d.87 . velEe T

Ingatlan értékbecslés

Zalaegerszeg
Cim: 8900 ZALAEGERSZEG, " }
KISPALHEGY! UT 23. Vellnk véiba rl

E-mail:zalaegerszeg@multihouse.hu

TELEFON: 30/454-6323

Hrsz.: 4060/2

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

8360 Keszthely, Napsugar utca
kivett beépitetien teriilet




SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

| AZ INGATLAN AZONOSITASA, | FOBB JELLEMZOI I

Telepiilés: | Keszthely

Iranyit6szam: | 8360

Utca, hazszdm: | Napsugér utca
Hrsz.: | 4060/2
Teriilet: | 2.054.-m2
Tulajdonos: | Keszthely Viros Onkorményzata

Miivelési 4g: | kivett beépitetlen teriilet
%

ERTEKELT ERDEKELTSKG | korlatozés nélkiili tulajdonjog, tehermentes

ERTEKELES CELJA

Ingatlanforgalmi érték meghatarozasa Piaci 6sszehasonlité médszerrel

ERTEKELES

Ertékelés fordul6 napja: 2020. oktéber 31.

MEGALLAPTOTT FORGALMI / PIACI ERTEK

INGATLANFORGALMI ERTEK: Teriilet
(m2)
Telek érték | 35.123.622.-Ft +AFA 2.054.-

OSSZESEN: | 44.607.000.-Ft,

gy z

azaz: | Negyvennégymillié hatszdzhétezer forint

Zalaegerszeg, 2020. oktober 31.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Keszthely Viros Onkormanyzata ( 8360 Keszthely, F8 tér 1. ) megbizta a Multi Mobility
Immobile Bt-t, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képez8, természetben 8360 Keszthely,
Napsugdr utca Hrsz.:4060/2 alatt taldlhatd, kivett beépitetlen teriilet besoroldsi teriilet
ingatlanforgalmi értékét hatirozza meg, az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak értékelésével.

Az ingatlan értékelés célja: piaci ingatlanforgalmi érték megdllapitisa értékesités céljabol

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

Az érvényben 1év6 rendeletekben ( 25/1997. (VIIL1.) PM sz. rendelet, EVS 2003. )
megfogalmazott médszerek-, az értékbecslésekkel kapcsolatos tartalmi-, és formai el8irasok,
illetve a kapott adatszolgaltatdsok és a helyszini szemle alapjan késziilt az értékelés.

Ezen értekelési szakvéleményt a Megbizd sajat érdekeltségi korében szabadon felhasznalhatja.
Azonban a Megbizott el6zetes irdsbeli engedélye nélkiil sem részeiben, sem egészében nem
publikélhato, csak az értékelést készitd Szakértd beleegyezésével adhaté ki masnak.

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

Nem vallalunk felel8sséget olyan, késébb jelentkez0 gazdasigi vagy fizikai eseményekért,
amelyek befolyasolhatjak az itt magadott értékeket.

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

Kijelentjiik, hogy sem jelenlegi, sem jov8beli 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 megel6zé feladatok

Az értékbecslésben a tulajdoni lapot és a vonatkozo6 térképmasolatban feltiintetett adatokat
vettiik figyelembe.

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

A bejegyzett jogok, hatirozatok fSldhivatali ellendrzését, az iigyiratok &tnézését nem
végeztiink.



A helyszini szemle soran a Megbizé képviseljével ( Jambor Katalin ) szemrevételezéssel
megvizsgaltuk az ingatlan allapotat és komyezetét. Az értékbecslés soran, az értékelés targyat
képezo ingatlanon teriilet felmérést a rendelkezésiinkre 4116 dokumentacid alapjan szar6préba
szerint végeztiink.

A teriileti adatok pontossdgét az értékelés pontossagahoz illeszked6ként fogadtuk el, szintén a
rendelkezésre bocsétott tervdokumentacid, és a helyszini szemlén végzett részleges felmérés
alapjan.

Elvégeztilk a helyszini szemle alapjan a kornyezetvédelmi kockédzat gyors felmérését, az
ingatlan jelenlegi hasznositasanak feltérképezését ( az ingatlanon tarolnak-e veszélyes vagy
kornyezetkdrosité anyagokat, illetve a szomszédos telkeken tapasztaltak kihatasait ).

Miiszeres talajmechanikai vizsgalatokat, talajelemzést, kornyezeti hatasvizsgilatot, geologiai
vizsgalatot nem végeztiink.

2.2. A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Az ingatlanforgalmi érték meghatérozaséira f6 moédszerként a piaci dsszehasonlité6 médszerd
értékelést alkalmaztuk.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a vizsgalt ingatlan épitési telek, ezért az értékesités soran AFA
fizetési kotelezettség keletkezik!

2.3. A helyszini szemle idopontja

A helyszini szemle idépontja: 2020. oktéber 26. 14,00

A helyszini szemle soran jegyzeteket készitettiink és a Megbizd képvisel$jétsl informécidkat
gylijtottiink. Ismereteket szereztiink a kdmyéken kialakult ingatlanarakr6l és piaci forgalmi
viszonyokrdl.

2.4. Felhasznalt dokumentumok
* tulajdoni lap ( 2020. 10. 02.)
» térképvazlat ( 2020. 08. 29.)



3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlanok elhelyezkedése, kornyezete, altalanos leirasai

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A targyi ingatlan Magyarorszdg nyugati részén, a Zala-megyében, Zalaegerszegt6l ~40
km-re 1év6 Keszthely varos a Balaton parti részhez tartozé ,,Helikon” varosrészében
taldlhato.

Gépjarmiivel és gyalogosan is csak a Napsugar utcabol ledgaz6 4068/4 hrsz-u trél
kozelithetd meg.

Kornyezetében az 1970-es években ¢épiilt iidil6hazak, valamint a Georgikon
Mezbgazdasigi Egyetem jelenleg nem hasznositott Alkotohaz épiilete taldlhat6.
Kozvetlen szomszédsdgdban még épités alatt 4116 4 emeletes lak6hdz és a hozza szervesen
kapcsolddo garazsok talalhatdak.

A teljes-korti varosi és turisztikai szolgéltatasok ( Helikon strand ) a néhany percnyi sétaval
elérhet6ek.

Megkozelitése:
Gyalogosan és gépjarmiivel is kizdr6lag a Keszthely ,,Helikon” iidiiléi részén talalhato
Napsugar utcéardl nyilo atrdl lehetséges.

A foldteriiletek alakja, domborzati viszonyok, tajolas:

A Napsugér uti tdiiléhdzak kozott zuzottkd boritdst kdzbdl nyild telek kozel szabalyos
négyszog alaku, sik teriilet. A hozz4 keleti irdnyb6l csatlakoz6 4068/6 hrsz-11 és a 4068/7 hrsz.-
u ingatlanok -4,00 m-es ( negativ ) szintkiilonbségiiek. A szintkiilonbség kiddlés, megcsiiszas,
¢és természetes erdzids hatasok ellen megtamasztassal nem biztositott.

A telek terepszintjér6l panordmds ralatds van a Balaton rendezett partszakaszara. Kornyezete
rendezett, mérete atlagos.

A foldteriiletek novényzete:
A teriilet fakkal és cserjékkel természetes iton bendtt teriilet. Kiils§ megjelenése elhanyagolt,
jelenleg épitésbdl szarmazd fold deponalasa tapasztalhat6.

A fdldteriiletek tartozékai:
A teriilet a szomszédos ingatlanok éltal részben keritett. A telken épitmény és kozmi kiépités
nincs.



Infrastrukturalis ellatottsag:

Elektromos energia: kommunalis elektromos hal6zatra nem csatlakozik
Vizellatas: kommunalis ivévizhaldzatra nem csatlakozik
Csatorndzés: kommunalis szennyvizcsatornira nem csatlakozik
Gazellatas: kommunalis gdzhaldzatra nem csatlakozik.

Kirnyezeti szempontok:
A tirgyi ingatlan kozvetlen kornyezetében épités alatt 4ll6 tdrsashdz, valamint kiilonbdz
nagysagh és kor, sajat telek-udvar résszel rendelkezd iidiilé egységek talalhatoak.

Hasznos alapteriilet: 2.054.- m2

Igénybevétel karbantartottsag:

A helyszini szemlén megéllapitottuk, hogy a targyi ingatlan a természetben megfelel Keszthely
,JHelikon” diil6ovezeti vArosrészben taldlhat6 beépitésre Lk-4 &vezeti besoroldst
onkormanyzati €pitési telkének.

Ezen besorolés alapjan laké-és szallashelyek, valamint szolgaltato egységek is elhelyezhetbek.
A telek jelenleg épitési fold deponéléséara igénybe vett, valamint a szomszédos épitkezés miatt
gondozatlan képet mutat.

A telek hosszanti sikjaban panoramds rilatis van a Balatonra, amely az el6tte 1évd tertilet
( Hrsz.:4068/7 ) beépitésével erbsen korlatozodik, mert igy a telek un. ,belsételek” jelleglire
valtozik!

Fontos tény, hogy a fenti szomszédos telek kozotti - kordbbi foldkiemelésbdl szirmazo -
szintkiilonbsége miiszaki megoldasa nélkiil statikai problémak meriilhetnek fel egy épitkezés
soran.



3.3. L ingatlan: 4060/2 hrsz. Kivett beépitetien teriilet

A telek piaci 9sszehasonlité értékmeghatarozasa:

Telepiilés: Keszthely Keszthely Keszthely Keszthely
Iranyit6szdm: 8360 8360 8360 8360
Utca, hizszédm: utca belteriilet, belteriilet, belteriilet,
Kivett beépitetlen
Jelenlegi funkcid: teriilet telek telek telek
K&zmii-ellatottsig: kozmii nélkiili kozmiivek utcaban kozmiivek utcdban | 6sszkézmiives
_ N | épitesi teriilet, 50% | :‘e‘;firl‘;‘t‘vgzép‘t"s‘
az ingatlan révid bemutatds | beépithetd, Helikon epllte’31 ter”ulet, 30%- be épitl’let 5
beépithetd, Balaton 4
lidiilédvezetben 1500 m-nyire udiildovezetben
_telek teriilete 2,054 7000 473 852
eladasi/kin. ar Ft _ — 79 900 000 14 900 000 28 800 000
fajlagos dr ( F/m2) s _11.414 31.501 | 33.803
korrekeié alkalmazdsa az adatbaznsra ( %)
- piaci helyzet 10 10 5
- kindlati ar -10 -10 -10
- elhelyezkedés 2 -5 5
- domborzat és lejtés 5 5 2
- kbrnyezeti szennyezettség 0 2 2
- megkozelithet6ség 5 5 5
- szolgéltatisok tavolsaga 0 0 0
- infrastruktira 0 5 0
- beépithetdség 0 0 0
- telek teriiletének térmértéke miatt 0 -5 0
- alak, forma 0 0 0
- meglévd kdzmiivek, kiépitett ithalozat 5 5 10
-a bejegyzett Jogok miatt korrekcm 0 0 0
A teljes Korrekcié mértéke 12 % | 12% 19 %
korrt_}kciﬁiial mddositott fajlagos ar (Ft/m2) | ) N T = i
A S B (i 1) ety 10 o B RO _10.044.- 27.720.- 27.380.~
a beépitettség miatt alkalmazott korrekei6 | 0%

piaci értekelésnél alkalmazott szémltott
fa]lagos ar kerekltve. S e
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4. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A fentiek végeredményeként, a 8360 Keszthely, 4060/2 hrsz. alatt a Keszthely Viros
Onkormdnyzata tulajdondban dll6 Napsugdr utcai Hrsz.:4060/2 belteriileti ingatlan
1/1 tulajdoni hdnyadid, tehermentes ingatlanforgalmi értéke 2020. oktober 31.-i
JSordulonappal kerekitve:

44.607.000.-Ft AFA-t tartalmazo brutto érték

azaz,

Negyvennégymillio hatszdzhétezer forint.

Zalaegerszeg, 2020. oktober 31.

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

OKJ 54343902



5. MELLEKLETEK



