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TelfFox: 00 36 85/ 376 974
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Tktat6szam: Fé- 6702-1./2026

Ingatlanforgalmi értékbecslés
/Szakvélemény/
(aktualizalt)

Az értékbecslés targya: 8360 Keszthely Kossuth utca 10/A.sz

(573/2 hrsz ) alatti

» Kivett gazdasagi épiilet udvar” megnevezésii

belteriileti ingatian.

Az ingatlan adatai: Hrsz: 57372

Teriilet nagysaga: 4710.0 m2

Tulajdonos : MST-PROIMMO-PROJEKT Epitt’iipari Kift
1139 Budapest

Petnehazy utca 54-56 sz .2.em.35.ajto

Tulajdoni hanyad: 171

Az aktualizlt értékbecslés a tulajdonos ( MST-PROIMMO-PROJEKT Epitipari Kft) - megbizasabol
késziilt: 2 pld.-ban a targyi ingatlan — napi piaci - (aktualis) forgalmi ért¢kének megallapitisa

céljabol.

Balatonmariafiirdd, 2026.03.09.
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Bojtor Laszlo
Ingatlanforgalmi értékbecsly
Vagyonértékeld szakérto,
eng.sz.:6/1 993,4/02/2007.



Elozmény:

Az (MST- PROIMMO PROJEKT Kft) - (1139 Budapest, Petnehazy utca 54-56. sz .2.em.
35 sz,) - megbizasabdl az alabbiak szerint elkészitettem az ( MST-PROIMMO
PROJEKT KFT tulajdonaban 1évé), - (8360 Keszthely Kossuth utca 10/A.sz - (573/2
hrsz ) alatt felvett , varoskézpontban talialhato - ,kivett gazdasagi épiilet, udvar,”
megjelolésii, - a valésagban azonban, egy - beépitetlen teriilet talilhaté, - forgalmi
¢rtékbecslését, szakvéleményét ,annak (aktudlis) - napi- piaci - forgalmi értékének

megallapitasa céljabol.

A helyszinelés alkalmaval (2026.03.09.-én) a megbizok rendelkezésemre bocsatottak az
ingatlanrdl késziilt tulajdoni lap masolatat, tovabba a teriilet beépitésére vonatkozo6 6vezeti
el6irdsok dokumentumait.

Aktualizaldsra vonatkozo Szakértoi észrevéielezés:

Az (Fé-6673 /2025) iktatoszamon , - 2025.09.16.-dn keltezett, - targyi ingatlanra vonatkozo

ingatlan forgalmi értékbecsliés, szakvélemény, a tulajdonos (MST-PROIMMO PROJEKT

KFT) megrendelésére : (2026.03.09.-én) aktualizdlva lett!

A tdrgyi ingatlan ujboli helyszinelését (2026.03.09.- én) elvégeztem, az aktudlis helyszini

dllapotokat, foto felvételekkel rogzitettem!

Az ismételt bejdrds sordn megdllapitdst nyert, hogy az ingatlan teriileten, a kordbban
megdllapitott és rogzitett dllapothoz képest az eltelt idoszak alatt , : ( értéknoveld, vagy
értékcsokkento viltozds nem tortént, ), igy a kordbban megidllapitott — ingatlan forgalmi
értekhez képest viltozds nem tortént !
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Az ingatlan leirdsa:

A foldhivatali nyilvantartds szerint :

wHkivett , gazdasdgi épiilet, udvar ” megnevezésii
belteriileti ingatlan,

8360 Keszthely

Hrsz : 573/2

teriilet nagysaga :  4710.0 m2

Tulajdonos :

(MST- PROIMMO PROJEKT Kft-
( 1139 Budapest, )
Petnehdzy utca 54-56. sz .2.em. 35

Tulajdoni hdanyad : 1/ 1

Terhelés : a mellékletként csatolt tulajdoni lap mdsolat szerint:

Miiemléki jelentiségii teriilet!
Terheli a Keszthely belteriilet (573/1 hrsz-t) illeté utszolgalmi jog!
Vezeték jog: (99.0 m2-re), illetve (81.0 m2-re)

jogosult: E.on Aramhdlézati ZRT Pécs

Elhelvezkedés , kornvezet :

A becslés targyat képezd — foldhivatali nyilvantartas szerint - ,, kivett, gazdasagi épiilet,
udvar ,, - megnevezeEsi belteriileti ingatlan, - Keszthely varoskézpontjaban, annak kiemelten

frekventalt teriiletrészén talalhato. o
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A targyi , kitind lokacioban 1évé ingatlan , jelenleg konkrét funkcio nélkiili , (beépitetlen
teriilet), a varos parkolasi gondjait részben megoldva, - a személyautok részére ideiglenes
.fizetOs ,, autdoparkoloként- hasznositott.

Az ingatlan teriiletre, a ki és bekozlekedés (Gépjarmiivekkel) az alatta huzédé Bem utca
24.s7. (578 hrsz.-01) ,,beépitetlen teriileten” ingatlanon 4t lehetséges.

Gyalogos , vagy kerékparos megkozelitése viszont a Kossuth utca fel6l is lehetséges.

Az ingatlan teriilet, egy szabalytalan alakzatu, kerités nélkiili, foldteriilet, készorasos
burkolattal, (Ny-rél, K-i) irdnyba enyhén lejt6s terepadottsagu.

Az ingatlan telekhatarain kerités nem létesiilt.
Az ingatlan, kozmiivekkel nem rendelkezik.

Viszont az el6tte 1évé kozteriileti utszakaszon talalhaté valamennyi kozmi vezetékre
rakothetd, az illetékes szolgaltatok engedélyével!

A viros ezen teriilet részére, valamint a targyi ingatlan, a vonatkozé (HESZ) szerint ( Vt-7)
jell 6vezeti besorolast, - ,, telepiiléskdzpont, vegyes teriilet ,, - épitési Gvezetbe sorolt!

A nagy teriilet nagysagu ingatlan, - a vonatkozo hatdsagi eléirdsok betartdsa mellett, - az
Ovezeti besorolasnak megfeleld — beépitésre , és ingatlan fejlesztésre j61 megfelel!

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

Forgalmi érték megallapitasa:

e Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékeléssel, (f6 modszer)

A forgalmi érték megallapitisat a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo
modszerrel készitettem el.

Az ingatlan forgalmi értékbecslését a vonatkozé jogszabdlyoknak megfeleléen piaci
Osszehasonlitd6 mddszerrel végeztem .

Ennek alapja, a piaci értékszemlélet , amely szerint az ingatlan forgalmi értékét a
kornyezetében 1€vé kindlati arak , arinformacioibol aranyositassal becsiiltem meg
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Az értékelendé munkafolyamat f6 elemei a hivatkozott szabdlyozas szerint :

e az értékelésbe vonhato alaphalmaz kivalasztasa

e §sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése ,

e fajlagos alapérték meghatarozasa,

e ¢rtéckmaddosito tényezok egyedi mérlegelése , elemzése,

e a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos alapérték szamitasa ,

végso érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

Az Osszehasonlitdo vizsgalatokat egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban
végeztem , amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban
szerepld ingatlanok tipusa , kézel azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentosen eltérd sz€ls6 értcket az elemzés soran
figyelmen kiviil hagytam .

Csak azonos értékformakat €s csak azonos jogokat hasonlitottam Gssze.

Az osszehasonlité kinalati arakat az altalinos forgalmi adé nélkiil vettem figyelembe



Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztam meg , amelyet fajlagos érték
négyzetméterre vetitettem .

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa , értékmodositd tényezdk
figyelembevételével tortént.

Ertékmoédositod tényezoként csak olyan jelentds , értéket befolyasold tényez6t vettem
figyelembe , amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékelés soran a piacon az értékesitésre felkinalt vagyontdrgyakat elemeztem és
Osszehasonlitottam az értékelés targyat képez6é vagyontarggyal.




Az értékelés modszere

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

Az adatszolgaltatas valodisagat a megbizo szavatolja.

Elsédleges mdédszerként a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékbecslés keriilt
alkalmazasra, mivel a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlantipusok rendszeresen
megjelennek az ingatlanpiacon.

A vizsgalandé ingatlant a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt, hasonlé tipusu
ingatlanokkal hasonlitottam §ssze.

Az 6sszehasonlito adatok gytjtése és szelektalasa utan, egy fajlagos alapérték kertilt
meghatarozasra, melyet az értékmodositéd tényezok szambavételével korrigaltam.

Az ingatlan értékének megallapitasa arra a célra iranyul, hogy az ingatlan szabadpiacon igen
nagy valdszinliséggel mekkora értéken értékesithetd.

Az ingatlan értékelése soran feltételeztem annak per- és tehermentességét.

Ertékelési feltételek:

Nem folytattam vizsgalatot az értékelt vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele
szemben fenndll6 kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az eszkozok értékelése mindennemii
visszatartasi jogtol és tehertdl mentesen tortént, hacsak nincs eltéré megallapitas. Telekkonyvi

szemle nem tortént.
Felel6s tulajdonosi magatartast és hozzaért6 ingatlankezelést feltételeztem.

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

részemre €s elemzésem elkészitésében felhasznaltam.

Jelen értékelésben felhasznalt, a foldteriilet és az épiiletek méretére vonatkozé adatokat és
egyéb leirdsokat a megbizd szolgaltatta, ezeket jogi szakértd, vagy hivatasos foldméré nem

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

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

Egyéb megallapitas hianyaban feltételeztem, hogy az érvényben 1év$ allami és helyi

szabalyokat €s térvényeket teljes mértékben betartottak.

Feltételeztem tovabba azt is, hogy a helyi, vagy orszdgos hatosagoktol, illetve
maganszemélyektdl vagy szervezetektél minden sziikséges engedélyt, jovéhagyast, vagy
egyeéb torvényhozdi, illetve adminisztrativ felhatalmazast beszereztek, illetve azok
beszerezhetéek vagy megujithatdak mindazon felhasznalédsi célokra, amelyek e jelentésben

szerepelnek.

Nincs tudomasom arrdl, hogy veszélyes és/vagy kornyezetkarosité anyagok lennének az

értékelt ingatlanon.

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

annak értékét befolyasolna.

A megbizoval valé megallapodasomnak megfeleloéen az értékelésrol dsszefoglald jellegli

értékeldi jelentést készitettem.

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

meghatérozott felhasznalasi célra érvényesek.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének

idépontjat jelentésemben feltiintettem.

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

akkor érvényes forint-vasarloerén alapul.

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

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




Ez a szakvélemény csak a megjel6lt célokat szolgalja €s mas célra nem hasznalhat6 fel.

Kijelentem, hogy legjobb tudomasom szerint sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem
az értékelt eszkozokkel kapcsolatban, 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 meggy6zodésem szerint készitettem.

INGATLAN KORNYEZETE:

Elhelyezkedés: Zala megye, Keszthely Vdros ,

Kiglekedés: Autobuss’zgl, sz?r’nelygepkocsival, vonattal
( szezondlisan hajoval),

Infrastruktira: -

Ideiglenesen, auté parkoloként hasznositott,

Kornyezet beépitettsége, jellege: Mg .
vez P 86 JEeE beépitetlen teriilet,

Forgalom, kirnyezeti drtalom: Kozlekedésbdl eredd , zaj és rezonancia hatas!

Megjegyzés: Az ingatlan kozteriilethez csatlakozik!

TELEK ADATAI:

Teriilete: 4710.0 m2 Besoroladsa, dvezete: Vi-7

Formdja: Szabadlytalan alakzatu Domborzat, tdjolds: Enyhén lejtés, (Ny-K-i),

Beépitettsége: beépitetlen Beépithetoseég: (HESZ: Vit-7) szerint

Utca burkolata: aszfalt Allapota: Sfelujitando

Kerités: - Novényzet: Kdszordsos,

Parkoldsi lehetdség: | Az ingatlanon, illetve kozteriileten !

Megieovzés: Varoskozpontban 1évé, KitiinG lokdcioban, ingatlan fejlesztésre alkalmas!
sJegyees: ingatlan terviilet! Miiemléki jelentiségii teriilet!
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Szoveges értekelés:

rr

A targyi, (kitiind lokdcioban lévo, ingatlan teriilet) - beépitésre, és tobbcélu ingatlan
fejlesztésre , - figyelemmel a vonatkozo (HESZ: Vit-7 ovezeti besorolds eldirdsaira ), jol
megfelel.

Az ingatlan esetleges értékesitését , megelozoen, annak pontos telekhatdrainak kitiizését —
foldméro szakmérnok bevondsdval- el kell végeztetni!

Az ingatlan megkozelitése , a vdaroson beliili frekventilt teriileti elhelyezkedésénél fogva,
(vdaroskozpont), barmely kozlekedési eszkozzel kénnyen megoldhato!

PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES

A piac-megkozelités alkalmazasanal a korabban leirtaknak megfeleléen a piacon
értékesitésre felkinalt, vagyontargyakat elemeztiik és hasonlitottuk Ossze az értékelés targyat
képezd vagyontarggyal.

TELEKERTEK ( HRSZ 573/2)

BEEPITETLEN BELTERULETI INGATLANOK OSSZEHASONLITO ADATOK (K)

HELYSZIN AR TERULET | EGYSEGAR JELLEMZOK
8360 Teljes kozmtvekkel ellatott, |
KESZTHELY 62.000.000 beépitésre- ingatlanfejlesztésre
TESSEDIK U ’ Ft- 890 m* 69.700 Fvm?* | alkalmas, enyhén lejtds
BEEPITETLEN fivesitett, gondozott,
TERULET belteriileti ingatlan,
Viaros kozpontban-Kitling-
8360 lokécié, kozvetlen, kozhGtrol
KESZTHELY 70.100.000 megkozelithetd-  részben
BEM UTCA ’ Ft‘ 954 m? 73.500 Ft/m* | keritéssel  hatarolt- , k&
BEEPITETLEN burkolatt, azonnal beépithetd-
TERULET belteriileti ingatlan, — teljes |
kozmiivel ellatva.
8360 Ossz-kozmivel,-ellatott-
KESZTHELY 78.000.000 rendezett,-Beépitésre,
MORAF. U ’ Ft‘ 1150 m? 67.800 Ftym® | ingatlanfejlesztésre, alkalmas |
BEEPITETLEN sik,-fekvést, fiivesitett
TERULET belteriileti ingatlan,
ATLAGAR: -

Forras: INKERINGATLAN , Kocsis, ingatlan.com, Gyorkos,
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TELEK ERTEKELES SZAMITASI LEPESEI

(KORREKCIO)

TELEKMERET 4710.0 m*
ATLAGOS FAJLAGOS AR 70.500 Ft/m>
APIACIADATOK

MEGBIZHATOSAGANAK -10%
KOCKAZATA

INGATLANFEJLESZTESI +10%
LEHETOSEG ¢
KORRIGALT FAJLAGOS AR 70.500 FT/M2
ERTEK : 332.055.000.-FT
KEREKITVE 332.000.000.- Ft

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés alapjan a ,, kivett gazdasagi
épiilet, udvar” megnevezésii belteriileti ingatlan” - forgalmi értékét (AFA nélkiil-
netté) : 332.000.000.-Ft — ban.(+27% AFA: 89.640.000.-FT)- Brutté: 421.640.000.-Ft ban
allapitom meg.

Zaradék

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlant értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden
bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért - bontas, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi
- kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétol eltérd hasznalat,
allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan

értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalok.

2 Az értékelé nem végezet foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldlhatod

alapadatokat a megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

3. A helyszini szemle soran feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem
tortént rejtett, a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges

veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem Erintik.
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4. A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informéciok,

mint tudomasunk szerint helytalloak keriiltek felhasznélasra teljes korti ellenérzés nélkiil.

5. Az értékbecslés - az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékel6 eldzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként

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

7. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulméanyozasan talmenden az értékeld nem végzett
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, de ezekért felelosséget nem vallal.

8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovObeni
hasznositasaval sszefliggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek

beszerezhetok.

9. Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan
eseménytSl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhaszndlasanak

eredményeképpen johet 1étre.

Jelen értéktanusitvanyban szereplé (- forgalmi érték- 90 napig érvényes) , ezen idészak
elteltével, pedig az , (csak az ingatlanpiacon bekdvetkezett valtozasok

figyelembevételével), uj szakvéleménnyel modosithato.
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Balatonmariafiirdé, 2026.03.09 Készitette:
Bujto} Laszlo
Ingatlanforgalmi értékbecslo

vagyonértékel6 szakérto

eng.sz.:6/1993.4/02/2007



