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AKTUALIZALT
| INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely, Széchenyi utca 6.
szam alatti
kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiiletrsl




SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

AZ INGATLAN AZONOSITASA, | FOBB JELLEMZOI HASZNOSITAS | M2

Telepiilés: | 8360 Keszthely
Utca, hazszam: | Széchenyi utca 6.
Hrsz.: | 1049 lakis 277
Teriilet: | Miiemlék jelentgségii teriilet telek 1703

Tulajdonos: | Keszthely Viros Onkorményzata
Miivelési 4g: | Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi 277,00.-m2
épiilet .
%
ERTEKELT ERDEKELTSEG | korl4tozas nélkiili tulajdonjog, tehermentes

ERTEKELES CELJA
Ingatlanforgalmi érték meghatirozasa Piaci &sszehasonlitd,- és koltségalapi médszerekkel, az értékek
silyozasaval
%
ERTEKELES
Ertékelés forduld napja: 2021. szeptember 08.

. MEGALLAPTOTT FORGALMI / PIACI ERTEKEK

INGATLANFORGALMI ERTEKEK:

INGATLAN OSSZESEN: [ 61.292.00.-Ft, azaz

Hatvanegymillio-kettoszazkilencvenkettéezer forint .
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Keszthely Viros Onkormanyzata ( 8360 Keszthely, F8 tér 1. ) 2020. évben megbizta a
Multi Mobility Immobile Bt-t, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezd, természetben
8360 Keszthely, Széchenyi utca 6. szam alatti taldlhato, ingatlanban talilhaté lakdsok
ingatlanforgalmi értékit hatdrozza meg, az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésével,
melynek aktualizalasat az aldbbiak szerint végeztiik el.

Az ingatlan értékelés célja: aktualizalt 2021. évi piaci ingatlanforgalmi érték megdllapitisa

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

Az érvényben 1év8 rendeletekben ( 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet, EVS 2016. ) megfo-
galmazott médszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai eldirasok, illetve
a kapott adatszolgaltatasok €s a helyszini szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értékelesi szakvélemény el6zeies irdsbeli engedélyiink nélkiil sem részeiben, sem egé-
szében nem publikalhat6é a Megbiz6 és az értékelést készité Szakértd egyiittes beleegyezésé-
vel adhat6 ki masnak.

Az értekelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abb6l egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni nem szabad.

Nem vallalunk felel8sséget olyan, késSbb jelentkezd gazdasdgi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyasolhatjak az itt magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megéllapitas, tehermentes ingatlanra vonatkozik, és a kibocs4tastol
szamitott 90 napig érvényes, ezt kdvetden aktualizalni sziikséges.

Kijelentjiik, hogy sem jelenlegi, sem j6vébeli érdekeltségiink nincs az értékelt ingatlannal, az
ingatlan tulajdonosaval, valamint azt, hogy a megéllapitott ingatlanforgalmi érték nem fiigg az
értékbecslésért kapott ellenértéktol.

2.1.1. Az értékbecslést megeldzo feladatok

Az értékbecslésben a tulajdoni lap és a vonatkozé térképmasolatban feltiintetett adatokat vet-
tik figyelembe.

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

A Bejegyzett jogok, hatérozatok foldhivatali ellendrzését, az ligyiratok atnézését nem végez-



A korébbi helyszini szemle sordn a Megbizé képviseldjével ( Jambor Katalin ) szemrevétele-
zéssel megvizsgaltuk a milemléki jelent6ségli teriileten taldlhaté 2 db lakéépiiletben kialaki-
tott lakdsok miiszaki 4llapotat, és a hozz4 tartozé telket. Az értékbecslés soran, az értékelés
targyat képezd ingatlanon 1év6 felépitményen miiszaki felmérést, teriilet felmérést a rendelke-
zésiinkre 4116 dokumentécio6 alapjén szirdpréba szerint végeztiink.

A hasznos alapteriiletek és a teriileti adatok pontossigit az értékelés pontosségghoz illeszke-
dbkeént fogadtuk el, szintén a rendelkezésre bocsatott tervdokumentécio, és a helyszini szem-
1én végzett részleges felmérés alapjan.

Elvégeztiik a helyszini szemle alapjén a komyezetvédelmi kockazat gyors felmérését, az in-
gatlan jelenlegi hasznositdsinak feltérképezését ( az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
komyezetkarositd anyagokat, illetve a szomszédos telkeken tapasztaltak kihatasait ).
Részletes, a takart szerkezetekre is kiterjedd, illetve miiszeres vizsgalatokat, kornyezeti hatas-
vizsgilatot, talajelemzést, geologiai vizsgalatot a meglévd, megmaradd szerkezetek megbon-
t4sabol eredd problémak miatt nem végeztiink.

2.2. A szakértdi jelentésben hasznilt értékformak, médszerek megnevezése
Az aktualizalds kapcsan az ingatlanforgalmi érték meghatirozasara f6 modszerként a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelést végeztiink.
A végsd értékmeghatdrozds is a piaci dsszehasonlité adatok alapjin tortént.
Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a kozmiivesitési, épiiletgépészeti, és a belséépité-

szeti elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend koltséget, mig a mobiliskat nem tartalmazza.

2.3. A helyszini szemle idépontja

A helyszini szemle idépontja: 2020. december 07. 15,00

A helyszini szemle sordn jegyzeteket készitettiink és a Megbizd képviseljétsl informacidkat
gyljtottiink. Ismereteket szereztiink a kdrnyéken kialakult ingatlanarakrol és piaci forgalmi
viszonyokrol. Figyelembe vettiik, hogy az ingatlan kiemelt belvarosi részen ( sétalé utca ) 4ll.

2.4. Felhasznalt dokumentumok
* tulajdoni lapok ( 2020. 12. 07.)
« digitalis térkép ( 2020. 12. 07.)



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

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Magyarorszag nyugati részén, a Zala-megyében, Zalaegerszegt6l ~40
km-re 1évé Keszthely viros belvirosiban talalhaté Széchenyi utca kozépsd részén, a
Raiffeisen Bankfiokkal szemben helyezkedik el. Kérnyezetében hasonlé lakasokat magé-
ba foglald épiiletek, hivatalok és a sétaléutca taldlhatd. A teljes-kérfi varosi szolgaltata-
sok a kozelben elérhetdk.

Megkdzelitése:
Gyalogosan és gépjarmiivel is a Keszthely varos belvarosaban kelet-nyugati irdnyban fu-
t6 Széchenyi utcardl, j6 minbségii, aszfaltozott burkolatu utcardl kozelithetd meg.

A foldteriiletek alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

A telek szabalytalan alak, hosszaban egyre sz{ikiil6 keresztmetszetdi, sik teriilet. Kérnyezete
rendezetlen, tajolasa észak-déli iranyd. Mérete atlagosnal nagyobb.

A foldteriiletek novényzete:
A teriilet Széchenyi utcai bejdrati része gépkocsi behajtasara alkalmas. A udvar rész elhanya-
golt, gazos, invaziv fakkal ben6tt.

A telek harmadanal romos allagh téglakerités és ahhoz csatlakozo6 lakhatatlan épiiletegységek
talalhat6ak.
A teriilet hatso, szfikebb része szintén elvadult, kommunalis hulladékkal is szennyezett.

A foldteriiletek tartozékai:
A telken gépjarmiiparkolé és térvilagitds nincs.

Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia: az ingatlan a kommunélis elektromos hélozatra csatlakozik,

ipari termelésre szilkséges 3x 120 Amper ( 220V / 380V )
Vizellatés: az ingatlan a kommunalis ivévizhalozatra csatlakozik.
Csatornazas: az ingatlan a kommunalis szennyvizcsatorna halozatra csatlakozik.
Gazellétas: az ingatlan a kommunalis gazhél6zatra csatlakozik.

A ingatlanokban viz,- villany,- giz koziizemi szolgaltat4sai almérékkel mérheték.



Koérnyezeti szempontok:
A targyi ingatlan kdrnyezetében rendezett lakohézak és szolgaltatd egységek taldlhatok.

3.2. Felépitmények ismertetése

A belvérosi teriileten 1€v4 teriileten szintes ( pince + foldszint ) lakéépiiletek talilhatok.

Az ingatlan Széchenyi utcai északi tajoldsi homlokzata fel8l lakdegységek keriiltek kialaki-
tasra ( 70.-m2 ).

A kisebb meéretil, szinezetlen homlokzatii épiiletben kett, kiilon bejarati lakéegység talélha-
to.

A nagyobb méretli lakoépiilet egy 143.-m2 alapteriiletti, régi polgari lakast, valamint egy ki-
sebb méretii egységet tartalmaz.

Az udvarresz belsd téglakeritéséhez tobb kisebb méretii, romos 4llagn lakdegység csatlakozik.
Mindegyik épiilet hasznosithatosdga csak jelentds beruhdzéas és szakszer(i atalakitdsok utin
lehetséges.

A lakéépiiletben 1évé ingatlanok ltaldnos miiszaki jellemzéi

3.3. L ingatlan: 1049 hrsz.

Szakertdi becslések szerint az épliletek még a XX. szdzad elején épiilhettek. A Keszthely,
Szeéchenyi utca 6. szam alatti telken taldlhato kettd darab, de tobb 6nallé lak4st magaba fogla-
16 épiiletrdl és altalanossdgban megallapithatd, hogy azok a gazdasigi életkoruk, valamint az
utobbi iddszakban elmaradt karbantartisok, és részbeni hasznélaton kiviiliség miatt rossz 4lla-
potaak.

Az allékonysiga a kisebb épiilet a tetdszerkezetének a legrosszabb, de a teherhordé falazat is
tobb helyen repedt.

A vizszigetelés hidnya, valamint a tet6bedzasok okan gombas fert6zés ( penész ) tapasztalha-
to.

Az épiiletek alatt talalhato pince helyiségek 6néllé szelldzéssel, természetes megvilagitassal
nem rendelkeznek, ezért a mai igényeknek megfelelden kevésbé hasznosithatdak.

Az ingatlan egyiittes elhelyezkedése saroképiilet, amely a kdzpontban talalhat6. Azonban a
felhasznalt alapanyagok és az alkalmazott épitési,- miiszaki technolégidk elhasznalddésa,
vagy hidnya okan, miiemléki védelem ala nem tartozik.



Epités éve:
Felyjitas éve:
Felujitas tartama:
Szintek szama:

Tartoszerkezet:
Alapozas:

Felmeno szerkezetek:

Valaszfalak:
Fodémek:
Tetdszerkezet:

Szakipari szerkezetek:

Padozatok:
Homlokzat:
Badogozas:
Nyilaszarok:
Uvegezés:
Héjazat:

Epiiletgépészet:
Elektromos hal6zat:
Vizellatas:

Futés:
Melegviz-ellatas:
Csatornazas:

Csapadékviz elvezetés:

Osszes hasznos alapteriilet:

~1900

2013. évben

bels6 burkolat festés, tetoszerkezet helyreallitas
1 szint ( pince + foldszint )

Beton savalap

Vegyes-€s kisméretl tégla falazat
Kismeéretu tégla

Boritott fafodém, stukatur fedéssel
Acsolt faszerkezet, Gsszetett nyeregtetd

Jarolap, simitott beton, hajépadlé

H4 szigeteletlen homlokzat, mall6 képoros vakolattal
Horganylemez ereszcsatorna és lefolyo t6bb helyen sériilt
Faszerkezeti kiiltéri ablakok, lemezelt ajték

Dupla iivegezés, hoszigetelés nélkiil

Hagyomanyos cserép fedés, elmozdult-hidnyz6 darabokkal

Koziizemi ( 220/380V )
Kéziizemi

Cserépkalyha
Villanybojlerrdl

Koézlizemi

Felszini csapadékviz elvezetés

277,00.- m2

Igénybevétel, karbantartottsag:
A 2 db 6ndll6 lakoegységet és egy romos épiiletet is tartalmazo ingatlanallaga a koranak meg-
felel6. Funkcidjanak ellatdséara jelenleg csak jelentOs feldjitas, atalakitis, moderizalas mellett

lehetséges.



3.3.

I ingatlan: 1049 hrsz ingatlan

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

Alapteriilet Kinélati ar Egységar

Sorszidm Telepiilés Elhelyezkedése Epités ideje {m2) | (Ft) ( Ft/m2)

1. Keszthely belvaros 1950 el6tti 150,00.- 32.990.000.- 219.933.-

2. Keszthely belviros 1950 el6tti 160,00.- 33.900.000.- 211.875.-

3. Keszthely belvaros kozeli | 1950 el6tti 150,00.- 31.900.000.- 212.667.-
Fajlagos teriileti alapérték: 214.825.-Ft

A fajlagos teriileti alapérték korrekcidja:

Részletezés

az alapérték %-dban

- Piaci viszonyok 95 %
- Beépithetdség 98 %
- Alak, forma, teriileti méret 95 %
- Fekvés 110 %
- Elhelyezkedés 110 %
- megkozelithetdség 100 %
- infrastruktiira 100_%
- Esztétikai benyomds 85 %
- kdrnyezeti szennyezettség 100 %
- kézmfivek, kiépitett ithalézat 100 %
- Gazdasagi kérnyezet 120 %
- hatosagi elGirdsok 100 %
- Hasznosithatosag 95 %
- Egyéb, miiszaki allapot 95 %

Osszesen: 3 %

Korrigalt fajlagos alapérték megallapitds: 214.825.-Ft/m?2 x 103 % = 221.270.-Ft/m2

A ingatlan érték megallapitas:

277-m2 x 221.270.-Ft/m2

= 61.291.790.-Ft

PIACI OSSZEHASONLITO ERTEK ( kerekitve ):

61.292.000.-Ft




ERTEKELES

A targyi ingatlan vonatkozéséaban az értékbecslést a vonatkozo jogszabalyokban rogzitettek,
valamint a hasznilhatosag éltaldnos elvirasainak megfelelen végeztiik. A szabalyokhoz ké-
pest eltérés alkalmazasa nem volt indokolt, igy arra jelen anyagban nem keriilt sor. A jelen ér-
tékbecslés vonatkozasaban specialis feltételezések megtételére nem volt sziikség, korlatoza-
sokat nem alkalmaztunk.

5. AKTUALIZALT FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

3.1. Az aktualizalt forgalmi érték meghatirozasanak szempontjai, a kivilasztott méd-
szer indoklasa

A folyamatos alapanyagér és kivitelezési koltség emelkedések okan jelenleg kiszémithatatla-
nok az djrael6allitasi kdltségek. Emiatt csak a piaci értékelés megbizhaté.

Ugyanakkor a piaci értékekben is megjelennek az aremelkedések és a kivitelezési munkéak
szakemberhidny miatti id6beli elhtizéd4sa eredményeként az értékesitési nehézség. Mindezek
kihatasaként értékcsokkenés tapasztalhatd.

A fentiek végeredményeként, a 8360 Keszthely, Széchenyi utca 6. szém alatt a Keszthely
Viros Onkormdnyzata tulajdondban alls belteriileti, lakdingatlanok 1/1 tulajdoni had-
nyadi, tehermentes ingatlanforgalmi értéke 2021. szeptember 08.-i fordulonappal:

61.292.000.-Ft, azaz

Hatvanegymillié kettdszazkilencvenkettdezer forint.
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