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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Megbizo: Orvényes Kézség Onkormanyzata
8242 Orvényes, Fenyves ut 1.

Megbizis tirgya: Orvényes belteriilet 86/6 helyrajzi szamu kivett be-
épitetlen tertilet értékmeghatarozasa

Késziilt. 4 példanyban
Eza ... szamu példany

Kapjik: 1-3. pld. Megbizo
4. pld. Irattar
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ERTEKBECSLESI IGAZOLAS

A mai napon Orvényes Kozség Onkorményzata megbizasara elkészitet-
tem az Orvényes, belteriilet 86/6 helyrajzi szamu, kivett beépitetlen te-

rulet mavelési agu ingatlan értékbecslését.

A rendelkezésre bocsatott adatok, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan
az értékbecslési szamitasok alapjan megallapitottam, hogy targyi ingatlan
az értékelési szakvéleményben szereplé megfontolasoknak, részletezé-
seknek megfeleléen a szakvélemény készités id6pontjaban az alabbi be-

csiilt nyiltpiaci tehermentes forgalmi értéket képvisel

14.900.000.-Ft

Amennyiben az értékesités AFA koteles, akkor a megallapitott érték net-

t6 Osszegnek tekintend6. A Tulajdonos addalanyisagat nem vizsgaltam.

Veszprém, 2026. januar 27.
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1./ _ ALAPADATOK

’

Ertékelés targya: 8242 Orvényes, belteriilet 86/6 helyrajzi szamu
beépitetlen tertilet becstlt forgalmi értékének
meghatarozasa

Meghizi - Orvényes Kézség Onkormanyzata

8242 Orvényes, Fenyves ut 1

Megbizott NWN Kft

8200 Veszprém, Radnoti tér 2.

2./ ELOZMENYEK

B./

Orvényes Kézség Onkormanyzata nevében, Huszar Zoltan polgirmester
fellért, hogy allapitsam meg a magantulajdonban 1évé Orvényes, belterii-
let 86/6 helyrajzi szamu ingatlan jelenlegi, aktualis forgalmi értékét.

A szakvélemény készitésére az alabbi dokumentumokat szolgaltatta a
Megbizo.

- Tulajdoni lap — masolat (szemle)

Az érték meghatarozasa érdekében 20206. januar 24.-én helyszini szemlét
tartottam, ahol az ingatlant a rendelkezésre bocsajtott dokumentum, e-
kozmitérkép alapjan beazonositottam, jellemzdit szemrevételezéssel, il-
letve fényképfelvételekkel rogzitettem. Az értékelés soran, a fentieken
tulmenéen megvizsgaltam a hasonlé tipusu és jellegli ingatlanok altalanos
piaci helyzetét, valamint a kornyéken kialakult piaci viszonyokat.

A vagyonértékelés elkészitése soran figyelemmel voltam a tobbszérosen
modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM szamu rendelet irdnymutatasaira, mely
az ingatlanok értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvek-
16l szol.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben
megjelené Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az in-
formacios 6nrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a
2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a
személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad dramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatilyon ki-
vill helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.



3./

3.1

3.2

A forgalmi értéket Osszehasonlité adatok elemzése utan allapitottam
meg.

A feladatnak megfeleléen a piaci értékalapu forgalmi értékelés 6sszeha-
sonlit6 ingatlanpiaci adatok felhasznalasaval és elemzésével tortént.
Osszehasonlitisra —az ingatlanpiac aktualis 4llapotit megfeleléen kifeje-
z6- kinalati adatokat hasznaltam fel, mivel az ingatlan kérnyezetében ha-
sonl6 paraméterekkel bird, az 6sszehasonlitasba bevonhatd, 2 éven belili
realizalt adasvételi adat nem allt rendelkezésemre.

Az ingatlan 6vezeti besorolasanak Zkk1l megfeleléen (3 % beépithetéség,
valamint az 6vezetben elhelyezheté felépitmény tipusa) 6sszehasonlito
adatként Kertes mez6gazdasagi teriletek hirdetési és kinalati adatait
hasznaltam fel, a sziikséges korrekciok felhasznalasaval.

AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Cime: 8242 ORVENYES belteriilet
Helyrajzi szama: 86/6

Megnevezés: Kivett beépitetlen tertlet
Tertlete: 2306 m?

Tulajdonos: Csafordi Ferenc 1/1 tész

A 2025.12.11. keltezést Tulajdoni lap- masolat (szemle) alapjan, az ingatlan
tehermentes.

Ingatlan elhelyezkedése, tigabb kornyezete

A vizsgalt ingatlan Veszprém varmegyében, Orvényes kozségben vasit alatti
telepiilés részen, kézvetlen a vasutallomassal szembeni tertileten az Orgona ut-

caban helyezkedik el.

Orvényes (németiil Erewin) kézség Veszprém varmegyében, a Balatonfiiredi
jarasban. A teleptilés eredetileg Szent Istvan magyar kiraly koratél az 1950-es
megyerendezésig Zala varmegyéhez tartozott.

Fekvése
A Balaton északi partjan, a Tihanyi-félsziget kozelében fekszik. Megkozelithetd
a 71-es féuton vagy a Székesfehérvar—Balatonfired—Tapolca-vasutvonalon.

A teleptilés és kornyéke - az itt talalt leletek alapjan - 8sidSk 6ta lakott hely
volt.



Orvényes Arpad-kori telepiilés. Nevét mar 1093-ban emlitették Ermenes né-
ven. 1211-ben a Tihanyi Bencés Apatsag birtokaként emlitették. A to6rokok
alatt 1593-ban szinte teljesen elnéptelenedett.

1733-ban Grasso tihanyi apat Rheinland-Pfalz-bdl szarmazé német telepesek-
kel népesitette be. Ennek emlékére szerepel Orvényes cimerében a tartomanyi
cimerrészlet. Lakoi elsésorban szoélészettel, boraszattal és idegenforgalommal
toglalkoznak.

Orvényes koriil fekszik a Balaton-felvidéki Nemzeti Park, amelyben a Pécsely
patak volgye, északra, a régi banya feletti 6stolgyes, vagy a harom kilométerre
1évé Zador-var romjai is talalhatok.

A falut 6lel6 lankankon &shonos balatoni széléfajtakat (olaszrizling, rizling-
szilvani) termesztenek.

Nevezetességei

- Templomrom a temetében: (roman stilusa, 13. szazad) — A falu keleti ré-
szén, a temet6ben 4ll.

- Katolikus templom

- Vizimalom-muzeum - 1800 koérdl épiilt, a Pécsely-patak mozgatja ma is
nagy vizkerekét.

- Romai villa romjai a Hosszaréteknél. — A falutdl nyugatra, a Hosszu-
réteknek nevezett részen talalhatok.

- Pécsely-patak hidja: kétnyilasos, kés6 barokk épitmény, 1800 koril késziilt.

Népesség

A telepiilés népességének valtozasa:

A népesség alakuldsa 2013 és 2025 kozott:

Lakosok szama

2013 2014 2015 2021 2022 2023 2024 2025

Adatok: Wikidata



3.2

Telepiilésszerkezet, telekelrendezés

Orvényes az utcas falvak tipikus példaja. "Ez a faluforma a kézépkori frank
toldon alakult ki... és a frank teleptlSk folytan terjedt el kelet felé, a hatésagok
beavatkozasa eredményeképpen.” PERENYT szerint a cstros telepiiléssel
egyiitt ez forma német eredetd.

Késébbiekben a féutcaval - Szent Imre utcaval — parhuzamosan itt egy tjabb
utcat nyitnak (Uj utca). Ezt JANKO mint a zart telepiilési ti faluk tovabbfej-
16désnek egyik alapjaként emliti. Orvényesen a parhuzamos utca 1946—1949-
ben alakult ki.

"A soros falu, ebbdl kdvetkez6en a telek formaja eleve megszabja az elrende-
zés leggazdasagosabb médjat - a soros épitést.” .. irja BATKY. "A soros falu
hasonmasa, s egyben alkot6 eleme a soros udvar." A csiirés telepiilés GYOR-
FFY szerint mar a honfoglalé magyarok bejovetele el6tt ismert a Karpat-
medencében. ...

Orvényesen a sorosudvaros-cstros telekelrendezés az altalanos.
hu.wikipedia.org/wiki/Orvényes

Ingatlan fekvése, kornyezete, bemutatdsa

Telepiilésen belili elhelyezkedése A vizsgalt ingatlan vasut alatti teleptilés
részen, kézvetlen a vasutallomassal szembeni tertileten az Orgona utcaban he-
lyezkedik el.

Kornyezetében, lakohazak, beépitetlen teriiletek, mez&gazdasagi teriiletek ta-
lalhatok. A koérnyezet rendezett. A telepiilés infrastrukturalis ellatottsaga: gyen-

gce.

Megkoézelithetdség: Aszfaltozott uton.

Miivelési aga: Kivett, beépitetlen tertlet.

Alakja: Az ingatlan szabalytalan négyszog alakd, az Orgona utcara ,,nyeles”
résszel csatlakozik. A nyeles rész kivételével a tertlet korbekeritett, két kilonal-
16 kapubejaréval, Orgona utcara, Fazfa kézre nyilé ki-bejarasi lehetSséggel el-
latott.

Ko6zmii : A telekre villany bevezetésre kertilt.
A beépitetlen teriilet a jelenleg érvényes 1/2017.(I11.13.) szamu 6nkormanyzati

rendelet belteriileti szabalyozasi terve alapjan Zkk1, beépitésre nem szant zold-
tertlet-kézkert 6vezetbe tartozik.
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BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK
Zkp Zoldterulet - kozpark
Zkk Zoldterulet - kozkert
Ev Védelmi erdoterilet
Ma-a Altalanos mezdgazdasagi teriilet - arutermeld
Ma-ko  Altalanos mezogazdasaei teriilet - korlatozott

Mk Kertes mezogazdasagi terilet

v Vizgazdalkodasi terilet - vizfelszin
Vtb Vizgazdalkodasi teriilet - tomeder
Vb Vizgazdalkodasi teriilet - vizbazis
Vsz Vizgazdalkodasi terilet - szarazulat

Kb-T Kulonleges beépitésre nem szant terilet - temeto
Kb-G Kilonleges beépitésre nem szant terilet - golfpalya
KOu Kozlekedési teriilet - koziti

KOk Kozlekedési teriilet - kotottpalyas

https://or.njt.hu/download /3811 /resources/EJR 83173606-1.1. mell klet belter let.pdf



https://or.njt.hu/download/3811/resources/EJR_83173606-1.1._mell_klet_belter_let.pdf

21. VEDOTERULETEK, VEDOTAVOLSAGOK

22.§ (1) A telepulés teriletén a Szabalyozasi terv az alabbi védétavolsaggal rendelkez6,
illetve védébterlletet igenyld létesitményeket jeldli:

a) kozlekedési teriletek,

b) kdzmivek, kdzmi létesitmények,

C) szennyviz atemel6,

d) természetkdzeli folyo és alldvizek.

(2) Az egyes védébterileteken a kildn jogszabalyokban foglaltak betartanddk.

(3) A szennyviz atemeld védbtavolsagaval kapcsolatban a 26. § eléirasai az iranyadok.

(4) A Szabalyozasi terven feltlntetett, a természetkdzeli vizfolyasok, vizes él6helyek part-
vonalatol szamitott védétavolsagon belll Uj épitmények elhelyezése tilos.

45. BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

48. § A telepulés teruletén a beépitésre nem szant tertletek sajatos hasznalatuk szerint a
kovetkez6 dvezetek kdzé sorolandok:

a) Zoldtertlet

aa) Kozpark (Zkp)

ab) Kozkert (Zkk)

b) Erdéteruletek: Védelmi (Ev)

¢) Mez6gazdasagi tertiletek

ca) Altalanos mezdgazdasagi teriilet

1. arutermel6 (Ma-a)

2. korlatozott (Ma-ko)

cb) Kertes mez&gazdasagi tertlet (Mk)

d) Vizgazdalkodasi terilet:

da) Témeder (Vib)

db) Témedren kivdl

1. Vizfelszin (V)

2. Vizbazis (Vb)

3. Szarazulat (Vsz)

e) Kllonleges beépitésre nem szant terilet

ea) Temet6 (Kb-T)

eb) Golfpalya (Kb-G)

f) Kozlekedési és kdzmiterilet

fa) Kozuti (KOu)

fb) Kotottpalyas (KOK)

46. ZOLDTERULET

49, § (1) Zoldterulet 6vezet allanddan novényzettel fedett, a teleptilés klimatikus viszonyai-
nak megd6rzését, javitasat, Okologiai rendszerének védelmét, a pihenést, testedzést szolgalo
kozterulet. A zOldterlletek nagysaguk, az ott elhelyezhetd rendeltetések alapjan:

a) Koézpark (Zkp)

b) Kézkert (Zkk)

(2) Zoldtertulet telkein a zoldterllet legalabb 80%-at ndvényzettel fedetten kell kialakitani és
fenntartani, melynek legalabb 1/3-at haromszintli névényzetnek kell takarnia.


https://or.njt.hu/eli/431550/r/2017/1#SZ26

(3) Zoldteruleten csak a Balaton-felvidéken honos fak és azok faiskolai valtozatai Ultethe-
tok.

(4) Vizpart-rehabilitaciés terv hatalya ala tartozé zdldterileteken épulet csak a szabalyoza-
si terven jeldlt helyen helyezhetd el.

(5) Zoldterilet 6vezet telkein kdzlekedési, fold feletti kozmi- és hirkdzlési halézatok, mi-
targyak — gyalogos és kerékparutak illetve kozvilagitas kivételével — nem helyezhetdk el.

(6) Zoldteruleten a melléképitmények kozil a kdvetkez6k helyezhetdk el:
a) kdézmi-becsatlakozasi matargy,

b) k6zm(ipdtld mitargy,

¢) hulladéktartaly-tarold,

d) kerti épitmény,

e) komposztalé,

f) zaszlotartod oszlop.

77 7

47. ZOLDTERULET OVEZETI ELOIRASAI

50. § (1) Zkp dvezetben elhelyezhetb

a) a pihenést és testedzést szolgald épitmény,

b) a teruletfenntartasahoz szikséges épitmény,

c) vendéglato épiilet.

(2) Zkp1 Ovezet telkein az éplletek, épitmények elhelyezésének feltételei a kdvetkezbk:

a) a beépités modja SZ

b) a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 3%

c) a terepszint alatti beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 3%

d) az épliletmagassag megengedett legnagyobb mértéke 4,5 m

e) legalabb részleges kdzmiivesitettség rendelkezésre allasa - amennyiben a szennyviz
tisztitasa és elhelyezése kdzlizemi szennyvizcsatorna-halézatba bekotve torténik.

(3) Zkk 6vezetben elhelyezhetd

a) a pihenést és testedzést szolgald épitmény,

b) a terlletfenntartasahoz szlikséges épitmény.

(4) Zkk1 ovezet telkein az épuletek, épitmények elhelyezésének feltételei a kdvetkezdk:

a) a beépitési moédja SZ

b) a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 3%

c) a terepszint alatti beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 3%

d) az épliletmagassag megengedett legnagyobb mértéke 4,5 m

e) legalabb részleges kdézmiivesitettség rendelkezésre allasa - amennyiben a szennyviz
tisztitasa és elhelyezése kozluzemi szennyvizcsatorna-halézatba bekotve torténik.

https://or.njt.hu/eli/431550/1/2017/1

Az ingatlan értékét jelentdsen befolydsold tényezok:

- Zkklovezeti besorolas elbirasai


https://or.njt.hu/eli/431550/r/2017/1

~10 -

4./ ERTEKELESI MODSZEREK.

b.)

A forgalmi érték (piaci érték) megallapitasanak modszeret:

ismert adasvételi tgyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, illetve
ezek hianyaban hirdetési arak felhasznalasaval, 6sszehasonlitasaval torténik.

ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovede-
lemnek) vezeti le az értéket.

Elve: barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta jovedelmek
jelen értéke.

Koéltségalapti modszer

Az ingatlan Ujra eléallitasi koltségeibdl le kell vonni az idé mulasa miatti avu-
last, majd ehhez kel hozzaadni a felépitményhez tartozo foldterilet értékét.

Az el6z6ekben felsorolt értékelési modszerek koziil az §sszehasonlitd
adatokkal t6rténd értékelést valasztottam ugyanis ezzel a modszerrel le-
het legjobb megkoézelitéssel a realis forgalmi értéket megallapitani
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5./ ERTEKMEGHATARQZAS.

8242 Orvényes beletriilet 86/6 helyrajzi szamu beépitetlen teriilet

Telekérték - . Cre . . .

piaci szamitas vizsgalt ing. ingatlan 1 ingatlan 2 ingatlan 3
Ir.sz./ ker. 8245 8242 8245
Telepiilés neve 8242 Orvényes, Vaszoly Balatonudvari Vaszoly, Oreghegy ]

belteriilet e ) o R ]

Utca kiltertlet kiltertlet kilterilet
Kornyezete hétvégi hazas |kertes mez6gazdasagi| kertes mez6gazdasagi | kertes mezégazdasagi
Jelleg, funkcio beépitetlen teriilet szanto szanto legeld, rét
Infrastr. adotts. keritett, k6zmii : . . . . . .

e . . I nincs kézmd nincs kozmi nincs kozma
(k6zm.,ut, keritetts villany
Telek (m?) 2306 3000 3678 3920
X ZKk1 bvezeti Mk1 ovezeti MK1 6vezet, 3 % MK Svezet, 3 %
Allapot besorolas besorolas, 3 %-ban beépithetssé beépithetosé

beépithets P 9 P 9
Tranzakci6 tipusa (R/IK) K K K
Adat eredete Zenga, Hirdeteskod: | tlan.com/34657104 | ingatlan.com/34461226
8068710

Eladas / |eFt 17 990 19 900 30 000
kinalat |eEt/m? 5997 5411 7 653

Datum (év, ho)

2026. januar

2026. januar

2026. januar

infl./kinalati korr. -10% -10% -20%
korr. fajl. alapar 5397 4 869 6122
telekméret korr. 5% 10% 10%
kornyezet

5% 5% 5%

kozmii korr. 5% 5% 5%
allapot korr. belterilleti elhelyezkedés 10% 10% 10%

Ovezeti besorolas elbirasai
egyéb korr. / teljesen korbekeritve,

rendezett terilet -10% -10% -10%

ossz. korr. 15% 20% 20%

korrigalt fajl.
6 207 84 7 347
alapar 6 466 0 > 843 3

forgalmi érték

14 909 737 Ft

Kerekitett forgalmi érték

14 900 000 Ft
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6./ OSSZEFOGLALAS

Az Orvényes belteriilet 86/6 helyrajzi szamu kivett beépitetlen teriilet becsiilt
forgalmi értékét a jelenlegi, piaci helyzet, elhelyezkedés, allapota, ovezeti beso-
rolasa figyelembevételével

14.900.000.-Ft-ban
hatarozom meg.

A Megrendel6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa
szemrevételezés alapjan becsléssel készult, kornyezetvédelmi és diagnosztikai
vizsgalatot nem végeztem. Az értékelés soran az Ovatossag elvét kovettem,
ezért a becslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kozelité tam-
pontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon
az adott ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biz-
tonsaggal el lehet érni az adott id6pontban. A tényleges érték, piaci korilmé-
nyek kozott a valds vevo és az eladé kézott alku soran realizalodik.

A forgalmi érték per-, teher és igénymentes tulajdonviszonyokat tételez fel.

Az értékbecslés csak a Megbizo és az értékelést végzo fél egylittes engedélyével
adhato ki harmadik személynek.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részleteket kivenni, azo-
kat 6nalléan kezelni nem lehet.

Az értékbecslés minden figyelembe vehetd tényezd ellenére is csak ko-
zelit6 értéket ad, ugyanis a tényleges érték az elado6 és a vevd alkuja so-
ran a pillanatnyi érdekiik és a piaci helyzet alapjan alakul ki, melynek
soran a becsiilt értéktdl akar +10%-al is eltérhetnek.

Az ingatlan értékesitése esetén, az itt megallapitott forgalmi (piaci) ér-
téket, altalanos forgalmi adét nem tartalmazo, nett6 értéknek kell tekin-
teni.

Ertékelés: fordulénapja: 2026. januar 24.
érvényessége: 3 honap (90 nap)

Veszprém, 2026. januar 27.

NWN
Villalkozdsi & Szolgiitath Kt

fesrpeém, Radndi bér 2. C1r 2 NT2 s
B e 24500.2-19 Adamné Németh Tldiko6

Addsrim: | . _ P
ingatlanvagyon-értékel6
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Orgona utca, vasutallomas Orvényes 86/6 hrsz-1i ingatlan ,,nyeles” teriiletrész

= -t —— * 2

Orvényes 86/6 hrsz-ti beépitetlen teriilet

Flzfa koz | * Fiizfa koz feloli kapuBejéré
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https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep



_15-

= ‘ Gonale

https://WWW.google.com/maps/place/rvényes



Veszprém Virmegyei
Kormanyhivatal Foldhivatali

Foosztaly Foldhivatali Osztaly 2.

Magyarorszag Veszprém 8230
Balatonfiired, Felsd koz 2.
Orvényes, Belteriilet, B6/6

I. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési ida:
38095/2001.05.28

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

~16 -

Tulajdonilap-masolat

Oldal 171
(szemle) :
Dpscmenti g:nm!:st 86/6 helyrajzi s24
INYER/TULLAP/20251211/15805 eriilet, 86/6 helyrajzi szam
2025121

Alrésziet jele Miivelési g / Kivett Megnevezés Mindségi osztdlyok Terlilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)

Kivett / beépitetien terilet

Il. RESZ
2 Bejegyzd hatirozat, érkezési ido:
31516/3/2011.02.07
Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 11
Jogeim: adasvetel

0 2308 0

Néw: Ceafordi dlate & Coaford Fetenc,Szuletésu.\nylanev-
Jogosult cim

1ll. RESZ

1. Bejegyzo hatirozat, érkezési ids:
38095/2001.05.28

Onalls szoveges bejegyzés

A 86 hrsz-U ingatlan megosztva: B6/1 - 86/6 hrsz-( ingatlanokra.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megelozé napig megegyezik az ingatlan-nyilvdntartasbhan szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fenndllo bejegyzeseket, a telies masolat valamennyi bejegyzest tarialmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsll hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak

TULAJDONI LAP VEGE



