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Ingatlanforgalmi értékbecslés
/Szakvélemény/

Az értékbecslés targya: 8360 Keszthely Méra Ferenc utca

(,,Taborhely”)-(3114/9 hrsz.-i) ingatlan - megosztasa utani allapotot
mar feltételezd, a- mellékletként csatolt- ,, megosztasi vazrajz szerint” ,
kialakitandé:
(3114/23 hrsz ), valamint a (3114/24 hrsz) alatt felvett
»kivett beépitetlen teriilet ” megnevezésii
belteriileti ingatlanok.

Az ingatlan adatai: Hrsz: (3114/23) (Hrsz:3114/24)
Teriilet nagysaga: 3827.0 m2 10.180 m2
Tulajdonos : Keszthely Varos Onkormanyzata

8360 Keszthely

Fo tér 1.sz.
Tulajdoni hinyad: 11

Az értékbecslés az (MST-PROIMMO-PROJEKT Epitéipari Kft)- megbizasabol késziilt 2 pld.-ban a
targyi ingatlanok — napi piaci - forgalmi értékének megéallapitasa céljabol.

Balatonmariafiirdo, 2026.03.10.

Készitette:

Bojtor Laszlé
Ingatlanforgalmi értékbecslé
Vagyonértékelo szakértd,
eng.sz.:6/1993,4/02/2007.



Elézmény:

Az ( MST- PROIMMO PROJEKT Kft) - (1139 Budapest, Petnehazy utca 54-56.

sz .2.em. 35 sz, - megbizasabél, az alibbiak szerint elkészitettem a - Keszthely Varos
Onkormanyzata (8360 Keszthely Fé tér 1.sz. ) -tulajdonaban 1évé, - (8360 Keszthely
Mora Ferenc utca 50.sz) - (3114/9 hrsz alatti foldrészlet), ”kivett taborhely”
megnevezési belteriileti ingatlan, - megosztiasa utdni dllapotot mar feltételezo, - a
mellékletként csatolt” megosztasi vazrajz szerint , igy kialakitandé - (3114/23 hrsz ),
valamint a- (3114/24 hrsz) alatt felvett , varos kozponttol ( E-K- i ) iranyba, talalhaté
mkivett beépitetlen teriilet” megjelolésii, belteriileti ingatlanok, - forgalmi
értékbecslését, szakvéleményét , azok aktualis - ( napi- piaci ) - forgalmi értékeinek

megallapitasa céljabol.

A helyszinelés alkalmaval (2026.03.10.-én) a megbizo rendelkezésemre bocsétotta az
ingatlanrél késziilt tulajdoni lap masolatat, tovabba a teriilet beépitésére vonatkozo dvezeti
eléirasok dokumentumait.

Az ingatlan leirasa:

»Kivett tiborhely” megnevezésii belteriileti ingatlan:
Osszes teriilet nagysaga: 35.318 m2

(Az ingatlan, megosztasi allapotat (kialakitisat), mar feltételez6- ,,megosztasi vazrajz”
szerint!)

a./

»kivett , beépitetlen teriilet ”
belteriileti ingatlan,

8360 Keszthely

Mora Ferenc utca

Hrsz : 3114/23

teriilet nagysaga: 3827.0 m2




Tulajdonos :

Keszthely Varos Onkormanyzata
8360 Keszthely

F6 tér 1.sz.

Tulajdoni hanyad : 1/ 1

Terhelés: A mellékletként csatolt tulajdoni lap masolat szerint: (Féldhasznalati jog!)

(Az ingatlan, megosztasi dllapotat (kialakitasat), mar feltételezé- ,,megosztasi vazrajz”
szerint!)

b./

»kivett , beépitetlen teriilet ”

belteriileti ingatlan,

8360 Keszthely

Mora Ferenc utca

Hrsz : 3114/24

teriilet nagysaga: 10.180 m2
Tulajdonos :

Keszthely Varos Onkorményzata
8360 Keszthely

Fo tér 1.sz.

Tulajdoni hdnyad : 1/1

Terhelés: A mellékletként csatolt tulajdoni lap masolat szerint: (Foldhasznalati jog!)
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Elhelyezkedés . kirnyezet : (hrsz: 3114/23

A becslés targyat képez6 — foldhivatali nyilvantartas szerint - ,, kivett, beépitetlen teriilet ,, -
megnevezési belteriileti ingatlan- Keszthely varos (K-i) varosrészében ,a Mora Ferenc
utca dé€li oldalan helyezkedik el, kdzlekedé€si it mentén!

Epitési fvezeti besorolisa: (Lke-3)

Beépités és ingatlanfejlesztési lehetoség, a kertvarosias lakoteriilet dvezeteire vonatkozo

eloirasok szerint!

A korabban kempingként tizemeltetett foldteriilet, mar hosszi évek 6ta hasznalaton kiviil van.

Az ingatlan teriilete a (Méra utca) Gt palyaszintjéhez viszonyitva, mély fekvésii, szabalytalan
alakzatu, teriilete rendezetlen, sok helyen szinte athatolhatatlan, vadon nétt bokrokkal, fakkal
¢s gyomnovényekkel bendtt.

Az ingatlan kézmivesitetlen.

A korabbi kemping teriileten kiépitett (kiilonb6z6 csatlakozasi helyek, allag romlott
tonkrement maradvanyai,) felallasok, csonkok, beton mitargyak és bontasi hulladékok
lathatok.

Az ingatlan teriilet j6vObeni épités el6készitési munkalatai soran, a f6ldben hatrahagyott
(nagyobbrészt eltakart -lathatatlan ), épitési hulladéknak szamité anyagok megtisztitasa
mellett, tovabbi komoly és koltséges gépi és kézi munka elvégzése , mar miiszaki
szlikségességbdl is indokolt.

Kizardlag csak ezen az ingatlan teriileten keresztiil lesz biztosithatd, a vele kozvetlen
szomszédos — déli iranyba (mogottes)- (3114/24 hrsz) alatti, - (Vt-15- épitési besorolasu )
ingatlanteriilet, beépitéséhez (ingatlanfejlesztéshez sziikséges) : megfeleld védo tavolsag
figyelembevételével elvégzendé , parhuzamos kézmi fektetések (viz, szenny viz, csatorna,
gaz vezeték kozmi ellatasa vonatkozasaban !

Mas miiszaki megoldas hianyaban, ezen ingatlan mindenkori tulajdonosai tiirni kotelesek. a
masik ingatlanra kdzmiivek atvezetését és azok karbantartasat biztosito ..szolgalmi jog
féldhivatali nyilvantartasba torténd ..bejegyzését.

Az ingatlan teriilet részben, gyenge mindségii drotfonatos keritéssel hatarolt.
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A vonatkozd hatdsagi el6irdsok betartdsa mellett, az 6vezeti besoroldsnak megfeleld —
beépitésre . és ingatlan fejlesztésre a sziikséges teriiletfeilesztési munkak elvéozését kovetben

megfelel!

Az ingatlan megkozelitése a varoson beliili frekventalt teriileti elhelyezkedésénél fogva ,
barmely kozlekedési eszkbzzel konnyen megoldhato.

Elhelyezkedés- kirnyezet:

Epitési ovezeti besoroldsa: (Vt-15)

Beépités és ingatlanfejlesztési lehetdség, a telepiiléskozponti teriiletek dvezeteire
vonatkozé eléirdasok betartisa szerint!

A korabban kempingként tizemeltetett foldteriilet, mar hosszi évek 6ta hasznalaton kiviil van.

Az ingatlan teriilete a (Toldi utca) ut palyaszintjéhez viszonyitva, mély fekvésii, szabalytalan
alakzatq, teriilete rendezetlen, sok helyen szinte athatolhatatlan, vadon nétt bokrokkal, fakkal
és gyomnovényekkel benbtt.

Az ingatlan k6zmiivesitetlen, az el6tte hizodo kozteriileti titszakaszon kozmiivezetékek
nincsenek igy, a (rakotési lehet6ség errdl az oldalrél ) nem biztosithato.

A szakvéleményben mdr koriilirt moédon a teljes kozmii rendszer biztositasa és kiépitése (az
ingatlan fejlesztéshez) a Mora Ferenc utca felél a (3114/23 hrsz.-11) ingatlanon torténd
atvezetéssel ,,szolgalmi jog alapitisa mellett ,, szakdgi tervezés és miiszaki vezetéssel
torténhet!

Az ingatlanra torténé bejaras jelenleg nem biztositott.

Annak megkoézelitéséhez, a bejarashoz a bekdzlekedéshez sziikséges utcsatlakozas, és hid
szerkezet megépitése (koltséges) ., de sziikséges.

A korédbbi kemping teriileten kiépitett (kiilonb6z6 csatlakozasi helyek, allag romlott
tonkrement maradvanyai,) felallasok, csonkok, beton miitargyak és bontasi hulladékok
lathatok.

A szemét maradvanyok, beton miitargyak, hivatalos szemétlerako helyre torténd elszallitasa
kotelezo!

Alapesetben, ha a vasut 50m-es véddsdvidban tervezziik az épitkezést, sziikség van egy

szakhatbsagi allasfoglalasra.




A szakhatdsagit a Nemzeti Kozlekedési Hatésag illetékes regionalis igazgatdsdga adja ki, az
(épitési engedélyezési eljaras keretében!

Az ingatlan teriilet j6vObeni épités el6készitési munkalatai soran, a foldben hatrahagyott
(nagyobbrészt eltakart -lathatatlan ), épitési hulladéknak szamité anyagok megtisztitasa
mellett, tovabbi komoly és koltséges gépi és kézi munka elvégzése , mar miszaki
sziikségességbdl is indokolt.

Az ingatlan teriilet részben, gyenge mindségii drotfonatos keritéssel hatarolt.

A vonatkozo hatdsagi el6irdsok betartdsa mellett, az dvezeti besorolasnak megfelels —

beépitésre . és ingatlan fejlesztésre a sziikséges teriiletfejlesztési munkak elvégzését kbvetben
megfelel!

Az ingatlan megkozelitése a varoson beliili frekventalt teriileti elhelyezkedésénél fogva ,
barmely kozlekedési eszkozzel konnyen megoldhato.

Forgalmi érték megallapitasa:

e Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékeléssel, (f6 modszer)

A forgalmi érték megallapitasat a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé
modszerrel készitettem el.

Az ingatlan forgalmi <értékbecslését a vonatkozd jogszabalyoknak megfeleléen piaci
Osszehasonlité mddszerrel végeztem .

Ennek alapja, a piaci értékszemlélet , amely szerint az ingatlan forgalmi értékét a
kdrnyezetében 1évo kinalati arak , arinformaciéibol aranyositassal becsiiltem meg




Az értékelend6é munkafolyamat f6 elemei a hivatkozott szabalyozas szerint :

e az értckelésbe vonhato alaphalmaz kivalasztisa

e (sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése ,

e fajlagos alapérték meghatarozasa,

e ¢rtékmodositd tényezok egyedi mérlegelése , elemzése,

e a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos alapérték szamitasa ,

e végso értck szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

Az Osszehasonlitdo vizsgalatokat egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban
végeztem , amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban
szerepld ingatlanok tipusa , kdzel azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentGsen eltérd szEls6 értéket az elemzés soran
figyelmen kiviil hagytam .

Csak azonos értékformakat €s csak azonos jogokat hasonlitottam Gssze.

Az 6sszehasonlité kindlati arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil vettem figyelembe .




Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol alapértéket hatdroztam meg , amelyet fajlagos érték

négyzetméterre vetitettem .

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa , értékmodositd tényezok

figyelembevételével tortént.

Ertékmoédosit6 tényezoként csak olyan jelentds , értéket befolyasold tényezét vettem

figyelembe , amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékelés soran a piacon az értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemeztem és

Osszehasonlitottam az értékelés targyat képezd vagyontarggyal




Az értékelés modszere

Az ingatlan értékelése szemrevételezés alapjan, valamint a sziikséges dokumentumok és
informaciok beszerzésével torténik.

Az adatszolgaltatas valodisagat a megbizé szavatolja.

Els6dleges mddszerként a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi értékbecslés kertilt
alkalmazasra, mivel a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlantipusok rendszeresen
megjelennek az ingatlanpiacon.

A vizsgaland6 ingatlant a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt , hasonlé tipusu
ingatlanokkal hasonlitottam Gssze.

Az osszehasonlito adatok gytijtése €s szelektalasa utan, egy fajlagos alapérték keriilt
meghatarozasra, melyet az értékmaddosito tényezok szambavételével korrigaltam.

Az ingatlan értékének megéallapitasa arra a célra iranyul, hogy az ingatlan szabadpiacon igen
nagy valészintiséggel mekkora értéken értékesitheto.

Az ingatlan értékelése soran feltételeztem annak per- és tehermentességét.

Ertékelési feltételek:

Nem folytattam vizsgalatot az értékelt vagyonra vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele
szemben fennallé kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az eszkozok értékelése mindennemi
visszatartasi jogtol €s tehert6l mentesen tortént, hacsak nincs eltéré megallapitas. Telekkonyvi

szemle nem tortént.
Felelds tulajdonosi magatartast és hozzaért6 ingatlankezelést feltételeztem.

Legjobb tudomasom szerint minden adat, amelyet jelentésemben kozzétettem helytallo és
pontos. Bar ezeket megbizhaté forrasokbdl gytjtéttem, nem vallalok sem garanciat, sem
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossigéért, amelyet masok adtak at

részemre €s elemzésem elkészitésében felhasznaltam.

Jelen értékelésben felhasznalt, a foldteriilet €s az épiiletek méretére vonatkozé adatokat és
egy¢b leirasokat a megbizéd szolgaltatta, ezeket jogi szakértd, vagy hivatasos f6ldméré nem

igazolta. Minden szamomra atadott miiszaki leirast korrektnek feltételeztem
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Feltételeztem, hogy az ingatlannak, a fold alatti épitményeknek ¢és épiiletszerkezeteknek,
valamint az egyéb eszkdzoknek nincsenek olyan rejtett vagy eltakart tulajdonsagai, amelyek

azt értékesebbé vagy kevésbé értékessé teszik.
Nem végeztem kornyezeti hatast vizsgalo tanulmanyt.

Egyéb megallapitds hianyaban feltételeztem, hogy az érvényben lévé allami €s helyi

szabalyokat €s torvényeket teljes mértékben betartottak.

Feltételeztem tovabba azt is, hogy a helyi, vagy orszagos hatosagoktol, illetve
maganszemélyektdl vagy szervezetektél minden sziikséges engedélyt, jovahagyast, vagy
egyéb torvényhozoi, illetve adminisztrativ felhatalmazast beszereztek, illetve azok
beszerezhetéek vagy megujithatéak mindazon felhasznalasi célokra, amelyek e jelentésben

szerepelnek.

Nincs tudomasom arrdl. hogy veszélyes és/vagy kornyezetkarositd anyagok lennének az

értékelt ingatlanon.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, mely

annak értékét befolyasolna.

A megbizoval valé megallapodasomnak megfeleldéen az értékelésr6l 6sszefoglalo jellegii

értékeldi jelentést készitettem.

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt

meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének

idépontjat jelentésemben feltiintettem.

A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasagnak a fenti iddpontban fennallé helyzetén és az

akkor érvényes forint-vasarloerén alapul.

Ezen értékelés egészét, vagy valamely részét, hirdetés, ujsag, reklamanyag vagy maés

médium Utjan terjeszteni eldzetes, irdsbeli hozzajarulasom és jovahagyasom nélkiil tilos.

)
TR
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Ez a szakvélemény csak a megjelolt célokat szolgalja és mas célra nem hasznalhato fel.

Kijelentem, hogy legjobb tudomasom szerint sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem
az értékelt eszkozokkel kapcesolatban, vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban

nincs.

Az itt megallapitott értékek fiiggetlenek a dijazas mértékétol, illetve a dijazas ténye nem

fiigg barmilyen "el6re meghatarozott" érték elérésétol.
Az értékelést személyes szakmai meggy6z6désem szerint készitettem

INGATLANOK KORNYEZETE:

Elhelyezkedés: Zala megye, Keszthely Véros,

Kozlekedés: Autobus§z.al, sz_e’melygepkocswal, vonattal
( szezondlisan hajoval),

Infrastruktira: Ko6zmi nélkiili foldteriilet.

Kornyezet beépitettsége, jellege: Hasznositatlan, elhanyagolt, beépitetlen teriilet,

Forgalom, kornyezeti artalom: Kozlekedésbol eredd , zaj €s rezonancia hatas!

Megjegyzés: Az ingatlan kozteriilethez csatlakozik!

TELEK ADATALI: (a.) hrsz: 3114/23

Teriilete: 3827.0 m2 Besorolasa, Gvezete: Le-3
Formaja: Szabalytalan alakzath Domborzat, tajolas: | sik, (E- D -i),
Beépitettsége: beépitetlen Beépithetéség: (HESZ: Lke-3 ) szerint
Utca burkolata: aszfalt Allapota: felujitando

) Elhanyagolt, vadon nott
Kerités: Allag romlott drotfonatos | Novényzet: fakkal,bokrokkal,

gvomndvényzettel,

Parkolasi lehetdség: | Jelenleg csak kozteriileten!
Megjegyzés: Ingatlan fejlesztésre alkalmas ingatlan teriilet!
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(b.) Hrsz:3114/24

TELEK ADATALI:

Teriilete: 10.180 m2 Besorolasa, 6vezete: | Vt-15

Formaja: Szabalytalan alakzati Domborzat, tajolas: | sik, (E- D -i),

Beépitettsége: beépitetlen Beépithetoség: (HESZ: Vt-15 )

Utca burkolata: aszfalt Allapota: felujitando
Fiivesitett,fakkal,

Lo e o i v cserjékkel,
. 1 o

Kerités: Rossz allagu drotfonatos! | Novényzet: gvemmivinyekkel bendit
elhanyagolt teriilet!

Parkolasi lehetdség: | Jelenleg csak kozteriileten !

Megjegyzés: Ingatlan fejlesztésre alkalmas ingatlan teriilet!

Szioveges értékelés:

A (Hrsz: 3114/23) ingatlan esetében:

Epitési dvezeti besorolisa: (Lke-3)

Beépités és ingatlanfejlesztési lehetGség, az elhanyagolt ingatlanteriilet, teriilet
rendezési és kozmii kiépitési munkailatainak elvégzése utin, a sziikséges miiszaki tervek,

és Epitési Hatésdgi engedélyek birtokiban, a Kertvirosias lakéteriilet dvezeteire
vonatkoz6 eléirasoknak megfeleléen torténhet!

A korabbi kemping terlileten kiépitett (kiilonb6z6 csatlakozasi helyek, allag romlott
ténkrement maradvanyai,) felallasok, csonkok, beton miitargyak és bontasi hulladékok
lathatok.

Az ingatlan teriilet jovObeni épités eldkészitési munkalatai soran, a féldben hatrahagyott
(nagyobbrészt eltakart -lathatatlan ), €pitési hulladéknak szamité anyagok megtisztitasa
mellett, tovabbi komoly és koltséges gépi és kézi munka elvégzése , mar miszaki
sziikségességbdl is indokolt.
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Kizérdlag csak ezen az ingatlan teriileten keresztiil lesz biztosithato, a vele kozvetlen
szomszédos — déli irAnyba (mogottes, elhelyezkedésii,)- (3114/24 hrsz) alatti, - (Vt-15- épitési
besorolast ) ingatlanteriilet, beépitéséhez, (ingatlanfejlesztéshez sziikséges) : megfeleld védo
tavolsag figyelembevételével elvégzendd, mélyépitési munka sordn , a parhuzamos kozmii
fektetések, ( a viz, szenny viz, csatorna, gaz vezeték kozmii ellatasa vonatkozéaséaban !

Mas miiszaki megoldas hianyaban, ezen ingatlan mindenkori tulajdonosai tiirni kotelesek, a

masik ingatlanra kdzmiivek atvezetését és azok karbantartasat biztositd ..szolgalmi jog
foldhivatali nyilvantartasba torténd ..bejegvzését.

Az ingatlan esetleges értékesitését , megel6zden, annak pontos telekhatdrainak kitlizését —
foldmérd szakmérnok bevonasaval- el kell végeztetni!

Az ingatlan megkdozelitése a varoson beliili frekventalt teriileti elhelyezkedésénél fogva ,
barmely kozlekedési eszkozzel konnyen megoldhaté.

Sziveges értékelés:

A (Hrsz: 3114/24) ingatlan esetében:

Epitési ovezeti besoroldsa: (Vt-15)

Beépités és ingatlanfejlesztési lehetdség, a telepiiléskozponti teriiletek dvezeteire
vonatkozé eléirasok betartisa szerint!

A korabban kempingként tizemeltetett foldteriilet, mar hosszi évek 6ta hasznalaton kiviil van.

Az ingatlan teriilete a (Toldi utca) Ut palyaszintjéhez viszonyitva, mély fekvésii, szabalytalan
alakzatu, teriilete rendezetlen, sok helyen szinte athatolhatatlan, vadon nétt bokrokkal, fakkal
és gyomnovényekkel benott.

Az ingatlan kézmtvesitetlen, az elétte huzodo kozteriileti utszakaszon kozmiivezetékek
nincsenek igy, a (rdkotési lehet6ség err6l az oldalrél ) nem biztosithato.

A szakvéleményben mar koriilirt modon a teljes kézmii rendszer biztositasa és kiépitése (az
ingatlan fejlesztéshez) a Mora Ferenc utca fel6l a (3114/23 hrsz.-1) ingatlanon t6rténd
atvezetéssel ,,szolgalmi jog alapitasa mellett ,, szakagi tervezes €s miiszaki vezetéssel
torténhet!

Az ingatlanra torténd gépjarmiivel torténd bejaris, jelenleg nem biztositott.

Annak megkézelitéséhez, a bejarashoz a bekozlekedéshez, sziikséges Utcsatlakozas. €s hid
szerkezet megépitése viszonylag nagy beruhdzas, amely (koltséges) . de sziikséges.
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A korabbi kemping teriileten kiépitett (kiilonb6z6 csatlakozasi helyek, 4llag romlott
tonkrement maradvanyai,) felallasok, csonkok, beton miitargyak és bontasi hulladékok
lathatok.

A szemét maradvanyok, beton miitargyak, hivatalos szemétleraké helyre torténd elszallitasa
kotelezo!

Alapesetben. ha a vasut 50m-es véddGsavidban tervezziik az épitkezést. sziikség van egy
szakhatosagi allasfoglalasra.

A szakhatdsagit a Nemzeti Kozlekedési Hatdsdg illetékes regiondlis igazgatdsaga adja ki, az
(épitési engedélyezési eléjaras keretében!

Az ingatlan teriilet j6vobeni €pités elokészitési munkalatai soran, a foldben hatrahagyott
(nagyobbrészt eltakart -1athatatlan ), épitési hulladéknak szamité anyagok megtisztitasa
mellett, tovabbi komoly és koltséges gépi és kézi munka elvégzése , mar miiszaki
sziikségességbol is indokolt.

Az ingatlan teriilet részben, gyenge min6ségii drétfonatos keritéssel hatarolt.

Az ingatlan esetleges értékesitését , megel6zden, annak pontos telekhatarainak kitlizését —
foldméré szakmérnok bevonasaval- el kell végeztetni!

Az ingatlan megkdozelitése a varoson beliili frekventalt teriileti elhelyezkedésénél fogva ,
barmely kozlekedési eszkozzel konnyen megoldhato.
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PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES

A piac-megkozelités alkalmazdsandl a kordabban leirtaknak megfelelben a piacon
értékesitésre felkindlt, vagy értékesitett, vagyontdargyakat elemeztiik és hasonlitottam 0ssze az
értékelés targyat képezd vagyontarggyal.

TELEKERTEK : (BELTERULETI INGATLANOK ESETEBEN)!

BEEPITETLEN BELTERULETI INGATLANOK OSSZEHASONLITO ADATOK

I3

HELYSZIN AR TERULET | EGYSEGAR JELLEMZOK (K)
8360
BESZTRELY 58.100.000 Teljet; ]ic éfmlivfkkel lkcfll ot
, . 100. 7 , | ingatlanfejlesztésre alkalmas, ,
ZfM,JOR u Ft 37 o R0 fiivesitett/keritéssel
BEEPITETLEN hatdrolt, belteriileti ingatlan,
TERULET
Kitiinb-lokdcio, kozvetlen,
8360 kozitrél — megkozelithetd |
KESZTHELY 127 400.000 keritéssel hatdrolt ;
TAPOLCAI UT F 3241 n?’ 39.300 Ft/m’ | fiivesitett/disznovénnyel,ingatla |
BEEPITETLEN n-fejlesztésre, belteriileti
TERULET ingatlan —  teljes kozmiivel
rendelkezik
8360 Kitiiné, lokdcioval, Beépitésre |
KESZTHELY a{kalmas ) ) (viz,
ZAMOR U 49.500.000 006 m? 54.600 Ft/m? vzullan%’/,gaz,szennyvzz, telefa’n)
o Ft kézmiivel ellatott,
BEEPITETLEN Siivesitett/gyiimolcsos
TERULET belteriileti ingatlan,
ATLAGAR: 51.000 .-Ft/
m
(Hrsz: 3114/23)
TELEK - ERTEKELES- SZAMITAS
(KORREKCIOVAL)
TELEKMERET 3827.0 n?
| ATLAGOS FAJLAGOS AR 51.000 Ft/nt’
A PIACI ADATOK
. MEGBIZHATOSAGANAK -5%
KOCKAZATA
INGATLANFEJLESZ TESI +20%
LEHETOSEG ?
TERVEZENDO KOZMU
ATVEZETESI SZOLGALMI, JOG/ - 10%-
BEEP. KORLAT
ELHANYAGOLT INGATLAN 5%
| TERULET =
KORRIGALT (AR) : 51.000 FT/M2
ERTEK : 195.177.000.-FT
KEREKITVE: 195.200.000.- Ft
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A piaci adatok értékelése alapjin a ,, kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii belteriileti
ingatlan - forgalmi értékét (nettd): 195.200.000.-Ft — ban(+AFA:27%) brutto:247.904.000.-
Ft-ban dllapitom meg.

(Hrsz: 3114/24)

TELEK — ERTEKELES- SZAMITAS

(KORREKCIOVAL)
TELEKMERET 10.180 n?
ATLAGOS FAJLAGOS AR 51.000 Ft/n?
A PIACI ADATOK
MEGBIZHATOSAGANAK -5%
KOCKAZATA
| INGATLANFEJLESZTESI +10%
LEHETOSEG ?
HIANYZO KOZMUVEK AZ
UTCAFRONTON SEM . -30%
TALALHATOK/,BEKOZLEKEDE 0
| S HIANYA/VASUT
RENDEZETLEN INGATLAN -15%
| KORRIGALT ( AR): 30.600 FT/M2
ERTEK : 311.508.000.-FT
KEREKITVE 311.500.000.- Ft

A piaci adatok értékelése alapjdn a ,, kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii belteriileti
ingatlan - forgalmi értékét (netto): 311.500.000.-Ft — ban (+AFA:27%) brutto: -
395.605.000.-Ft-ban dllapitom meg.

Zaradék

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlant értékeli, és a helyszini
szemle sordn tapasztalt allapotra, késziltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden
bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért - bontas, gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi
- kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat,
allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan

értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalok.

R
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Az értékel6 nem végezet foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talalhato

alapadatokat a megbizo adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltards vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem
tortént rejtett, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibk (esetleges

veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informéaciok,

mint tudomasunk szerint helytalléak keriiltek felhasznalasra teljes kori ellenérzés nélkiil.

Az értékbecslés - az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként

kezelhet6 abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.
6. Az értékbecslés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden az értékeld nem végzett
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, de ezekért felelosséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni
hasznositasaval 6sszefliggésben a helyi €s orszagos hatosagoktol €s egyéb szervezetektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek

La

beszerezhetok.
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9. Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékét6l, sem pedig olyan
eseménytdl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak

eredményeképpen johet 1étre.

Jelen értéktanusitvanyban szereplé (- forgalmi érték- 90 napig érvényes) , ezen idoszak
elteltével az (ingatlanpiacon bekovetkezett valtozasok figyelembevételével ), 1j

szakvéleménnyel modosithato!

Balatonmariafiird6, 2026.03.10. .\\

Készitette: \ N\ \

Bojtor Laszlo

Ingatlanforgalmi értékbecslé
vagyonértékelo szakérto

eng.sz.:6/1993.4/02/2007
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Munkaszam: 2042026 \/AL TOZAS] VAZRAJZ

a 3114/9 helyrajzi szamu féldrészlet megosztasarol
- 1:1000 _— | Cimkoordinatak 3114/22 hrsz

Psz. Y X
1 513415 159744
513450 159759
513480 159627
Cimkoordinatak 3114/23 hrsz
Psz. Y X

A : 513518 159768

imkoordinatak 3114/24 hrsz

) Y X
_ 513554 159610
12948 3114/22 b
2 y téborhely o

(3114/12) &t

(31152)  Toldi Miklés utca

Valtozas elétti allapot Véltozas utani allapot
Alrészlet Terulet Alrészlet Terllet
Hrsz o AK Hrsz o AK [Szolgalmi és
jel| miv. 4ga £ ha. m? jel miv. 4ga é ha. m? 2qyéb jogok
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
3114/9 kivett, taborhely 3.5318 - 3114/22 kivett, téborheJY és 2.1311 -
beépitett tertlet
3114/23 kivett, beépitetien 0.3827 -
tertlet
3114/24 kivett, be"éTpitetIen 1.0180 -
terulet
Osszesen: 3.5318 3.5318
A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.
A véltozéas akaratunknak megfeleléen toértént:
A helyrajzi sz4 4s 6 jletszamjtas helyes. E
Kesztholy, 2026,02.10. . A B S s A TS etk os
észit6, és minoséget tanusito:
",'"MUL'NAF’"SFIZ'.A'RD'IMR; ....... Keszthely, 2026. .............cc........ hoé ...... nap
Foldmér J%azo va%s : /451 P.h. Zaradékolo:
,Ing.r nd.min.szam: gﬂﬂggg ..........................................
Mérndk kamarai szam: GD-1:20-0282

Ing. rend. min. széma: ....../.............
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E-ING tulajdoni lap - 2996_3114-9 tulajdoni lap.pdf D

Tulajdonilap-masolat

Zala Varmegyei Kormanyhivatal Fes tiqvleti Oldal 1/2
Foldhivatali FSosztaly Foldhivatali (*f jes, ligyleti) Kaszthaly
Osztaly e Belteriilet, 3114/9 helyrajzi szdm
Magyarorszag 8360 Keszthely, Deak INYER/TULLAP/20260309/11696 ‘ yraj
Ferenc utca 47. 2026.03.09

8360 KESZTHELY, MORA FERENC UTCA 50.

Keszthely, Belteriilet, 311479

LResz

- 1. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:

1 36712/2005.06.10
AZ INGATLAN ADATA!, ALRESZLET ADATOK : S R e
 Alrésziet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés - Mindségi osztalyok ’Te’rmet (hq qm) thaszferi jéygégiem (AK)
Kivett / taborhely o] ! 35318 4]

hatdrozat

/ER/2026/64661/3 2026.01.19. 00:39:

jegyz6 hatérozat, érkez,
477/1984.10.15

I.REsZ e
2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
31076/1992.02.20

- Tulajdonjog
Jogallds: TULAJDONOS
- Tulajdoni hanyad: 1/1
- Jogcim: jogutddias, 31076/1992.02.20
- 1990. évi LXV. Tvr. 107. paragrafusanak 2.bekezdése alapjan
- Név: KESZTHELY VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 8360 KESZTHELY, F& tér 1.

Il RESZ :

 ® Torl6 hatarozat
370/2001.01.29

ori hatérozat o .
YER/2026/64661/3 2026.01.19. 09:39:16

N

g Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
1 - INYER/2026/64661/3 2026.01.19. 09:39:16

- Foldhasznalati jog

Jog terjedelme: Terlileti mértékben meghatarozott rész, 393 Négyzetméter,
| A foldhasznalatra a kdvetkezd ingatlan mindenkori tulajdonosa jogosult;

- Keszthely, Belteriilet, 3114/9/A

- Eredeti bejegyzés/szerzés id6pontja: 1984.10.15.

| Eredeti bejegyzés/szerzés iktatoszama: 3477/1984.10.15.

Utalas a torolt bejegyzésre: | / 2,
: Véltozas keletkezeésének idépontja: 1984.10.15.

- Afelhivast kiadd hatosdg adatai: Zala Vérmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly -
- Hatdrozat széma: Keszthelyi Jarasbirdsag 7.P.20.354/2025/12

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldz5 naply megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepl adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elekironikus dokumentum kinyomtatva nem
minésdl hiteles bizonyité erejl dokumentumnak.

Folytatas a kovetkezé oldalon

1/2 2026.03.10.8:53




