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SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

AZ INGATLAN AZONOSITASA, | FOBB JELLEMZOI
Telepiilés: | Keszthely

Iranyitészam: | 8360

Utca, hazszam: | Vasar tér
Hrsz.: | 2805/91
Teriilet: | 630 m2 40.632.-m2

Tulajdonos: | Keszthely Viros Onkorményzata

Miivelési ag: | kivett kozteriilet
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ERTEKELT ERDEKELTSEG | korlatozas nélkiili tulajdonjog, tehermentes

ERTEKELES CELJA
Ingatlanforgalmi érték meghatarozasa Piaci dsszehasonlité modszerrel
- frexme
Ertékelés fordulé napja: 2021. aprilis 14.

m
MEGALLAPTOTT FORGALMI / PIACI ERTEKEK

INGATLANFORGALMI ERTEK: Teriilet
(m2)
Telek egységar | 31.000.-Ft/m2 ( netté ) 630.-

OSSZESEN: | 19.530.000.-Ft ( nettd )
azaz: | Tizenkilencmillié-otszazharmincezer forint
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Keszthely Varos Onkormanyzata ( 8360 Keszthely, F6 tér 1. ) megbizta a Multi Mobility
Immobile Bt-t, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezd, természetben 8360 Keszthely,
Vasar tér Hrsz.:2805/91 szam alatti taldlhato, kivett kozteriilet besorolasu teriilet
ingatlanforgalmi értékét hatarozza meg, az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéanak értékelésével.

Az ingatlan értékelés célja: piaci ingatlanforgalmi érték megallapitisa értékesités céljabol

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

Az érvényben 1év6é rendeletekben ( 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. )
megfogalmazott modszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai el6irasok,
illetve a kapott adatszolgaltatasok €s a helyszini szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értékelési szakvéleményt a Megbizo sajat érdekeltségi korében szabadon felhasznalhatja.
Azonban a Megbizott elozetes irasbeli engedélye nélkiil sem részeiben, sem egészében nem
publikélhato, csak az értékelést készité Szakértd beleegyezésével adhat6 ki masnak.

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

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

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

Kijelentjiik, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségiink nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval, valamint azt, hogy a megallapitott ingatlanforgalmi érték nem fligg az
értekbecslésért kapott ellenértéktol.

2.1.1. Az értékbecslést megel6zo feladatok

Az értékbecslésben a tulajdoni lapot és a vonatkozé térképmasolatban feltiintetett adatokat
vettiik figyelembe.

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

A bejegyzett jogok, hatarozatok foldhivatali ellendrzését, az ligyiratok atnézését nem
végeztiink.



A helyszini szemle sordan a Megbizé képviseldjével ( Jambor Katalin ) szemrevételezéssel
megvizsgaltuk az ingatlan allapotat és kornyezetét. Az értékbecslés soran, az értékelés targyat
képezd ingatlanon teriilet felmérést a rendelkezésiinkre all6 dokumentaci6 alapjan sziréproba
szerint végeztiink.

A teriileti adatok pontossagat az értékelés pontossagahoz illeszked6ként fogadtuk el, szintén a
rendelkezésre bocsatott tervdokumentacio, és a helyszini szemlén végzett részleges felmérés
alapjan.

Elvégeztikk a helyszini szemle alapjan a kdmyezetvédelmi kockazat gyors felmérését, az
ingatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését ( az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
kornyezetkarosité anyagokat, illetve a szomszédos telkeken tapasztaltak kihatasait ).

Miiszeres talajmechanikai vizsgalatokat, talajelemzést, kornyezeti hatasvizsgalatot, geoldgiai
vizsgalatot nem végeztiink.

2.2. A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése
Az ingatlanforgalmi érték meghatarozasara f6 médszerként a piaci dsszehasonlité médszerii
értékelést alkalmaztuk.

2.3. A helyszini szemle idépontja

A helyszini szemle idépontja: 2021. aprilis 06. 09,00

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettiink és a Megbizo képvisel6jétdl informaciokat
gyljtottiink. Ismereteket szereztiink a kornyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi
viszonyokrol. Figyelembe vettiik, hogy az ingatlan a belvarosahoz és a Balaton parthoz is kozel
teriil el.

2.4. Felhasznalt dokumentumok
* tulajdoni lap (2021. 04. 01.)
« digitalis térkép ( 2021. 04. 01.)



3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlanok elhelyezkedése, kornyezete, altalanos leirasai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Magyarorszag nyugati részén, a Zala-megyében, Zalaegerszegt6l ~40
km-re 1év6 Keszthely varos belvarosaban az kelet-nugati iranyu Szalaszt6é utca és északi
iranyba talalhaté Zsidi varosréshez kivezetd Vasartéri utcak altal hatarolt lakotelepen, 4
emeletes tombhézak kozott kialakult kozteriilet.

Kozvetlen koérnyezetében jelenleg hasznalaton kiviili pakuratarold, illetve kdzparkolok,
jatszotér talalhatoak. Jogilag rendezett kozutrél meg.

Kornyezetében az 1970 években épiilt tombhazak, és a lakossagot kiszolgalo6 kereskedelmi
és szolgaltato egységek, valamint k6zintézmények ( korhaz, iskola ) talalhatoak.

A teljes-kori varosi szolgaltatasok a néhany percnyi sétaval elérhetbek.

Megkozelitése:
Gyalogosan és gépjarmiivel is a Keszthely belvarosi részén talalhaté Vasartéri utcakrol.

A foldteriiletek alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

Az értékelt kivett kozteriilet alakja ,, L -alakot formaz, amely a szomszédos 2805/35 hrsz-1,
890.-m2 alapteriiletii, pakura-tarolo felépitményes teriilettel ( telephely ) egyiitt alkot
viszonylag jol kihasznalhaté geometriaju teriiletet.

A teriilet Vt-1-es Ovezeti besorolasu, vegyes beépitésre alkalmas teriilet.

A tertiletes sik, fiivesitett, tdjolasa kelet-nyugati iranyu.

Kornyezete rendezett, mérete atlagos.

A foldteriiletek novényzete:
A teriilet fiivesitett, néhany faval, kisebb cserjével beiiltetett. Kiilsé megjelenése gondozott.

A foldteriiletek tartozékai:
A teriilet keritetlen és felépitmény nélkiili.

Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia: kommunalis elektromos hal6zatra csatlakozik
Vizellatas: kommunalis ivovizhaldzatra csatlakozik
Csatornazas: kommunalis szennyvizcsatornira nem csatlakozik

Gazellatas: kommunalis gazhaldzatra nem csatlakozik.



Kornyezeti szempontok:
A targyi ingatlan kornyezetében 4 emeletes tombhazak, kozparkoldk, jatszotér és
kozintézmények és szolgaltatd egységek ( bolt, gyogyszertar, korhaz, iskola ) talalhatéak.

Hasznos alapteriilet: 630.-m2 /40.632.- m2

Igénybevétel karbantartottsag:
A helyszini szemlén megallapitottuk, hogy a targyi ingatlan a természetben megfelel Keszthely
belvarosaban taldlhatd kozteriiletnek..

Jelenlegi funkcidjaban id6szakos kiilsé tartézkodasra és szabadidés tevékenység végzésére
alkalmas.

A tulajdoni lap III. része szerint az E-ON Zrt.-nek és a VUZ Kft.-nek is vezetékjoga, illetve
tavhovezeték védotavolsag tartasi joga keriilt bejegyzésre.



3.3. L ingatlan: 2805/91 hrsz. Kivett kozteriilet

A kozteriilet piaci dsszehasonlit6 értékmeghatarozasa:

Ertékelt ingatlan OSZEHASONLITO ADATOK
Telepiilés: Keszthely Keszthely Keszthely Keszthely
Iranyitészam: 8360 8360 8360 8360
Utca, hazszam: Viasar tér belvaros belvaros belvaros
Jelenlegi funkcid: kivett kozteriilet telek telek telek
Koézmii-ellatottsag: részben kozmiives Osszkozmiives Osszkozmiives Osszkdzmiives
lakédvezetben, két elbontand6
utcardl is két utcarol elérhetd, | hazzal, 60%-ban
, L .| megkozelithetd, Vt-3 | 60%-ban beépithetd | pegpithets
az ingatlan révid bemutatas besorolastt
telek teriilete 630 403 710 578
eladasi/kin. ar Ft -—-- 18 000 000 29 990 000 22900 000
fajlagos dr (Ft/m2 ) - 44.665 42.239 39.619
korrekcié alkalmazasa az adatbazisra (%)
- piaci helyzet 10 15 15
- kinalati ar -10 -10 -10
- elhelyezkedés 10 10 5
- domborzat és lejtés 0 0 0
- kdrnyezeti szennyezettség 0 0 0
- megkozelithetdség 5 5 0
- szolgaltatasok tavolsaga 0 0 0
- infrastruktira 0 0 0
- beépithetdség 0 0 0
- telek teriiletének térmértéke miatt -10 0 0
- alak, forma 5 5 5
- meglévd kdzmiivek, kiépitett Gthalozat 10 10 10
- a bejegyzett jogok miatt korrekcio 0 0 0
A teljes korrekcié mértéke 20 % 35% 25%
korrekciéval médositott fajlagos ar ( Ft/m2 )
35.732.- 27.455.- 29.714.-
| egyéb alkalmazott korrekcei6 0%

piaci értékelésnél alkalmazott szamitott
fajlagos ar ( kerekitve, netté )

31.000.-Ft/m2




4. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A fentiek végeredményeként, a 8360 Keszthely, 2805/91 hrsz. alatt a Keszthely Viros
Onkormdnyzata tulajdondban all6, Visdr téri kivett kizteriilet ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadu, tehermentes ingatlanforgalmi értéke 2021. dprilis 14-i fordulonappal kerekitve:

netto 31.000.-Ft/m?2 azaz,

Harmincegyezer forint/m2 ( netto ) egységir.

Zalaegerszeg, 2021. aprilis 14.
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