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ERTEKBECSLESI IGAZOLAS

A mai napon Orvényes Kozség Onkormanyzata megbizasara elkészitet-
tem a Balatonudvati beltertlet 511/34 helyrajzi szamu, kivett beépitet-

len tertlet mutvelési 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

50.300.000.-Ft

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

t6 Osszegnek tekintend6. A Tulajdonos addalanyisagat nem vizsgaltam.

Veszprém, 2026. januar 27.

NWN
Villalkozisi & Szolgittath Kit
g200 Veszprém, Radnéu 167 L

Adészim: 11525590-2-19 Adamné Németh IIdiké



1./ _ ALAPADATOK

’

Ertékelés targya: 8242 Balatonudvari belterillet 511/34 helyrajzi

szamu kivett 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 Onkorméanyzata nevében, Huszar Zoltan polgirmester
telkért, hogy allapitsam meg az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé Bala-
tonudvari beltertilet 511/34 helyrajzi szamua 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, jellemz&it szemrevételezéssel, il-
letve fényképfelvételekkel rogzitettem. Az értékelés soran, a fenticken
tulmenéen megvizsgaltam a hasonlé tipusu és jellegli ingatlanok altalanos
piaci helyzetét, valamint a kérnyéken kialakult piaci viszonyokat.

A vagyonértékelés elkészitése soran figyelemmel voltam a tObbszérdsen
moédositott 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 térténé védelmérdl és az ilyen
adatok szabad dramlasirol, 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 bevonhato, 2 éven belili
realizalt adasvételi adat nem allt rendelkezésemre. Az ingatlanpiacra alta-
lanosan jellemzé alku lehet6ségét a kinalati arak -10%-os korrekcidjaval
tejeztem ki.

AZ INGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Cime: 8242 Balatonudvari beltertlet

Helyrajzi szama: 511/34

Megnevezés: Kivett beépitetlen tertlet

Tertlete: 869m?

Tulajdonos: Orvényes Kézség Onkormanyzata  1/1 rész

A 2025.12.11. keltezést Tulajdoni lap- masolat (szemle) alapjan, az ingatlan
nyilvantartott régészeti lel6hely.

Ingatlan elhelyezkedése, tigabb kornyezete

A vizsgalt ingatlan Veszprém varmegyében, Balatonudvari kézségben a 71-es
tout alatt Keresztfa dalé tertiletén helyezkedik el.

Fekvése

A Balaton északi partjan, a Balaton-felvidék kézépsé részén helyezkedik el, a
térség legnagyobb varosanak szamité Balatonfiredt6l 10 kilométerre nyugatra,
a Tihanyi-félsziget szomszédsagaban. Kilonallo teleptlésrésze a kozponttol
nyugati iranyban fekvé Févenyes tidilStertlet.

A kozvetleniil hataros telepiilések: észak fel6l Pécsely, északkelet fel6l Orvé-
nyes, délnyugat fel6l Balatonakali, nyugat fel6l Dorgicse, északnyugat fel6l pe-
dig Vaszoly. A teleptiléshez tartozé vizteriletek érintkeznek még kelet fel6l
Tihany, valamint délkelet felél a talparti Balatonfoldvar és dél felél Balaton-
szarszo vizteruleteivel is.



Torténete

A telepiilés Szent Istvan kirdly koratdl az 1945-6s megyerendezésig Zala var-
megyéhez tartozott. Nevét valoszintleg a kiralyi udvarnokokrol kapta. A falu
neve az 1055-ben készilt tihanyi alapitélevélben nem szerepel, de egy 1092-
ben irt (feltehet6leg hamisitott[3]) oklevél mar tartalmaz Udvarira vonatkozo
megjegyzéseket. Az els6 fennmaradt okleveles emlitésében Vduory alakban
szerepel. Az itteni birtok a Tihanyi apatsagé, majd a leveldi karthauziaké, végul
a veszprémi puspOkségé volt egészen a 20. szazadig.

A kozséghatar nyugati része és a Balaton szogében udulStelep létestlt Szent
Antal-telep néven, amely 1945 utan a Kiliantelep, 1990-ben pedig a Fovenyes
nevet kapta.

Nevezetességei

Balatonudvari temet6je az itt talalhat6 tobb tucatnyi, sziv alakd, fehér mészké-
bol faragott sirk6rél nevezetes, melyek eszmei értéke miatt az egész temetd
védettnek mindsil. A tébb mint hatvan ilyen sirké mint népi mdemlék kiilon-
legességnek szamit, mert hazankban hozzajuk hasonlét csak egy-két helyen
latni (példaul néhanyat Balatonfired temet6jében). A sirkéveken 1808—1840
kozotti évszamok olvashatok, bar az idé tobb helyen olvashatatlanna tette a
feliratokat. Némelyiken jol latszik, hogy a kéfaragasban és helyesirasban is ja-
ratlan helyi kéfaragok munkaja lehet. A leggyakoribb csaladnevek a Kozma és
a Kerkapoly (E6tvos Karoly).[19] Sokan probaltak mar megfejteni, miért farag-
tak ilyen sziv alaku sirkoveket ebbe a temetébe; a pontos valasz nem ismert, de
a roluk sz6l6 legenda a helytorténeti galériaban megtalalhato.

Népesség

A telepiilés népességének valtozasa:

A népesseg alakulasa 2013 es 2025 kozott:

Lakosok szama

2013 2014 2015 2021 2022 2023 2024

Adatok: Wikidata

https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonudvari

2025


https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonudvari

3.2 Ingatlan fekvése, kérnyezete, bemutatdsa

Telepiilésen beliili elhelyezkedése A vizsgalt ingatlan a telepiilés Orvényes
fel6li szélén a 71-es fokozlekedési ut és a vasut kotott a ,, Keresztfa ddlé” teri-
letén helyezkedik el. Az ingatlan az 511/2, 511/3, 511/10 és az 511/11 hrsz-a
ingatlanok 6sszevonasa, majd djraosztasa utan alakult ki, 4j telekosztasu teri-
let.

Kornyezetében, lakohazak és beépitetlen tertletek talalhatok.

Megkoézelithetéség: Folduton.

Miivelési aga: Kivett, beépitetlen tertlet.

Alakja: Az ingatlan szabélyos négyszog alakd, mindkét végén, ENY-i és DK-i
iranyban nyitott az 511/28 hrsz-u kézforgalom elél el nem zart maganutra.

A tertlet a jelenleg érvényes 3/2020. (V.20.) 6nkormanyzati rendelet szabalyo-
zasi terve alapjan Lf4 falusias lakotertilet 6vezetébe tartozik. A beépitetlen te-

rillet nyilvantartott régészeti lelShely: 93721 azonositdszamd, ,,Orvényesi ut”
lel6hely.

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
Lk KISVAROSIAS LAKOTERULET
Lke KERTVAROSIAS LAKOTERULET

Lf FALUSIAS LAKOTERULET

Vit TELEPULESKOZPONT TERULET

Ui UDULOHAZAS UDULOTERULET
Uh HETVEGIHAZAS UDULOTERULET
Kst | KULONLEGES STRANDTERULET

Kki KULONLEGES VIZIKOZLEKEDESI, SPORT ES TURISZTIKAI CELU KIKOTO TERULET
Kbk KULONLEGES BUNGALOW KEMPING TERULET

Kszk KULONLEGES SZABADIDOKOZPONT TERULET




IMAS JOGSZABALY ALTAL MEGHATAROZOTT KOTELEZO STABALYOZASI ELEMEK

&) |VEDET, VAGY NYILVANTARTOTT MUEMLEKI ERTEK

MUEMLEK] KORNYEZET HATARA

e £ ==t REGESZETI LELOHELY HATARA

----- BE MEM EPITHET® PARTSIAKASZ

ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT - MAGTERULET

ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT - OKOLOGIAI FOLYOSO

ORSZAGOS OKOLOGIAI HALOZAT - PUFFERTERULET

—-—Thkv-—| TERSEGI JELENTOSEG( TAJKEPVEDELMI TERULET HATARA

otr.njt.hu/download/3673/resources/EJR 99459515-1. mell klet szab lvoz si terv.pdf

2. fiiggelék a 13/2025. (VIL. 25.) 6nkorméanyzati rendelethez

Nyilvéntartott Régészeti lelohelyek

Lel6hely Azonosité | Helyrajzi szim

neve

Roémai

katolikus 7500 1, 384, 06/27, 06/28, 06/29, 06/22, 2, 3, 12/1, 12/2, 12/4, 333/1,

templom 383, 385, 387/1, 387/2, 388/1, 388/2, 336/7, 055, 06/30
966/1, 965/8, 966/9, 966/10, 966/11, 966/12, 966/13, 966/14,
966/15, 966/16, 966/17, 966/18, 966/19, 966/20, 966/21, 966/22,
966/23, 966/24, 073/74, 966/38, 969/2, 968/2, 967/2, 92, 93, 94,

Kis-Cser 7501 156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 164, 073/18, 170, 168,
169, 171, 172, 244, 966/25, 966/26, 966/27, 966/28, 966/29,
966/30, 966/33, 966/34, 966/37, 965/11, 965/10, 173, 965/3, 245,
966/35, 966/36, 966/8, 966/32, 966/31, 966/4, 966/5, 966/6,
966/7, 073/80, 073/85, 073/86, 073/87
729/12, 936, 073/27, 073/28, 073/29, 073/30, 073/31, 073/32,
073/33, 073/34, 073/35, 073/36, 073/37, 073/66, 073/67, 073/76,

Oreg-rét 7502 073/77,073/5, 073/18, 965/9, 729/7, 073/26, 073/39, 073/59,
073/43, 073/42, 073/41, 073/40, 073/60, 073/61, 073/81, 073/90,
073/91
729/12, 730, 747, 749, 750, 751, 752, 765/2, 765/7, 765/8, 765/9,
765/10, 765/11, 765/13, 765/14, 765/16, 765/17, 765/18, 766,
778, 779, 780, 781, 782, 783, 784, 785, 786, 787, 788, 790, 791,
792, 793/1, 793/2, 794, 795, 796/1, 796/2, 796/3, 796/4, 797, 799,

Kilidntelep | 7503 880, 881, 893, 902, 903, 904, 905, 906, 907, 908, 909, 910,911,
912, 920, 926, 927, 928, 929, 930, 931, 932, 933, 934, 935, 936,
812, 942, 887, 886, 885, 884, 883, 882, 901, 900, 899, 889, 888,
923, 952, 953/8,953/11, 951, 953/10, 939, 940, 924, 898, 897,
896, 895, 894, 954, 955/3, 955/1, 921,919, 918,917, 916, 915,
914,913, 941, 922, 953/6, 953/7, 953/9, 938, 925, 956

Fovenyes- 34694 063/3, 074/7, 076/4, 075, 074/1, 074/8, 063/27, 063/28, 063/29,

Burka 073/1

Kis-Cseri- 42861 073/67, 073/5, 966/1, 965/8, 073/69, 073/80, 073/90, 073/91,

diilé 073/79, 073/89

Orvényesi ut| 93721 12/2, 06/6, 06/34, 511/11, 511/10

Hlosezl | o35 027/5, 031/11

rétek

Mezofoldi-

¢és Erdoaljai-| 51255 031/13,031/8

diilé



https://or.njt.hu/download/3673/resources/EJR_99459515-1._mell_klet_szab_lyoz_si_terv.pdf

24. § (1) Falusias lakotertileten (Lf) elhelyezheté rendeltetések:

a) legfeljebb 1 db, 2 lakéegységet magaban foglal6 lakéépllet,

b) nem zavard hatasu mezégazdasagi épitmény,

c) a lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato épulet,
d) szallashelyeket is tartalmazé szolgaltato épllet,

e) helyi igazgatasi, egyhazi, oktatasi, egészségugyi, szocialis épulet.

(2) Falusias lakoterileten allattartast szolgald épitményt a telektertlet 3%-an, legfeljebb 12

m? alaptertlettel lehet elhelyezni.

(3)® Az Lf-2 jell épitési dvezetben az elékert mérete 5 méter. A tobbi épitési dvezetben a kialakult
allapothoz igazodd, kivéve az Lf-4 dvezetet, ahol a szabalyozasi terven szereplé méretl el6- és oldal-

kert kotelezdéen betartandd

(4) Az Lf-3 és Lf-4 épitési dvezetekben allattartd épitmény nem helyezheték el

(5) Lf-3 épitési dvezetben egy telken csak egy éplilet helyezhet6 el.

(6)° Lf-4 épitési dvezetben egy telken egy épllettdmeg helyezhetd el max. 30% beépitéssel, max.

bruttd 300 m2 foldszinti terllettel.

(7) Falusias lakéterileten az egyes telkek kialakithatosaganak és beépithetéségének paraméterei a

kovetkezbk:
Orvezeti jel Telek Beépités min. zdldfelilet (%) max épiilet-magassag (m)
kialakithato min. nagysaga (m”) |madja max meértéke (%5)
Lg1l® 700 K" vagy "0" 30 50 4,5
Lf2 600 0O 30 50 3
Lf3 450 Sz 30 50 45
Lgall 700 SZ 30 60 6,3
"K": kialakult
"0": oldalhatiron 4l

https://ot.njthu/eli/734037/+/2020/3

Az tjparcellazasu tertletek kézmuvesitése megkezd6dott.

b9
133 \,»\



https://or.njt.hu/eli/734037/r/2020/3
https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep

4./

b.)

Az ingatlan értékét jelentésen befolydsolo tényezok:

- régészeti lel6hely

ERTEKELESI MODSZEREK.
A forgalmi érték (piaci érték) megallapitasanak modszerei:

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

ezek megszerzése érdekében felmerulé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovede-
lemnek) vezeti le az értéket.

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

Koltségalapt modszer

Az ingatlan ujra el6allitasi koltségeibdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avu-
last, majd ehhez kel hozzaadni a felépitményhez tartozé foldtertilet értékét.

Az el6z6ekben felsorolt értékelési modszerek koziil az §sszehasonlitd
adatokkal t6rténé értékelést valasztottam ugyanis ezzel a modszerrel le-
het legjobb megkdézelitéssel a realis forgalmi értéket megallapitani
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5./ ERTEKMEGHATARQZAS.

8242 Balatonudvari, 511/34 helyrajzi szamu kivett beépitetlen teriilet

Telekérték -

piaci szamitas vizsgalt ing. ingatlan 1 ingatlan 2 ingatlan 3
Ir.sz./ ker. 8242 8242 8243
Telepiilés neve 8242 . Balatonudvari Balatonudvari Balatonakali

Balatonudvari s s
Utca belteriilet belteriilet belteriilet Levendula sétany
Kornyezete lakéhazas lakbhazas lakbhazas lakbhazak,

Jelleg, funkcié

beépitetlen teriilet

beépitetlen tertilet

beépitetlen tertlet

beépitetlen tertlet

Infrastr. adotts.
(k6zm.,ut,keritetts

uj telekosztas,
nincs kézmii,

Uj telekosztas, nincs

Uj telekosztas,

Uj telekosztas, nincs

stb.) foldut, kozm(, foldut nincs kdézm(, foldut kozm({,
Telek (m?) 869 703 700 739
Lf4, 30 %-ben Lf4, 30 %-ben

beépithetd, kijeldlt o beépithetd, kijeldlt o

Allapot REGESZETI Lgt:(?th/‘;t%a” REGESZETI Lksg B zihft g an
LELOHELY P LELOHELY P
terlletén tertletén
Tranzakcié tipusa (R/K) K K R
Adat eredete megveszlak 54832493 | ingatlan.com/342087 palyazat h!rqletmeny
5 (nettd ar)

Eladas / |eFt 49 900 56 800 46 662
kinalat |eFt/m? 70 982 81143 63 142

Datum (év, ho)

2026. januar

2026. januar

2026. januar

infl./kinalati korr. -10% -15%
korr. fajl. alapar 63 883 68 971 63 142
telekméret korr. -5% -5% -5%
kornyezet
régészeti leldhely -10% -10%
k6zmii korr.
allapot korr.
egyéb korr.
ossz. korr. -15% -5% -15%
korrigalt fajl.
4 301 2 71
alapar 57 831 54 30 65 523 536

forgalmi érték

50 255 568 Ft

Kerekitett forgalmi érték

50 300 000 Ft
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6./ OSSZEFOGLALAS

A Balatonudvari belteriilet 511/34 helyrajzi szamu kivett beépitetlen teriilet
becsilt forgalmi értékét a jelenlegi, piaci helyzet, elhelyezkedés, allapota figye-
lembevételével

50.300.000.-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 kévettem,
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 kérilmé-
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 egytittes 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.

NWA
Villalkozisi & Szolgittath Kit

resrprém, Radniti 167 2. C 12m 2 NT2 S
B e 475500.2-19 Adamné Németh Ildiko6

Adbsrim: | . _ P
ingatlanvagyon-értékel6
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Kuti kertek utca ' Gij parcellazasu teriilet
megkezdett kozmiivesités
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https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep
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£l egyei Tulajdonilap-masolat

~ Vieszprém Varm I Oldal 1/1
Kormanyhivatal Foldhivatali (szemle) s
- Féosztaly Foldhivatali Osztély 2. Ugyazonosité: & "
“- Magyarorszig Veszprém azgyo INVER/TULLAR/20251211 /15805 Belteriilet, 511/34 helyrajzi szam
' Balatonfiired, Felso koz 2. 20251211
Balatonudvari, Belteriilet, 511/34
1. RESZ
1. Bejegy24 hatdrozat, érkezési idé:
100068/2/2025/2024.12.20
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Minoségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)

Kivett / begpitetlen teriilet 1] 869 0

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
100068/2/2025/2024.12.20
Jogi jelleg: Nyilvantartott régészeti leldhely

A kulturalis Grokség védelmeérdl s26la 2001.évi LXIV. tdrvény alapjan. (93721 egyedi azonositd szdmon
nyilvantartott régészeti lelGhely)

Il. RESZ
1. Bejegyzo hatarozat, érkezesi ido:
100068/2/2025/2024.12.20

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: belterllethe vonds, 34901/2006 04 28
részardnykladéds, 47177/1996.12.30

telekalakitas, 100068/2/2025/2024.12.20

Név: Brvényes Kozség Onkormanyzata

Jagosult cime: Magyarorszag 8242 Orvényes, Fenyves utca 1

. RESZ
1. Bejegyzc hatarozat, érkezesi ido:
100068/2/2025/2024.12.20
Onallé szdveges bejegyzés

A Balatonudvari 511/34 hrsz.-u ingatlan az 511/2, 511/3, 511/10 és 511/11 hrsz i) ingatlanok 8sszevondsa, majd
Ujraosztasa sorén alakult ki. (8/1021/2023)

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvintartdsban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennallo bejegyzéseket, a telies masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsul hiteles bizonyito ereji dokumentumnak,

TULAJDONI LAP VEGE



