az adatbazisra (%)
- piaci helyzet -10 0 0
- kindlati 4r -10 -10 -10
- elhelyezkedés -5 =5 0
- domborzat és lejtés 5 5 0
- kdryezeti szennyezettség 5 5 5
- megkdzelithetdség -5 -15 -5
- szolgéltatasok tivolsiga 0 0 0
- infrastruktira 0 0 0
- beépithetbség 10 0 10
- telek teriiletének térmértéke miatt 5 0 0
- alak, forma 2 5 2
- meglév kdzmivek, kiépitett uthalézat 0 0 0
- a bejegyzett jogok miatt korrekcid 0 _ 0 0
A teljes korrekcié mértéke -3% -15% 2%
korrekciéval médositott fajlagos dr ( Ft/m2 ) -
: 51.656.- 42.927.- 29.167.-
a beépitettség miatt alkalmazott korrekeid 50 %

piaci értékelésnél alkalmazott szimitott faj-
lagos 4r kerekitve

21,000.-Ft/m2
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3.3. L ingatlan: 2052 hrsz ingatlan

A piaci dsszehasonlité értékmeghatirozaisa:

e i:uemr ingatlan S 6SZEBASONLiT0 ADA'TOK
Telepules Keszthely Keszthely Keszthely Keszthely
Iranyitészam: 8360 8360 8360 8360
Utca, hdzszam: Szalaszté utca 20. belviros belvéros belvaros
Jelenlegi funkcid: lakéépiilet lakds lakas lakds
Kozmii-ellatottsag: dsszkozmiives Osszkdzmlives 0sszkézmlives Osszk6zmlives
5szobés, 1950 elétt, | 1935 elotti, tetdtér kialakitha-
az ingatlan rovid bemutatés | harokk épiilet, 2 szint L. emeleti, cirkos 6, cirkés, FS téri
lakisok alapteriilete 318 170 141 107
eladési’kin. ar Ft --—- 52 000 000 34 000 000 28 900 000
| fajlagos ar ( Ft/m2 ) o 305.882 241.135 270.093
korrekceié alkalmazisa az adatbazisra ( % )
- piaci helyzet 20 25 25
- kindlati ar -10 -10 -10
- elhelyezkedés -5 -5 -5
- domborzat és lejtés 5 5 5
- kdrnyezeti szennyezettség 5 5 10
- megkdzelithetoség -5 0 5
- szolgaltatisok tdvolsdga 0 0 0
- infrastruktira 0 0 0
- beépithetség 10 10 12
- telek teritletének térmértéke miatt 15 15 15
- alak, forma 25 25 20
- meglévd kdzmlvek, kiépitett uthélozat 5 10 15
- a bejegyzett jogok miatt korrekcid 0 0 ) 0
A teljes korrekeié mértéke 65 % 70 % 92 %
'korrekci6val médositott fajlagos ar ( F/m2 )
107.059.- 72.340.- 21.607.-
piaci értékelésnél alkalmazott atlagos
fajlagos fr kerekitve 67.002.-Ft/m2

Az épiiletek ingatlanforgalmi éitéke:

Foépulet lakéhziz 15.343. (}ﬂﬂ -Ft A

____ Udvari kisebb lakéépiilet: 5.963. 000.-Ft.

_ Gazdasagi épiiletek: 4.288.000.-Ft
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ERTEKELES

A térgyi ingatlan vonatkozasdban az értékbecslést a vonatkozé jogszabélyokban rogzitettek,
valamint a haszndlhatosig altalanos elvérdsainak megfeleléen végeztiik. A szabilyokhoz ké-
pest eltérés alkalmazasa nem volt indokolt, igy arra jelen anyagban nem keriilt sor. A jelen ér-
tekbecslés vonatkozasaban specidlis feltételezések megtételére nem volt sziikség, korlatoza-
sokat nem alkalmaztunk.

Az értékelés szempontjibol egyéb relevans koriilmények:

A helyszini szemle soran, illetve az értékeléskor értékcsokkent tényezSként figyelembe vettiik
az ingatlan jelenlegi rossz llapotat, a tartozékok hidnyosségat, korszeriitlen belmagassigot.
Ertéknoveld tényezdként értékeltiik az ingatlan kozponti elhelyezkedését, a telek két utcardl
valo megkozelithetGsége lehet8ségét.

5. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA ( ERTEK EGYEZTETES )

5.1. A végsé forgalmi érték meghatirozisinak szempontjai, a kivalasztott médszer in-
doklasa

Jelen gazdasagi koriilmények és ingatlanpiaci trend alapjén a piaci Gsszehasonlitd adatok
alapjan torténd megkozelités és a koltségalapt médszer eredményét 70 — 30 % aranyban vet-
tiik figyelembe a forgalmi érték megéllapitasanal.

Piaci dsszehasonlité

modszer 25.594.000.- | Ft
Ertékelési sulyaranya

70| % | 17.915.800.- | Ft

Koéltségalapa médszer
33.734.000.- | Ft

Ertékelési sulyaranya

30{% |10.120.200.- | Ft
Az ingatlanok egyeztetett
Osszértéke | _ 28.036. OOO - !Ft
Forgalmi‘ériek kerekit- |- < s SIS | NS o st
ve ,}f ’.L' : ' RSB by ""‘_'.. _5—100 o% | .','f‘-? oy '-!".J,' bl | E 28 0“36'060_ i;‘-”f |
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A fentiek végeredményeként, a 8360 Keszthely, Szalaszté utca 20. szdm alatt a Keszthely
Viros Onkormdnyzata tulajdondban dllé belteriileti, lakdingatlan 1/1 tulajdoni hd-
nyadii, tehermentes ingatlanforgalmi értéke 2021. Janudr 04.-i fordulénappal:

28.036.000.-Ft, azaz

Huszonnyolcmillié6 harminchatezer forint.

Zalaegerszeg, 2021. januér 04.

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

OKIJ 54343902



Szalaszt6 utcai részlet Szemkdzti tres terdlet

Szomszéd épiilet Szomszédos lakohaz és Uzlettel



A héz udvari bejarata Szalaszt6 utcai homlokzat

Bejarat ré-vlst Lakohaz udvari részlet



