8360 Keszthely. Vaszary Kolos uica 7-A 1-2.

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

INGATLAN TiPUSA:

INGATLAN CIME:
HRSZ.:

BERLO:

MEGBIz0:
FORGALMI ERTEK:
SZEMLET VEGEZTE:

SZEMLE IDOPONTIJA:

Lakds

8360 Keszthely, Vaszary Kolos utca 7/A 1/2.

1419/15/A72

Yarga Zoltéin és Varga Zoltinné
Keszthely Viros Onkorményzata
16 800 000 Ft

Simon Csilla

2021. janusr 25.

2021. janudr 28,
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8360 Keszihely, Vaszary Kolos utca 7-A 1-2.

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

I BERLO: Varga Zoltén és Varga Zoltdnné
MEGBIZAS TARGYA:
{ Ertékelt ingatlan megnevezése:  Lakds

INGATLAN CIME & AZONOSITASA:

Ingatlan cime:

Hrsz:

8360 Keszthely, Vaszary Kolos utca 7/A 1/2.
1419/15/A.2

TULAJDONVISZONYOK:

Tulajdonos neve.tulajdoni hinyad:

A tulajdoni helyzet: forgalomképsség
értékelése:

Keszthely Viros Onkorminyzata, 1/1

Onkorményzati tulajdon/forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG:
ERTEKELES CELJA:

Tiszta?lajdonjog
Forgalmi érték meghatérozésa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI:

Felépitmény (nett6) teriilete Ssszesen: 67 m
Felépitmény redukslt terlete: 67 m’
Jelenlegi funkcid: lakés
ERTEKELES:
Megbizés tudomésulvétele: 2021, januar 14,

Ertékelés fordulénapja/szemle idépontja:

2021. janudr 25.

Ertékelés érvényességi ideje:

180 nap

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT:

Piaci, forgalmi érték:
Azaz

16 800 000 F¢
TizenhatmilliG-nyolcszézezer forint

Bérld keiysziacn tett szfboli ayiiatkozata alapjfn, a bériati id6szak alntt, £ltala véyzett f21ajitdsi
muznikdlatel: villanyvezetékek caeréje, konektorok, kapesolas cseréje, csaptzlep csere, fastés

DLt

2021. januar 28. Készitette:

Simon Csilla

ingatlanvagyon értékeld
Szak. névj: 35/2015
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8360 Keszihely, Vaszary Kolos utca 7-A 1-2.

INGATLANERTEKELO ADATLAP
Ertékesitésre felajinlott ingatlan forgalmi értékének becslésérdl.

1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Keszthely Viros Onkorményzata megbizza Simon Csilla ingatlan vagyonértékelét a(z)
8360 Keszthely, Vaszary Kolos utca 7/A 1/2.
szam alatti,
1419/15/A72

hrsz-1 ingatlan értékelésével,

Az ingatlanért€kelés céljn az értékesitéste kijelolt bérlakasok ingatlanforgalmi értékének megillapitasa.

2. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

2.1, Az értékelési szabslyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés készilt

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajénlésai (EVS 2003), a 26/2005. (VIILI1,)
PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendeletben, valamint 54/1997, (VIIL.1.) FM rendeletben

€s a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elirtak figyelembe vételével késziilnck.
2.2. A szakértbi jelentésben hasznilt értékformdk, mSdszerek megnevezése

2.2.1 Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

Olyan clidrds, melynek sorin 2z értékelést végrehajié szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
osszehasonlitja az adott kbrzetben, a kbzelmiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétercivel, majd elvégzi az eltérések alapjén szitkséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb
Bsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecsidsénél

haszndljsk. amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalédi hézak, oroklakésok, telkek, stb,

Az Bsszehasonlitds alapjiul rendszerint a kitvetkezd tényez5k szolgalnak:
® realizAlt iigylet szerinti dr / kinalati 4r
® ériékesitési idSpont
o clhelyezkedés, megkdzelithetdség
¢ infrastrukturdlis ellatottsag
® méret
& miiszaki dllapot

Az éricket az ingatlan kirnyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok adésvételi/kinalati adatainak
fethaszndldsdval hatdroztuk meg,
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8360 Keszthely, Vaszary Kolos utca 7-A 1-2.

2.2.2 A hozamszimitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszidmitason alapul6 értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megillapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szdrmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Ssszefoglalva:

» Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznilati mddjainak elemzése.

» A jovobeni bevételek és kiaddsok becslése haszmalati médonként.

« JovBbeni pénzfolyamatok felallitisa hasznalati médonként.

» A t3késitési kamatlab meghatirozasa.

* A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozisa.

* A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa. mint hozamszdmitéson alapulé érték.

2.2.3 Kaoltségalapa érték (nettd potlasi érték) modszer
A kitségalapa érték (netid potldsi értek) -meghtizelités lényege. hogy az ingatlan Gjra-ciallitdsi koltségébal
le kell vonni az idS mlésa miatti avulést, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményhez tartozé foldterillet
értéket,

A mdédszer 16 Iépései:
1. A telekérték meghatdrozasa piaci

2. A felépitmény djraépiiési vagy pétlas

3. Avulésok szdmitésa,

4. Piaci viszonyok miatti médosité tényezok szdmitdsa
5. Ertek képzés.

Az cljaris dltalinos gyakorlata sordn els6 lépésként az ingatlan telkének értek kell meghatirozni fres,
fejlesziésre alkalmas éllapotot feltételezve. Ezt kiivetden a hasonlé jellegfl, azonos célra hasznalhaté épblet
Wrapbtldsi ériéke kertll megallapitdsra. Ezt az értékelést végzo altalban az elmilt iddszakban megépitett
hasonlé funkei6jil, volumentl, felszereltségi, ill. mas szempontbé! egyébként Ssszehasonlithaté ingatlanok
tényleges beruhdzési kaltségei, illetve publikus &pitdipari argyijtemények, vagy koltségnormativék alapul
vételével kozeliti,

Az avulés az id6 maldsa miatti ériékcstkkenés. Harom 15 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionélis avulds
és c.) kbrnyezeti avulds. Az avulési elemek lehetnek kijavithat6ak vagy ki nem javithatéak.

a) A fizikei romlds esetében figyelembe kell venni az dplilet 6 szerkezeteinek romlasit és a
szerkezetck ardnydt az Osszértékhez viszonyitve. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamit kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kovetkezd gazdasagilag
hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

> véarosi tégla épliletek 60-100 év, > vérosi, szerelt szerkezetil épiiletek 40-70 év,
> csaladi hdz jellegli éptiletek 50-100 év, > ipari és mezégazdasagi épliletek 20-50 év.
b.) A funkciondlis avulés a gazdasigtalan, korszer(tlen megoldisokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegelnie kell azokat a korszerii kévetelménycket, ameiyeket a vizsgalt létesitmény képtelen iielégiteni.
¢.) A ktlsd avulds az ingatlanon kivilli koriilmények miatt &1l €16, mint & kereslet hidnya, a terfilet
vélioz6 ingatlan felhaszndldsa, vagy az altalinos nemzetgazdasdgi korillmények.
Az avulds mértékét a hirom emlitett avulési kategéridban, szézalékosan kell megadni.
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8360 Keszthely, Vaszary Kolos utca 7-A 1-2.

2.3. Helyszini szemle és idépontja

Helyszini szemle idépontja: 2021, janudr 25.
A szemlén jelen volt: Simon Csilla

2.4. Felhasznslt dokumentumok

neve détuma
a.) tulajdoni lap (kbtelezo) 2020.11.09
b.) térképmésolat -
c.) alaprajzok 2021.01.25
d.)
e)

Az ingatlanro] fénykép-felvételek késziiltek. melyeket meliékletként csaioltunk.

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvintartisi adatok - az értékelt tulajdoni hinyad vonatkozdséban

A tulajdoni lap kelte: 2020.11.09
[ngatlan cime: 8360 Keszthely, Vaszary Kolos utca 7/A 172,
Tulajdonos Keszthely Varos Onkormanyzata. 171
Besorolas: beltertilet
Hrsz.: 1419/15/A2
Megnevezése: Lakas

Terhek. eayéb szbvepes bejegyzés:

Teher: Nincs
Széljegy: Nincs

Teher, széljegy tartalma: Nincs

Jogi rendezeitség tisztizdsa, egyéb kiriilmények

Az értékelt ingatlan 1/1 tulajdoni hényadi. Jogilag rendezett. Beazonosithatd,
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8360 Keszthely, Vaszary Kolos utca 7-A 1-2.

3.2.1, Az ingatlan elhelyezkedése, dltalinos lefrisa
Telepiilés leirdsa, ingatlanpiac

Keszthely, Zala megyeben ., a Balaton nyugati végen, a Keszthelyi-8b6l partjin, a Zala folyé torkolatatdl
északra fekszik. délen sk, &szakra kissé dombos teriileten. A viros a Balatonszentgyvrev—Tapolea—Ukk-
vasitvonalon van. Keszthely kdzlekedésének az iitberét a jé vasiti dsszekSttetések ellenére nem a vasiti,
hanem a koziti kézlekedés adja, A viros autoval a 71-es szému foiton a Balaton északi partian vagy
Balatonszentgvdrgyon 4t a déli partja feldl is megkdzelithetd. A véros hatariban ér véget a Rédics—Lenti
feldl érkezd 75-8s szamu. illetve a K8rmend—Zalaegerszegrdl j8vd 76-0s szami (Gat. A vdrost a 71-es Gt
kérgyliriije veszi koriil. Ingatlanpiaca kiegyensulyozott forgalom mellett. enyhén kidlati jellegt.

Kdrnyezet, megkozellthetfség

Az éntékelt ingatlan a teleplilés kbzponttol nyugati irdnyban, tirsashézak. iizletek karnyezetében helyezkedik|
el, a kdzponttdl kb, 600 méterre nvugatra. Megkozelitése szilard burkelati Gton bdrmely koziti kézlekedési
eszkdzzel megoldott. Parkolds az ingatlan el6tt illetve az utcdn biztositott,

3.2.2. Felépitmények ismertetése

épités ideje: 1974

ingatlan tipusa: lakas

épitési mod: alagutzsalus (8ntott falas vasbeton)

fodémszerkezet: monolit vasbeton

falazat: vasheton falazat

tetdszerkezet: lapostetd. vasbeton zaré6fodém

héjazat: kavicsolt bitumenes lemezszigetelés

ks nyildszrok: fa, kapcsolt gerébtokos ablakok kétrétegh ivegezéssel,

belsé nyilaszdrdk:

redénnyel
farost szerkezet( ajtdk
festett falak, a vizes helyiségek szlikség szerint

belsd felilletképzés: csempézetiek.

ktilsd feltiletképzés: szinezett, képoros homlokzatvakolat
fiités: tavfiités, radidtor hdleadok
hasznélati melegviz: tavhé

kozmiivesitetiség: viz_ villany, szennyviz van: gz nincs

Az értékelt ingatlant magdba foglalé - 13 lakésos lépesdhaz - tarsashdz 1974 korll épilt, alagitzsalus
falazattal, vasbeton sévalappal. fsz + 4 emelel, lapostetd kialakitdssal. Vizszintes teherhordd szerkezete
monolit vasbeton fidém. A lapostetd bitumenes szigeteld lemez lefedéssel készillt, Kiilsd feliilete szinezett,
k6poros homlokzat. Megktzelitése zart. kaputelefonnal ellitott Iépeschdzon kereszthil lehetséges. A bejarati
ajié fa, a belsd ajtdk farost szerkezetliek. Ajtészdmozis nincs, de a kapott szintrajz alapjan beazonosithaté.
Bels6 feliiletek festett-csempézett falak. Padléburkolatok PVC, parketta és keramia. A belsd terek,
burkolatok, nyilaszirok, vizvezetékek feliijitandé allapotiak. Fiitését tavfittés biztositja, héleaddk radiatorok,
melegvizellalasat tivhd biztositia. Osszkomfortos, 1, emeleti , lakés.

3.3. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai az Ogyfél altal részinkre 4tadott alaprajz és a tulajdoni lap alapjan,
vagy helyszini felmérés szerint tdrtént. Ktllsn mellékletben részlezetve.

Az értékmeghatirozis sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet:
67,00 m®
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8360 Keszthely, Vaszary Kolos utca 7-A 1-2.

4. ERTEKELES
4.1. A szabdlyoknak valé megfeleléz

Az ériékelést a vonatkozd hazai jogszabélyok és twirvények figvelembe vételével végezttik el. a TEGOVA

(VIIL 1.) PM rendeletben eloirtak alapjdn.

4.2. Specidlis feltételezések, korlitozdsok

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan

® o szakértd az ingatlant. mint tiszta tulajdon( forgalomképes &s tehermentes ingatlan
tulaidonjogdt értékeli a helyszini szemle iddpontjdban megismert késztltségben ¢és allapothan:

® az dtadott iratok tanulményozdsin tilmenden jogi természetii vizspilatot (jogelm,
vagvonjogok érvényessége, sth.) szakértdé nem végzett. Az ingatlan forgalomképességénck
jogi eredetd korlétozdsarsl a tulajdoni lapon bejegyzetieken nilmenden nines tudoindsa, és
ezért feleldsséget nem villal. Nem vizsgaita az érickelt ingatlannal szemben esetlegesen
fennalld terheket és kbtelezettségeket, feltételezte. hogy a tulajdonjog Atruhdzésinak
idépontjdban az ingatlan haszndlatival kdzsetlentl Ssszefiiggh tartozés (kozlizemi dijak,
épitményado, stb.) nem 4ll fenn;

® 2z éErtckelés azon a felidtelezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovobeni
hasznositdsdval sszefiiggésben a helyi és orszigos hatésdgoktdl és egyéb szervezetektSl,
személyektd] valamennyi szfikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 4ll,
illetve ezek heszerezhetdk, vagy megiijithatdk;

® az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold
tényczkeért (pi.: rejtett szerkezeti hibdk, épiiletszerkezet, felhasznélt anyagok, talajfelszin
alatti problémék, kornyezetre Artalmas anyagok jelenléte stb.) szakérth nem vallal
feleldsséget:

» az ingatlan nyilvéntartési, ill. a rendetkezésiinkre bocsétott alaprajzban feltintetett alapterfileti
adatok, és a valésigos vagy méret adatok eltérése miatt feleldsségfinket kizirjuk; az
alapteriiletek felmérése nem képezi az értékbecsls feladatit:

® az érték magiban foglalja az épilletek rendeltetésszerii hasznilatihoz sziikséges
Epliletgépészeti berendezések £s felszerelések £rtékét, mem tartalmazza azonban az
ingdsdgok vagy mobil eszkozbk ért€két, valamint az sltalinos forgalmi adét (kivéve a
lakéingatlanokat);

® a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgéljék;

® az értekelés effektiv iddpontjatol eltelt idd, a kbzgazdasdgi, jogi feltételek &s piaci viszonyok
elore kelld pontossiggal nem prognosztizdlhaté vélozdsai mdodosithatjsk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitsait, ezért
rendszeres id6kozbnként, illetve a kbriilményekben bedlld lényeges valtozds esetén
szllkségessé vélhat a megadott érték felllvizsgélata:

® az dlalunk meghatdrozott értékek a fentickben vizolt feliételeken alapulnak, és csakis jelen
szakyéleményben meghatérozott céira, Megrendeld Altal toriénd felhasznglas esetén
érvényesck.

Specidlis feltételezések, korlitozdsok

Nincsenek

Eszkiizbk, amelveket az ingatlanon kivill a meghatdrozott érték tartaimaz:

Nincsenek
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8360 Keszthely, Vaszary Kolos utca 7-A 1-2.

4.3. Az ingatlan értékének meghatirozisa

4.3.1 Piaci tsszehasonlité adatok elemzésén alapuld mbdszer

Ertékmédosité témyezdl | értékelt ingatlan [Osszehasontits Osszehasonlité Osszehasonlitd
megnevezései ingatlanm 1, ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 8360 Kesathely, 8360 Keszthely. 8360 Keszthely. 8360 Keszthely,
Vaszary Kolos utea | Vaszary Kolos utca | Vaszary Kolos | Vaszary Kolos utea
TAI utea
ingatlan megnevezése: Lakas lakés lakds lakds
épiilet korr. alapteriilete (m”) 67 53 53 53
ing.-hoz tart telek teriilete (m2) 0 0 0 0
kindlat K/ tényl.addsvétel T T T T
kinalati/adasvételi ar (Ft) 14 000 000 15 700 000 14 750 000
kindiat/adasvétel ideje (év. hd) 2019 2020 2020
fajlagos alapér (Ft/m”) 264 151 296 226 278 302
[kindlat, ill. eltelt idé korrekcio
kinalat ill. idd miatt m&d. fajlagos alapér
2 264 151 296 226 278 302
(Ft/m™)
Ertékmédosité tényezbk Osszchasonlité Osszehasonlité Oss2ehasonlité
imgatlan 1, ingatlan 2. Ingatian 3.
Alapterfilet miart: -5% -5% -5%
Allapot miatt: 0% ~10% -5%
Osszes korrekeid: -5% -15% -10%
250943 251792 250472
Kotrigalt fajlagos alapsr:
AHlagir kerekitve: 251 100
Ingatlan értéke kerekitve: 16 800 000

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité modszerrel meghatirozott becstlt forgalmi értéke (kerekitve):

A fenti érték per-. igény- és tehermentes kifiritett dllapotra vonatkozik.

16 800 000 Ft
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5. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.

5.1. Médszerek indokldsa

A piaci dsszehasonlité médszer. mint f6 szdmitast alkalmaziuk, mert ez a szémités tikrdzi leginkébb a piaci
viszonyokat A kltségalaph értékkel (nettd potldsi érték) meghatérozott ériék jellemzben nem tikedzi ezen
ingatlanok valos piaci helyzetét. ezért ezt a modszert nem alkalmaztuk a forgalmi érték meghatdrozasénal,

Az alkalmazott médszerek Médszer s““"['::; rték | saly (%] | Saiyozott érték [Fy)

Piaci dsszehasonlftéd médszerrd 16 modszer 16 800 000 Ft 100% 16 800 000 Ft

Kiltségalapi médszercel: 0 Ft 0% 0 Ft

Hozamalapti médszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett ériéke: 16 800 000 Ft

Az ingatlan becstilt egveztetett értéke (kerekitve):

azaz

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett dllapotra vonatkozik.

OSSZEFOGLALAS

16 800 000 Ft

Tizenhatmilli6-nyolcszdzezer forint

A

8360 Keszthely, Vaszary Kolos utca 7/A 1/2.

szam alatti

1419/15/A72

hrsz.-1l ingatlan értékelését elvégezve a tehermentes becstilt forgalmi értéke:

Kelt: 2021. janudr 28,

Mellékletek:
e képek, térképek
o terliletkimutatis

e tulajdoni lap (kdtelezd)

e alaprajzok

16 800 000 Ft

azaz

Tizenhatmillié-nyolcszdzezer forint

Kelt:

2021. janudr 25.
2021. januér 28.
2020, november 9.
2021, januar 25.
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TERULETKIMUTATAS
. Alapteriilet Hasznos Médosité Raduk4lt
Helyiségek [m2} | tertilet [m2] | tényezs | teriilet [m2]
Laksds
szoba 12,00 12,00]  100% 12,00
fird3 410 410 100% 4,10
konyha 5,80 5,80 100% 5,80
We 0,90 090 100% _ 0,90
kozickedo 3,50 550 100% 3,50
kamra 0,60 0,60 100% 0,60
szoba 11,30 11,30 100% 1.3
szoba (hall) 9.40 940 100% 9,40
szoba 16,40 16,40 100% 16,30
beépitett szekrény 1,20 1,20] 100% 1,20
Osszesen: 67,20 67,20 67,20
Logia
0,00
0,
0,00
0,0
Osszesen: 0,00 0,00
0,00
_ 0,00
Osszesen: 0,00 0,60
Alapterilletek 8sszesen (kerekitve): 67,20] 67,20 67,00
|Az_értékelés sorin figyelembe vett hasznos alapterillet [m’]: 67,00
Megjegyzés:
Inincs |
Teriilet 10. oldal
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KEPEK

Utcakép Homilokzat

Homlokzat Homlokzat

Homlokzat Lépcsdhaz bejarata
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KEPEK

=

Kaputelefon Bejarati ajté

Villanyéra Konyha

Cserére, felljitasra szorulé ablak Halt
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KEPEK

We Vizbra

Furds Szoba

Szoba Szoba
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TERKEPEK (forris: google maps)
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