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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Tihany Ko6zség Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete — a Tihany 1613 hrsz-i ingatlan
tulajdonosanak kérelmére — a 121/2022. (VL. 23.) szdmu hatarozataval arr6l dontétt, hogy — a
Pénziigyi és Gazdasagi Bizottsag javaslata alapjan — hozzajarul a Tihany 1611 hrsz-G, 130 m?
nagysagu teriilet elidegenitéséhez 5.000.000 Ft + Afa osszegért, azzal a feltétellel, hogy az
Onkorményzat javara a mindenkori szolgalmi jog és az eldvésarlasi jog bejegyzésre keriil az
ingatlan-nyilvéantartasba.

A tulajdonjog bejegyzésének feltétele a vételar kiegyenlitésén tul, a benyujtott muszaki tervek
szerinti, elvi vizjogi Iétesitési engedé€ly szerinti, miiszaki csoport altal atvett zart
csapadékcsatorna megépitése.

Rieb Mark Gyorgy, a Tihany, 1613 hrsz.-u ingatlan tulajdonosa tajékoztatta az Onkormanyzatot
arrol, hogy a fenti hatarozatban eldirt feltételeket teljesitette, a nyilt csapadékviz-elvezetd arok




atépitését — arra jogosult tervezével — megterveztette, tovabba az engedélyezési és kiviteli terv
alapjan az atépitést elkészittette. A Tihanyi K6z6s Onkorményzati Hivatal munkatarsai a
kivitelezett zart csapadékviz-elvezetd csatornat atvették.

Az arok az alabbi jogszabalyhelyek alapjan mindsil kozcélu vizilétesitménynek és
forgalomképtelen nemzeti vagyonnak.

Az egyes allami tulajdonban lévé vagyontargyak onkormanyzatok tulajdondba adasarél
sz016 1991. évi XXXIII. torvény 17. § (1) bekezdése szerint, az allam tulajdondbdl a teriiletileg
illetékes telepiilési 6nkormanyzat tulajdondba kell adni a 15. §-ban megjeldlt szervek
kezelésében 1évo alabbi — kdzmiinek nem mindsiilé — kozcélu vizilétesitményeket:

e) az olyan belvizelvezet6 csatornakat €s azok miitargyait, amelyek egy telepiilés kozigazgatasi
teriiletét mentesitik, amennyiben azok miiszaki kiépitettsége a befogaddval 6sszhangban van;
f) a telepiilés belteriiletét mentesit6 vizrendezési (csapadékvizelvezetd) miiveket, miitargyakat,
amennyiben azok miiszaki kiépitettsége a befogaddval 6sszhangban van;

A torvény 18. § (1) bekezdése kimondja, hogy az 6nkormanyzati tulajdonba keriil6 vizek €s
kozcélu vizilétesitmények az 6nkormanyzati torzsvagyonba tartoznak és forgalomképtelenek.
A vizgazdalkodasroél szolé 1995. évi LVIIL torvény 4. § (1) bekezdés b) pontja szerint, a
telepiilési 6nkormanyzat feladata a telepiilés belteriiletén a csapadékvizzel torténd gazdalkodas.
A torvény 1. melléklet 26. a) pontjanak fogalom meghatdrozasa szerint, a kozcéla
vizilétesitmény: az a vizilétesitmény, amely az allamnak, illetve a helyi dnkormanyzatnak
térvényben meghatarozott vizgazdalkodasi feladatait, kiilondsen a vizikozmivekkel nytjtott
szolgaltatast, a vizek kartételei elleni védelmet, a vizkészletek feltarasat, megdvasat,
hasznositasat, potlasat és allapotanak figyelemmel kisérését, a vizkészlettel valo gazdalkodéasat
szolgalja; kdzcéla vizilétesitménynek mindsiilnek tovabba az orszagos kozit €s a térzshalozati
vasut kiépitését, fejlesztését €s fenntartasat szolgald vizilétesitmények.

Fenti jogszabalyok alapjan, a Tihany 1611 hrsz-0 arok megnevezésii ingatlan — Tihany Kozség
Onkorminyzat Képvisel6-testiiletének az 6nkormanyzat vagyonarol sz616 2/2023. (I1.24)
onkormainyzati rendelet (a tovabbiakban: Onkormanyzati rendelet) 1. melléklete szerint — az
onkormanyzat forgalomképtelen térzsvagyondba tartozik.

A vizek és a kozcélu vizilétesitmények fenntartdsira vonatkozé feladatokrél szolo
120/1999. (VIIL. 6.) Korm. rendelet 10. § (1) bekezdése kimondja, hogy a telepiilési
vizrendezési feladatok korében a fenntartod

a) a természetes vizfolydsok és belvizcsatornak,

b) a nyilt csapadékviz-elvezetd csatorndk, arkok,

c) a zart rendszerii csapadékviz-csatornak,

d) a tarozok, zaportarozok, szivattyutelepek és egyéb miitargyak

fenntartasaval gondoskodik arrdl, hogy azok az dnkormanyzat jogszabalyban meghatarozott,
alkalmasak legyenek.

Tehat az arkok és a zart rendszerii csapadékviz-csatorndk az Onkorményzat helyi
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A Képvisel6-testiilet 121/2022. (VI. 23.) szamu hatarozatat abban az esetben lehet végrehajtani,
amennyiben a Tihany 1611. hrsz-u ingatlan minésitése megvéltozik. Az Onkorményzati
rendelet 3.§ (1) és (2) bekezdése az aldbbiakat mondja ki:

(1) A tulajdonosi jogokat gyakorlo Képviselo-testiilet — ha magasabb szinti jogszabaly eltéréen
nem rendelkezik — indokolt esetben donthet a vagyontargy forgalomképességének
megvaltoztatasardl, atmindsitésérol. A dontést az atsorolandé vagyontargy — atmindsitést
megel6zo allapot szerinti — forgalomképessége alapjan annak értékétdl fiiggetleniil hozza meg.
(2) Az (1) bekezdés szerinti atmindsitésre azzal a feltétellel keriilhet sor, ha az adott
Onkormanyzati vagyontargy kozszolgaltatasi jellege, illetve kozcélu funkcidja mar megszint,
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vagy az a jovoben Onkormanyzati kdzszolgaltatasi, illetve kozcélu feladatellatast nem szolgal,
tovabba ingatlan vagyon estén az atmindsités 0sszhangban all az adott ingatlanra vonatkozo
érvényes szabalyozési tervben foglaltakkal.

Fentiek alapjan megallapithatd, hogy az atmindsités jogszabalyi feltételei fennallnak, mivel az
arok funkcié megsziint, helyette zart rendszert csapadékviz-csatorna épiilt meg, igy javasoljuk
az ingatlant forgalomképtelen vagyonbol &tmindsiteni Uzleti vagyonnd. Amint Uzleti
vagyonként szerepel az ingatlan az Onkormanyzati rendeletben, lehetévé valik az értékesitése.
Az értékesités esetén, az Onkormanyzat javara vizelvezetési szolgalmi jog és eldvasarlasi jog
kertil bejegyzésre. A telepiilés épitési szabalyzata az ingatlant, mint drkot nem tiinteti fel, ezért
annak modositasara nincs sziikség.

Mindezeket 6sszegezve javasoljuk, hogy a Képviseld-testiilet kezdeményezze a Tihany 1611.
hrsz-u1 ,,arok” megnevezésli ingatlan ,beépitetlen terlilet”-ként to6rténé megnevezésének
modositasat az illetékes Korményhivatal Foldhivatali Osztalyanal.

Az ingatlan hasznositasat — az Onkorményzati rendelet 12.§ (3) bekezdés b) pontja alapjan —
nem kell versenyeztetés utjan meghirdetni, mivel az ingatlan forgalmi értéke — az elkésziilt
értékbecslés alapjan — nem éri el a mindenkori kézponti koltségvetésérdl szold térvényben
meghatarozott értékhatart.

Az ingatlanra vonatkoz6 atadas-atvételi jegyzokonyv, az értékbecslés €s a miivelési ag (kivett
megnevezeEs) atvezetéséhez sziikséges vazrajz az el6terjesztés mellékletét képezi.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az el6terjesztés alapjan, hozza meg dontését.

Tihany, 2026. januar 23.
/,/{” =

—ZXotél Balizs

~polgdrmester; . -
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| Hatarozati javaslat
Tihany Kozség Onkormanyzat Képviselo-testiilete
...... /2026. (1. 29.) hatarozata

Tihany Kozség Onkormanyzat Képviselé-testillete ugy dont, hogy az Onkorményzat
tulajdondban allo, Tihany 1611. hrsz-u, 130 m2 nagysagu arok ingatlan miivelési aganak (kivett
megnevezésének) mddositasat kezdeményezi beépitetlen teriilet megnevezésre, mivel az drok
funkci6 megsziint, helyette zart rendszeri csapadékviz-csatorna épiilt meg.

A KépviselO-testiilet felhatalmazza a polgadrmestert a miivelési ag atvezetéséhez sziikséges
vazrajz alairdsara €s a megnevezés modositasahoz sziikséges tovabbi intézkedések megtételére.

Hatarido: haladéktalanul
Felel0s: polgarmester
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INGATLANERTEKELESI SZAKVELEMENY

Forgalmi érték meghatarozasa Tihany Kozség
Onkormanyzata részére

a 8237 Tihany, belteriilet 1611 helyrajzi szdmon nyilvantartott, ,kivett
arok” megnevezésti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadardl
Jelenlegi allapot Eredeti allapot (megbizdi adatszolgiltatas)

Készitette:

EPINGER-GALAJDA EDIT SAROLTA
Felsdfoku ingatlanvagyon-értékeld és kozvetité (OKJ 52 341 03 00015401)
(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/118.)
Epitési miiszaki ellenér (61 582 01)

Csopak &

2025. november 12. -
Magyar -

ingatlanszovelség
M



Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, Haldsz utca, belteriilet Hrsz.: 1611

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése:

kivett arok

Cim:

Tihany

Irdnyitészadm:

8237

Helyrajzi szam.:

Tihany 1611

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:

Tihany K6zség Onkormanyzata (I1/2.) 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

Az értékelt ingatlan Onkorményzati tulajdonu
vagyonelem, a forgalomképesség feltétele az
ingatlan tizleti vagyonelemek kdzé sorolésa.

Ertékelt érdekeltség:

Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan teriilete: | 130

m2

ERTEKELES

Ertékelés célja:

Az értékelt ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi
érték meghatarozasa gazdasagi dontéshez

Ertékelt jog megnevezése:

tulajdonjog

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési
modszer

Ertékelés soran alkalmazott irinymutatasok,

25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet, EVS 2020, 11/2018

szabvanyok: | MNB ajénlés; - az 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendelet,
vonatkoz6 eldirdsa
Ertékelés fordulénapja: | 2025. 10. 30.
Az értékelés érvényességi ideje: | 180 nap

Megrendel6 megnevezése:

Tihany K6zség Onkormanyzata

Az értékelést végzo cég neve, a helyszini szemlén
részt vevo é€s az értékelést végzo szakérto(k) neve,
szakértoi statusza és jogosultsaga:

Epinger-Galajda Edit Sarolta:

Fels6foku ingatlanvagyon-értékeld €s kozvetitd (OKJ 52
341 03 00015401); Epitési miiszaki ellenér (61 582 01);
névjegyzék szama: Veszprém MJV PH I/118.

Epinger Andras:

Eurépai Felsoszintii Ingatlanszakmai Min6sitésii
Ertékels (EUFIM 244/2021); Felséfoku ingatlanvagyon-
értékeld és kozvetitdé (OKJ 54 3439 02); terméfold
értékbecslé (BME 453-62/2005); névjegyzék szama:
Veszprém MJV PH I/1

A helyszini szemle id6pontja:

2025. 10. 30.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték kerekitve:

5100 000 Ft,

azaz otmillid-egyszazezer forint

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- €s igénymentes, birtokba vehetd allapotu ingatlanra

vonatkozik.

Szakérté neve
EPINGER-GALAJDA EDIT SAROLTA egyéni villalkozd
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: 57046060 Veszprém MJV PH. I/118.
Adoészam: 58696187-1-39; Tel.: 70/386-6925; e-mail: ingatlanertekbecsles.galajda@gmail.com
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@éﬂ;g’rﬁ{dﬁﬁgégﬁwﬂ Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, Haldsz utca, belteriilet Hrsz.: 1611

Az ingatlan ,kivett drok”-ként nyilvantartott. A megbizo
altal rendelkezésiinkre bocsatott, eredeti allapotot
bemutaté fényképfelvételek szerinti elhanyagolt, nyilt
csapadékviz elvezeté arkot az 1613 hrsz-u ingatlan
tulajdonosa sajat koltségén, a Polgarmesteri Hivatallal
tortént elézetes egyeztetés alapjan fold ald vitte, az igy
kapott befedett teriiletet pedig beflivesitették, jelenleg is
gondozzak.

Az értékelés célja az megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott
eredeti allapotnak megfeleld piaci érték megéllapitdsa. Az
ingatlan értékét piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
modszerrel hataroztuk meg.

Az értékel6 a tulajdonos addalanyisdgat nem vizsgalta, a megallapitott érték afat nem tartalmaz.

Az értékelt ingatlan 6nkormdnyzati tulajdoni vagyonelem, a forgalomképesség feltétele az ingatlan
iizleti vagyonelemek kozé sorolasa.

A rendelkezésiinkre all6 dokumentumok €s a helyszini szemlén tapasztaltak alapjan az értékelt
ingatlan egyértelmiien beazonosithatd.

A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényesek. A fentiekben
meghatédrozott érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizélasa, illetve Gj szakért6i vélemény
készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitidsok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontok
szerint keriiltek megallapitdsra.

Szakérté neve
EPINGER-GALAJDA EDIT SAROLTA egyéni villalkozé
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: 57046060 Veszprém MJV PH. I/118.
Adodszam: 58696187-1-39; Tel.: 70/386-6925; e-mail: ingatlanertekbecsles.galajda@gmail.com



readaly Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, Haldsz utca, belteriilet Hrsz.: 1611

Jelen értékbecslés Tihany Véaros Onkormanyzatdnak megbizasabol gazdasagi dontés
meghozatalahoz késziilt, irdsos hozzdjaruldsom nélkiil semmilyen egyéb célu felhasznédlasahoz nem
jarulunk hozza.

Csopak, 2025. 11. 12.
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Ertékeld (EUFIM 244/2021) kozvetits (OKJ 52 341 03 00015401)
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(OKJ 54 3439 02) (névjegyzék szama: Veszprém MJV PH I/118.)
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Szakértd neve
EPINGER-GALAJDA EDIT SAROLTA egyéni villalkozd
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: 57046060 Veszprém MJV PH. I/118.
Adészam: 58696187-1-39; Tel.: 70/386-6925; e-mail: ingatlanertekbecsles.galajda@gmail.com
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Verateaattan Az ériékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, Haldsz utca, belteriilet Hrsz.: 1611
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0 e ekl Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, Haldsz utca, belteriilet Hrsz.: 1611

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Tihany Ko6zség Onkormanyzata 2025. oktéber 28-an megbizta Epinger-Galajda Edit Sarolta
ingatlanvagyon-értékeld egyéni vallalkozot (székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a Tihany,
belteriilet 1611 helyrajzi szdm, ,kivett drok” megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékelésével.

Az értékelés célja az eredeti allapot szerinti forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi dontéshez.

A helyszini szemle ideje, egyben az értékelés fordulonapja: 2025. 10. 30.
2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozoé informaciok

Az értékelés az

- EVS 2020, a TEGOVA ajanlasainak,

- az 54/1997. (VIIIL. 1.) FM rendelet, vonatkozo eldirasainak,

- valamint a szakmai normaknak megfelelen, azokra valo hivatkozdssal késziilt.

2.2 A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtdrtént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik. A
piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédosito tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az alapul vett szamitdsi egység (m2, m”, szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltérd
sz€1s6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelonek az dsszehasonlitds alapjaul szolgéld ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad sszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérdszamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.
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4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositd  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolod
tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmddositd
tényezOk koziil az aldbbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miiszaki szempontok:

- kadrosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltéré méret,

- alapozés moédja,

- 6 teherhordo szerkezetek megoldasai,
- kdzbenso6 és zar6fodémek megoldasai,
- tetdszerkezet kialakitésa,

- hatarol6 szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak minGsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,
- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egy€b épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznélati szempontok:

- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszer(i hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- t4jolas,

- lejtés,

- épitési lehetdség (beépitheto teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,

- ndvényzet,
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- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozleked€s (tomegkozlekedés, megallok, utburkolat),
- megkozelithetdség,

- ellatés, tavolsag alap- és k6zépszintii ellatasi kézpontoktol,
- oktatasi intézmények,

- szabadid®s 1étesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok €s szomszédos létesitmények,

- Ovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkcidvaltasra valé alkalmassag,

- atépithet6ség, megoszthatdsag, bovithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsolodé jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),

- az ingatlan-nyilvantartsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
- miemléki védettség,

- vizbazisvédelmi véddovezet,

rrrrr

5. A szakvéleményben az értékmddosité tényezok koziil az értéket jelentésen befolydsolokat fel
kell tintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddosité hatasukat szdmszerlien is meg kell
hatarozni. Az értékmddosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is megengedett. Ilyen
8
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lehet példaul az ipartelep, ahol a f6ldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.

A 11/2018. (IL.27.) szam{i MNB ajanlas a piaci dsszehasonlitison alapulé médszer kapcsin a
kovetkezdket rogziti:

A piaci Osszehasonlitdson alapulé megkozelités szerint a piaci érték ugy keriil meghatdrozasra,
hogy 6sszehasonlitjdk az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kézelmultban ismert
arszinten adas-vétel targydt képezték, vagy amelyeket értékesitésre kindltak. E megkozelités £6
alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlenill &sszefiigg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci 0sszehasonlitdson alapulé megkdzelités esetében alkalmazott sszehasonlito elemzés a
hasonld ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvését érint6 és gazdaségi jellemzdiben
mutatkoz6 és az ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozotti kiilonbségekre koncentral, és figyelembe
veszi az adasvétel idopontjat, a vasarlo és az eladd motivacidit, és az egyes adasvételi tranzakciok
pénziigyi feltételeiben mutatkozd kiilonbségeket is.

1.1. A moédszer alkalmazasi kore

Az aldbbiakban felsorolt funkciéju ingatlan esetében kozvetleniil alkalmazhaté a piaci
0sszehasonlitdson alapulé mddszer abban az esetben, ha az ingatlanpiac valamilyen szinten aktiv és
rendelkezésre all megfeleld szamu 6sszehasonlitd adat:

fejlesztési telekingatlan

iroda

kiskereskedelmi ingatlan (iizlet)

ipari ingatlan

raktar és egyéb logisztikai célu ingatlan

hotel és egyéb vendéglatoipari vagy idegenforgalmi ingatlan
" lakéingatlan projekt

vegyes funkci6jt ingatlan

© %N AW N

lakoingatlan
10. egyeb
1.2, A modszer alkalmazisainak lépései

1.2.1. Piaci 6sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazdnak meghatarozasa

A piaci 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok olyan kdzelmiltban értékesitett, vagy értékesitésre
felkindlt ingatlanok, amelyek fajlagos ara meghatdrozhaté és funkciojaban megegyezik a vizsgalt
ingatlannal, illetve teriileti elhelyezkedés szempontjabdl azzal 6sszehasonlithaté, valamint a
legfontosabb értéket meghatdrozé tulajdonsagai ismertek. Teriileti elhelyezkedés szempontjabol
akkor tekinthetd egy adott ingatlan az értékelt ingatlannal 6sszemérhetdnek, ha az kdzgazdasagi
értelemben annak helyettesitd terméke, tehat a potencialis vasarlonak az adott &sszehasonlitd
ingatlan az értékelt ingatlan valamilyen szintli alternativdja. Ez alapjan lakoingatlanokndl ez a
vonzaskorzet lényegesen kisebb, mint termeld, logisztikai, vagy kereskedelmi ingatlanok esetében.

1.2.2. Osszehasonlité ingatlanok kivilasztisa

Az értékelésre felhasznalt dsszehasonlitd ingatlanok esetében valds tranzakcidk adatait, azok
hidnyédban kinalati adatok haszndlhatdk fel, melyek bevalasztasanal elvart a kovetkezOk szem elétt
tartésa:

a A bevalasztott ingatlan §sszes fontos jellemzéje ismert legyen.

O A bevalasztott ingatlan értékesitése sordn ne meriiljon fel, hogy az nem piaci koriilmények
9
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kozott tortént vagy torténik.

O Nem valaszthatd ki olyan ingatlan, amelynél a rendelkezésre &llo teriiletadatr6l nem
allapithaté meg, hogy az milyen teriilet adat (példaul netté vagy bruttd).

ad Nem valaszhato ki olyan ingatlan, amely eladési vagy kinalati arar6l nem allapithaté meg,
hogy az az tartalmazza-e az AFA-t.

O Tobb lehetdség koziil altalaban azt az ingatlant célszer(i az elemzésbe bevalasztani, amely a
legfontosabb szempontok tekintetében hasonlé a vizsgalt ingatlanhoz, de a kivélasztds szempontja
nem lehet az ar vagy a fajlagos r.

O A kivalasztott 6sszehasonlité ingatlanok Osszességére legyen igaz az, hogy az értékelt
ingatlan méretben, muszaki szinvonalban, arban, fajlagos érték tekintetében abban a tartoméanyban
helyezkedjen el, amit az Osszehasonlité ingatlanok adott szempont alapjan legnagyobbja és
legkisebbyje, illetve legjobbja és legrosszabbja kijeldl.

Az 6sszehasonlitd ingatlan nem lehet olyan, amelyet két évnél régebben értékesitettek. A kinalati
adatoknél nem lehet a felhasznalt informacié 6 honapnal régebbi. Az egy évnél régebbi adasvételi
adatbol szdrmazo értéket a piaci arindex segitségével korrigalni sziikséges. Kinalati adatok esetén
az eladasi 4rat az adott szegmensre jellemzd becsiilt atlagos aralku mértékével korrigélni
sziikséges.

Az értékelésnél az eladési és kinalati adatok vegyesen is alkalmazhatok. Az értékmeghatarozashoz
legalabb 3 &sszehasonlité ingatlan bemutatésa sziikséges.

1.2.3. Alkalmazando értékelési modell

A piaci Osszehasonlitdison alapuld értékelésre az tgynevezett kiigazitisos technika (péros
Osszehasonlitas) alkalmazand6. Ebben az esetben az 6sszehasonlité ingatlanok fajlagos egységére,
jellemzéen a nettd hasznos teriiletére vonatkozé nett6 fajlagos ara egyenként korrigédlasra keriil az
adott szempont alapjan annak megfelelden, hogy az jobb vagy rosszabb, mint az értékelendd
ingatlan. Az Osszes korrekciot és az Osszehasonlité ingatlan fajlagos darat osszegezni kell. A
korrekciok eredményeként Osszehasonlitdo ingatlanonként adodik egy-egy értékjelzés az
értékelendo ingatlan fajlagos értékére.

1.2.4. Ertékkorrekciék alkalmazasa

Az értékelésnél értékkorrekeiot sziikséges alkalmazni abban az esetben, ha a vizsgélt ingatlan az
adott szempontbodl az dsszehasonlito ingatlantdl eltér, és az adott szempont altalanos esetben hat a
piaci drra. Abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan jobb, mint az &sszehasonlitd akkor ez
értéknoveld tényezo, ellenkezo esetben értékcsdkkentd tényezd.

Felépitményes ingatlan esetében minden esetben vizsgalt tényezok:

d Az ingatlan teriileti elhelyezkedése

O Az ingatlan miiszaki szinvonala

O Az ingatlan miiszaki allapota

O Funkcionalis megfelel6ség, hasznalhatdsag

O Fejleszthetoség

Fejlesztési teriilet esetében minden esetben vizsgalt tényezok:

d Az ingatlan teriileti elhelyezkedése

ad Az ingatlan k6zmuellatottsaga, ellathatosaga

O A terlilet beépithetosége (jogi, fizikai és miiszaki szempontbdl)

A fenti szempontok szerinti kiigazitdsokat tablazatos formaban akkor is dokumentélni sziikséges,
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ha az adott szempontbdl mindegyik &sszehasonlité ingatlan azonos az értékelendd ingatlannal,
tehdt az adott szempont a konkrét esetben nem relevans. A fentieken tal minden olyan szempont
alapjan el kell végezni a kiigazitast, amelyr6l megallapithato, hogy az adott tulajdonség hat a piaci
arra.

Az értékmodosito tényezok esetében alkalmazott korrekciokat minden esetben indokolni kell.
1.2.5. Fajlagos piaci érték és teljes érték megallapitisa

A korrigalt fajlagos értékek stlyozatlan atlagolasaval sziikséges meghatdrozni az értékelt ingatlan
fajlagos piaci értékét. Az ingatlan fajlagos egységét, jellemzden nettdé hasznos teriiletét a
korabbiakban becsiilt fajlagos értékkel kell szorozni az érték megallapitasahoz.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszimitason alapul6 értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beléle szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén
a pénzfolyamok felallitdsa hasznélati médonként.

3. A tokésitési kamatldb meghatdrozésa.
4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint
finanszirozhat6sagi szemponttl) lehetséges hasznalati moddjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiaddsokkal csokkentett
értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositisabol szarmazé
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a megfeleld
piaci Osszehasonlité adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhat6, a nem fizetésbdl és a kihasznalatlansagbdl ad6dé
bevételkiesést.

2.2. A kiadésokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegii és a
mukddtetési kiadasokat.

A befektetési kiaddsok ko6zé tartozhatnak az ingatlanberuhdzas megvaldsuldsahoz sziikséges
egyszeri kiadasok:

- a tervezési €s szakértdi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terheld adok és illetékek,

- a beruhazassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas),

- a fejlesztd profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek térlesztése és kamatai stb.
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A mikodtetési kiaddsok a mitkodés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a koziizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatés),
- a telekommunikacios halézatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonséagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritds, ablaktisztitas stb.),

- felyjitasok, javitasok, korszer(isitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott dsszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal osszefliggd marketing és tigynoki
kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.
A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban, vagy becsiilt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terheld
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot
vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok id6sorainak felallitdsaval,
iddszakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tékésitési kamatldb az adott ingatlant6l, mint befektetéstol elvarhaté minimalis
megtériilési rataval egyenldé. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktdl és az elemzési idszaktdl fliggden eltérd. A kamatldb meghatdrozasanak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl vald kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé modosito
tényezok figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelel6 modositod tényezok figyelembevételével.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébol a pénzfolyamok
jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szédmitani a
maradvényérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen t6késités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasdhoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektol, a figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési
id6szaktol fliggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

Koltségalapi médszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébdl le kell
vonni az idd muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1év6 létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha més médszer nem all rendelkezésre. A mddszer f6 [épései:
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1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény ajraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avuldsok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény tjra-eléallitasi koltségébol az avulds levonasa és a telekértékkel vald dsszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak tires dllapotban valo értékelésével kell megallapitani a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer szerint; piaci 6sszehasonlité adatok hianyaban a
hozamszamitason alapul6é modszer és a maradvanyelvi értékelés szabdlyai szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg més szerkezetek és muszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Wjraépitési koltségben a meglévéd szerkezetek
véltozatlan Ujrateremtésének  koltségeit kell elbiranyozni, fiiggetlenill azok jelenlegi
hasznosulésatél. A pétlasi €s az Gjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-eloéallitasi koltségbe kell érteni a kozmilvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet yjra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a bels6épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ujra-eldallitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan meggpitésének eredeti k6ltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhdny éven beliil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulés az id6 mulédsa miatti értékcsokkenés. Az idé muldsa miatt értékcsskkenés oka lehet: a
fizikai romléds, a funkciondlis avulds és a kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a
szerkezetek aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasdgosan hatralévo élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- kertvdrosi, csaladi haz jellegli épiiletek  50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi éptiletek 20-50 év.
3.2. A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie  kell a korszerii létesitmény vizsgdlt intézményhez képest nydjtott

tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény
képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szdzalékosan kell megadni. Szdmitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki szemléletii
avultsagbecslések utan a funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.
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3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak
kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékelét indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-eldallitdsi koltséget az avultsidggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredménylil a koltségalapu érték.

Az értékelés alapja

Az értékelés célja piaci érték megéllapitasa, melyet f6 modszerként piaci adatok elemzésén alapuld
modszerrel allapitottam meg. A hozamszamitason és koltségalapon alapuld értékelési modszert
nem alkalmaztam.

2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2025.10.30-4n Epinger-Galajda Edit Sarolta fels6fokt ingatlanvagyon-értékeld
tartotta. A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket
vizsgélt, az ingatlanrél és kdrnyezetérol fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgilaton
tilmenden tajékozodott az adott tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok
Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos alabbi dokumentumokat:

e E-hiteles tulajdoni lap - Szemle maésolat (2025.11.06.)
o Térképmasolat (2025.11.06.)
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvintartasi adatok:

Tulajdoni lap — masolat (szemle)

Tulajdoni lap datuma: 2025. 11. 06.
Ingatlan cime: 8237 Tihany
Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szama: Tihany 1611

Tulajdoni lap L rész:

Az ingatlan miivelési 4dga: kivett arok

Telek teriilete: 130 m?

I/3. Bejegyzé hatarozat: 46998/1997.10.15.

Balaton-felvidéki Nemzeti Park

Tulajdoni lap II. rész:

I1/2. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 33801/2007.02.28.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos
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Jogcim: -,30767/1996.
Jogutddlas: 31302/1993.01.29.
Jogosult neve: Tihany Kézség Onkormanyzata
Jogosult cime: 8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12.

Tulajdoni lap III. rész:

IIX/1. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési idd: 31302/1993.01.29.

Onall6 szoveges bejegyzés. Atjegyezve a 13 sz. tulajdoni laprél jogutédlas jogeimén usz:
30767/1996

IIl/1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6: 46998/1997.10.15.

Onallé szoveges bejegyzés. Jogi jelleg feltiintetése a 31/1997. (IX.23.) KTM rendelet alapjan.

Megjegyzés: Az ingatlan a Balaton-felvidéki Nemzeti Park védett teriiletei k6zé tartozik (I/3.), a
bejegyzés az ingatlan forgalomképességét érdemben nem befolyasolja, az a Nemzeti Park szamara
gyakorlatilag elovasarlasi jogot biztosit az ingatlanra.

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, dltalanos leirasa
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Tihany a Kozép-dunantili régioban, Veszprém varmegyében, a Balaton északi partjan, a
Balatonfiiredi jarasban és kistérségben talalhatd. A kozség Budapestt6l 132 km-re, Veszprémt6l, a
megyeszeékhelytol 25 km-re, Balatonfliredt6l 8 km-re fekszik. Megkozelithetd Budapest feldl az
M?7-es autépalyan Balatonvilagosig, majd a 71-es szamu foéuton, illetve az M7-es autdpalyan
egészen Szantodig, onnét pedig komppal. Veszprém felél a Veszprém-Totvazsony-Tihany vagy a
Veszprém-Balatonfiired-Tihany utvonalon, a 71-es szam {61t érintésével érheto el.

A telepiilés orszagon beliili elhelyezkedése €s fobb adatai:
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A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:

R AR

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kdzpontjatdl cca. 2,5 km-re, délre, Cserhegy telepiilésrészén, a
Halasz utcaban fekszik. Infrastrukturalis ellatottsdga jo, az ingatlan szilard burkolatu, aszfaltos titon
érhetd el, buszmegdlld 400 méterre, egészségligyi €s oktatdsi intézmények, kereskedelmi és
szolgéltatd egységek 2,4 km-es korzetben elérhetdek. Strand 2,9 km-re taldlhaté. Kémyezetében
hétvégi hazak és jellemzden hétvégi hazakként hasznalt gazdasagi épiiletek vannak. Az ingatlan
elhelyezkedését és kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:
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Az ingatlan sziikebb kérnyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:

ﬁ’ '..! /] al ‘.": Py 3 > [ ﬁ;“\q%? S’f‘ E \‘

Gazdasdgi kornyezet

Az 1330 f6s (Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2025) Tihany Magyarorszag egyik
legszebb fekvésii telepiilése, a latvanyos tajban €s természeti adottsagokban bovelkedd kozség a
Balatonba nyuloé Tihanyi-félszigeten fekszik. Természeti kincsei, kiilonleges fekvése és a kozel
ezeréves tihanyi apatsdg az egyik legjelent6sebb idegenforgalmi céldllomassa teszi, mind a
belf6ldi, mind a kiilfoldi turistdk kérében. Ingatlanforgalmi szempontbdl kedvelt telepiilés, az
ingatlanarak jellemz6en magasak. A nyilvantartott allaskeresok szama 13 f6, a munkanélkiiliségi
rata 1,57 % (Nemzeti Foglalkoztatdsi Szolgélat, 2025. 09. 20-i allapot szerinti adat). A telepiilés
kiemelked6 idegenforgalmi jellegének koszonhetden az ingatlanarak varhatoan a késGbbiekben is
magasak maradnak.

Az ingatlan jellemzése, alakja, domborzati viszonyai, teriilete

/4 A Tihany 1611 hrsz-u ingatlan teriilete szabalytalan

&
7

sokszog alaku, kozel északnyugat-délkelet hossztengelyt,
délkeleti utcafrontra nyitott, részben keritett. Az ingatlan
északnyugati irdnyba lejtés terepfelszini. Tertilete
korabban gazos, elhanyagolt volt, azonban a szomszédos
ingatlan (1613 hrsz.) tulajdonosa nemrégiben azt zart
rendszerli csapadékviz elvezetd arokka alakitotta &t és
befiivesitette, teriiletéhez keritette.
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Jelentegs Sliapol
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Kozmiielldtottsdag

Az értékelt ingatlan kézmiivekkel nem rendelkezik. Elektromos dram kozteriileten, gazvezeték, viz
és csatorna az ingatlan el6tt, az utcaban elérhetd.

|v “ Hirkozlés Go
v = Szénhidrogén Go
%V © Tavhd ®o
IV * Villamos energia Go
v O Vizellatds Geo
IV ' Vizelvezetés de ’

Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az értékelt ingatlan Tihany Kozség hatdlyos szabélyozasi terve alapjan Uu7 jeldi, iidiiléhazas
Ovezetben taldlhat6. Kivonat a szabalyozasi tervbol:
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Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, Haldsz utca, belteriilet Hrsz.: 1611

Az 6vezetre vonatkozo helyi épitési szabalyzatban talalhato eldirasok:

ODOLGHAZAS TERULET épitési 6vezeti eldirasai

75.5'7 Az adoldhdzas terOlet épitési ovezetelt, valamint az azokban betartando telekalokitast és bedpités! eloirasokat a 12. sz. fuggelék szerint kell meghatarozni,

76.5 Oul és 003 jel0 égitési overstekben a megengedett legnagyobb épaletmagassdg B m, kialakuit beépitds esetén legfeljabb az elbontott épitmény
eplletmagassiga, de legfeljebb 12,5 m.

77.5 (1) Do4 jela épiési ovezetben a megengedett legnagyobb épaletmagassdg 8 m, Kalakult bedoltés esetén legfeljebb az elbonton épitmény épaletmagassdga,
de legfeljebb 125 m.

(2) U4 el éprési avezet épitda telkein (f épuleret kizdrdlag a meplévd épiterr értékeket figyslembe véve helyezhetdk el, 3 telek be nem épithetd rdszét

figyelembe véve.
(3} 004 épitési avezetben a kornyezeti dllapotadat részét képezs latvinyterveken be kell mutatnl az épalet Balaton feldli latvanyat Is, Wetve a kastélyépulettel veld
kapesolatat,

78.5 (1) U0S Jeld épitési dvezet épitési telkein a megengedett legnagyobb éptletmagassdg - oromfalas épdlet esetén - az oromfal teruletébdl szamitott FIL
értékkel, de legfeljebb 1,5 méterrel tilléphers,

(2) U0S jeld épitési ovezet épiési talkein Uj éplet kizdrélag a meglévs épiett értskeket figyelembe véve helyezhetsk el,
(3) Pl

(4 Az épirést cvazetben a felszinmozgds veszélyes terCletekkel érintett épltési telkek esetén figyelembe kelf venni az 50. § elgirasait,

79.5"% (1) Uut1 jelid épitési overetekben, a felszinmozgas veszélyes teruletekkel érintett épitési telkek esetén figyelembe kell vanni az 45. § elSirdsait.

(210011 épitési cvezet épltasi teikén O] gépjdrmGtarols, gardzs pitési telken belal

3) a 74. 8§ (2) bekezdés szerinti eplentel egy tomegben,

b) terepszint alat

<) tamfalgardzsként helyezhetSk el,

(3) UO1Y gpitésl Ovezet tolkén az eldkert leghdsebb mérete 0.0 m, A kozterdlett telekhatartsl 5,0 mig tamfalgordzs és a terOlet megkdzelitését biztositd
mitargyakon, tovabbs az ingatlanhatiron elhelyerett tdimfalon és kerirésen kivul épitmény nem helyezhetd el

(4} U011 epités! ovezet telkén tamfalgarazs csek a megléve tamfal helyén kertlhet sor, a szcomszédos novenydliomany veszélyeztetése nélkel, a dmflalgarazs
ldtesitésére alkalmas telekhatiron helyezhetd el

80,5 1007 jell épitési vvezetekben, a felszinmozgas veszélyes terQletekkel érintett épités! telkek esetén figyelembe kell venni az 49-50. § eldirdsait.

81.5 (1) Cus jel0 épitdsi ovezet épitds! telkeln a megangedett legnagyobb éptletmagassdg - oromfalas épulet esetén - ar oromfal terpletébél szémitott F/L
értekkel, de legfeljebb 1,5 méterrel tiliéphetd.

82.5 (1) 0010 jelT épitést ovezet épitésl telkein az utcafronton csak egy 74. § (2) bekexdés rendeltetése szerinti épulet helyezhetd el
(2) G010 jeld epitési Gvezet terdletén a 74, 5 (2) bekezdes rendeltetése szerinti épletben legfeliebb nyolc ad0ld rendeltetés egység helyezhetd el
(3) U 10 jelid épitdst ovezethen

a) homlckzatmagasssg O] épalet épitése esetén nem lehet nagyobb, mint 9,0 m, egyéb esetben kialakul,
b 1%

¢} az aldpincézett terasz a beépitett terulet része,

§) 51

() 061G feld épitési ovezet az OTEK-ban meghatérozatt parkolGszidmot az £pitést overettdl 100 m-es tavolsdgon belol, kazteruleten is biztositani lehet.
(5) Az dpitési cvezetben a felszinmozgds veszélyes tertletekkel érintatr épitési telkek esetén figyalembe kell venni az 50. § el6irasair,

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az ingatlan teriiletén és
kdrnyezetében nem észlelheto.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemzdi

Az érteékelt ingatlanon felépitmény nem talalhato.

4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az ¢értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken tilmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Tihany 1611 helyrajzi szamiu ingatlan 1/1 tulajdoni hinyadanak a megbizo
altal rendelkezésiinkre bocsatott eredeti fényképfelvételek szerinti allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgéalatot az &tadott iratok tanulményozasan tilmenben nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességenek jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden
nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.
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Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi  avulds, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciétol eltérdé hasznalat, allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést, teriiletmérést
nem végeztiink, kdrnyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai felmérés,
talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A kapott iratokat, adatokat, informdacidkat, mint tudomasunk szerint helytéallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valddisagat nem vizsgdltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbizé adatszolgaltatdsan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all fenn, a
javadalmazisunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétél, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhaszndlasanak eredményeképpen johet létre.

4.2 Specialis feltételezések, korlitozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovObeni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetekt6l valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetdk.

Az ingatlan jovObeni funkcidjat, rendeltetését az Gvezeti besorolasival Osszhangban lévonek
tételezzik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizé altal — jelen szakvélemény 1. pont 2.
bekezdésében — megjeldlt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irdsbeli hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek.
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

Az értékeld a tulajdonos adéalanyisagat nem vizsgélta, a megéllapitott érték afat nem tartalmaz.
4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans kériilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhatd
véltozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megéllapitdsait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold
koriilményekben bealld lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatdrozott érték tartalmaz

Nincsenek.

4.5 Erték meghatirozas

A forgalmi érték meghatdrozdsa sordn az Ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbdzo
kockazati tényezoket figyelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés id6pontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fennallnak, és az ingatlannal vald szabalyszerii gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.
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4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlitdé adatok elemzésén alapulé modszerrel torténéd
meghatdrozasa soran az ingatlant hasonld, értékesitésre felajanlott ingatlanokkal vetettem 6ssze. A
modszert bévebben a 2.2 pont ismerteti. A szamitast az alabbi szamitési tablazat tartalmazza:

Mutaték

Ertékelt ingatl

Ingatian 1.

Ingatlan 2.

Ingatlan 3.

KEladasi v. kinalati dr

kinalat

kinalat

kinalat

8237 Tihany, belteriilet,
Halisz utca Hrsz: 1611

Telepiilés neve

Tihany, Gordas

Tihany, Cserhegy

Tihany, Cserhegy

Eladas/kinalat ideje =

2025. november

2025. november

2025. november

kivett drok megnevezésii, egykori
nyilt csapadékviz elvezetd arok,
Uhl évezetben

Ingatlan leirdsa

kozmi nélkili épitési telek (165
euro/m2), Uh 6vezetben

dsszkozmives, keritett balatoni
Srokpanoramas kilterileti telek,

panoramas, kilteriileti telek, 3%
beépithetdséggel, viz kdzmivel,

MK évezetben MK 6vezetben

forras: ingatlan.com/33475708 ingatlan.com/34586975 ingatlan.com/34874755
Az mga'llanho; tartoz6 e 1531 2 960 3254
FEladssi vagy kinalati ar 97 378 030 Ft 189 000 000 Ft 219 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 63 604 Ft/m2 63 851 Ft/m2 67 302 Ft/m2
Arvaltozas korrekcio 0% 0% 0%
Kindlati ar korrekcio -15% -15% -15%
Korrigilt fajlagos ar 54 064 Ft/m2 54 274 Ft/m2 57 207 Ft/m2
Elhelyezkedés 0% 0% 0%
Telekméret 10% 20% 20%
BeépithetGség mértéke -15% -15% -15%
Ovezeti besorolds, kil/belterileti elhelyezkedés 0% 5% 5%
Kozmiivek 0% -10% -10%
Balatoni panorama 0% -10% -10%
Miivelési ag, jogi jelleg -20% -20% -20%
Korrekciok dsszesen -25% -30% -30%
Szamitott fajlagos érték: 39 528 Ft/m2 40 548 Ft/m2 37 992 Ft/m2 40 045 Ft/m2

Aktudlis MNB eurd arfolyam:

Ertékmeghatirozas:

385,48 Ft/eurd (2025.11.12.)

Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az alibbiakban hatirozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 39 530 FYm2

39 530 FYm2 5 100 000 Ft

Teriilet forgalmi értéke kerekitve: 130 m2 X

A fentiek alapjan az értékelt ingatlan aktudlis forgalmi értékét piaci Gsszehasonlité adatok
elemzésével

5100 000 Ft-ban, azaz 6tmilli6-egyszazezer forintban
hatdroztam meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi modszerrel
Az ingatlan jellege miatt a kéltségalapti modszert nem alkalmaztam.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozisa hozamszamitassal

Az ingatlan jellege miatt a hozamszamitason alapul6 értékelési modszert nem alkalmaztam.
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5. OSSZEFOGLALAS

Modszerek Forgalmi érték| Silyozis

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé érték: 5100 000 Ftf 100%
Hozam alapi érték:

nem alkalmazott

Az ingatlan stilyozott forgalmi értéke: 5100 000 Ft

Az értékel a tulajdonos addalanyisagat nem vizsgalta, a megéllapitott érték 4fat nem tartalmaz.

A valasztott értékelési mdodszer indokldsa:

Az ingatlan értékét, jellegére tekintettel a piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld
modszerrel hataroztuk meg.

Csopak, 2025. november 12.

Ellenérizte:

Készitette:
('/_
&‘u% /] ! ‘ OU" /’-" B T'k"%b G J;__‘
Epinger Andras Epmger-Galajda Ed1t Sarolta
Eurdpai F elsGszintii Ingatlanszakmai MinGsitésii Fels6foku ingatlanvagyon-értékeld és
Ertékels (EUFIM 244/2021) kozvettto (OKJ 52 341 03 00015401)
felséfoku ingatlanvagyon-értékels Epttesz miiszaki ellenér (61 582 01)

(OKJ 54 3439 02)
(névjegyzék: VMJV PH I/1)
termdfold értékbecslé (BME 453-62/2005)

(névjegyzék szama: Veszprém MJV PH I/118.)

Bpmser-(hh)da jda Edit Satoha

N)'ﬂvlnurus,,dm'
Stékhelye AS32ima; 586961537794?9“’
m,mwwg 3229 Csopak Patak u, 6,

0400425-6656:25“6_5“8 bt
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6. ZARADEKOK

6.1 Az értékelés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatd. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve — csak az értékeld eldzetes irdsbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik
félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

6.2 A forgalmi érték megallapitdsa sordn az ingatlan 1/1-ad tulajdoni hdnyadanak aktualis
forgalmi értéke keriilt meghatdrozasra, mely a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii véltozasokért,
nevezetesen bontas, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koériilmények megvaltozasa,
gondatlansag, funkciotdl eltérd hasznalat, allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili
épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalok.

6.3 A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle sordn foldmérést,
teriiletmérést nem végeztem, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgdlat, geodéziai
felmérés, talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem
kozolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

6.4 A kapott iratokat, adatokat, informdacidkat - mint tudomasom szerint helytallokat -
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valddisagdt nem vizsgaltam; a szakvéleményhez
csatolt iratok, dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain
alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatdsat szolgdljdk. Jogi vizsgdlatot az &tadott iratok
tanulmanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasom, ezekért
felel6sséget nem vallalok.

6.5 Az ingatlan jovObeni funkcidjat, rendeltetését az Gvezeti besorolasaval Gsszhangban
1évonek tételezem fel. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve
jovobeni hasznositdsaval osszefliggésben a helyi és orszagos hatosdgoktdl és egy€b szervezetektol
valamennyi sziikséges enged€ly, jovahagyds és felhatalmazis rendelkezésre all, illetve ezek
beszerezhetok. A meghatarozott forgalmi érték ezen a feltételen alapul, a jelenlegi funkciotol eltérd
felhasznalas esetén az ingatlan értéke a szakvéleményben megallapitottdl eltérd is lehet.

6.6 Az értékelt ingatlan teriiletén kornyezetszennyezésre utalo jel nem észlelhetd. A
megallapitott értékek feltétele, hogy az ingatlan rejtett kdrnyezetszennyezésben nem érintett.

6.7 A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelldé pontossaggal nem
prognosztizalhato valtozasai modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozo megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve az ingatlan
értékét Dbefolyasold koriilményekben bedlld lényeges valtozas esetén a megadott érték
felulvizsgalata indokolt.

6.8 Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, illetve kizaré ok nem
all fenn, a megbizasi dij nem fiiggvénye a meghatarozott forgalmi értéknek, sem pedig olyan
eseménynek, amely a szakvéleményben foglalt kovetkeztetések  felhasznalasanak
eredményeképpen johet 1étre.

6.9 Az értékelést végz6 szakérto(k) megfeleldé kompetenciaval és kell6 szakmai tudassal,
valamint a jogszabalyban rogzitett szakértéi végzettséggel rendelkeznek.

6.11 Az értékeld a tulajdonos addalanyisdgat nem vizsgalta, a megallapitott érték afat nem
tartalmaz.
6.12 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények: Az ingatlan ,kivett arok”-ként

nyilvantartott. A megbizo dltal rendelkezésiinkre bocsdtott, eredeti allapotot bemutatd
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fényképfelvételek szerinti elhanyagolt, nyilt csapadékviz elvezetd arkot az 1613 hrsz-u ingatlan
tulajdonosa sajat koltségén, a Polgarmesteri Hivatallal tortént el6zetes egyeztetés alapjan fold ala
vitte, az igy kapott befedett teriiletet pedig befiivesitették, jelenleg is gondozzak. Az értékelés célja
az megbizo éltal rendelkezésiinkre bocsatott eredeti allapotnak megfeleld piaci érték megallapitasa.
Az ingatlan értékét piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld mddszerrel hataroztuk meg.
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7. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP
4 Veszprem\larmegyul Tulajdanilap-mésalat OMal 1N
Kormanyhivatal Foldhivatali (szemle) e
Foasztaly Foldhivatali Osztaly 2. Ugyazonesitd; any
8230 aaxyagmﬁnd, Felss ka'zyz_ INVER/TULLAP/20251106/3369567 Bene'u'c‘v 1611 helyrajzi szdm
2025 11.06

Tihany, Belterilet, 1611

I. RESZ

' - Bojegyzs hatirozat, érkezési ids:

{ 999999/1996.01.10

| . AZINGAM m“TAI Al:RSn_Er ADATOK o F— e i
H Alleszﬁﬂ pele Miiveldsi dg /| Kivett Memevez~ ] Mmsegn ocz!dlyok i _'ren'ilet (hanm) = Kataszteri jvedelem (AK)

‘ Kivett / drck 1 0 ‘30’ r e o gl 00 ’ )

3.. ‘ ﬁ.}ﬁo.ﬁ"v zm ,.’,‘n“i ida e i WS
46998/1997 10 15

Jngi kdng: Bnlaion—fdvideﬂ Nemuﬂ Park

1. RESZ

2‘ : Bejegyzd hatamnt érkezési ldﬁ
33801/2007 02 28

i . Jogdllas: TULAJDONGS

i Tuljdeni hanyad: 1/

| Jogcim: -, 30767/19%6.

: Jogutédids, 31302/1853.01.29.

| Név: TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA
.Jognsul! cime 823 7 TIHANV ‘(ossuth La'as mca '02.

fin. RESZ i
| 1.  Bejegyzé hatdrozat, érkezési ida:
t 31 30211993 a1 .29

Gnéild szdvega be{egyzés

Alpgyezvea 1ész lula).!nnl lapu)l}oguh)dlas;ogch\én usz 30;67/1995 e
WQT [ E*gyzn h:mmn: &knésl ida:
46998!1997 IO 15

Jogl Jeleg hlhm(etdu a 31/1997 (|X23 ) KTM rendeh{ alnpwdn

Az E—hhah: l:.xla}domlap-msom tartalma a kiadast mege!dzG napig r‘ugegﬂuk az i tisban xurepld d: A Lumks
masolat a fenndild L-e;pg)zeseke a efjes macolst valemennyi bejegyzest tartalmazza. £z sz elektronikus dokumentum kmyum!aua nem
mindsul hiteles bizonyild erejd dokumentumnak

TULAJDONI LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT

tranikusan aldfrta:

[ Ele
"‘v. Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Veszprém Varmegy e Korminy hivatal
Balatonfured 8230 Balatonfitred. Felsd koz 2.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.11.06 11:229:10
Megrendelés szime 7/872/2025

Témajesziny 2418930002025
c

Helyraja szime TIHANY bekenulet 1611
Méretarany: 1: 1000

A térképmisolat a kindas idopontjaban megegyezk az mgatlan-nyilvintartdsi térképi adatbizis tartalmaval. A

térképmisolat méretek levételére nem hasamalhato!
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EREDETI ALLAPOT-KEPEK (MEGBIiZOI ADATSZOLGALTATAS)
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kornyezet, Haldsz utca, az értékelt ingatlan és a koziit
taldlkozasa, jobbra a 1613 hrsz-u ingatlan, melynek teriiletével kérnyezet, Halasz utca
az értékelt, 1611 hrsz-u ingatlan egybekeritett

komnyezet, a szomszédos, 1612 hrsz-i 4rok, ami a zart
rendszeriivé atalakitott, az értékelés targyat képezd 1611 hrsz-
1 drok megnevezésii ingatlan folytatdsaban talalhaté ENy-i
irdnyban

koérnyezet, Halasz utca

a zart csapadékviz elvezetd arokka atalakitott egykori nyilt a zart csapadékviz elvezetd arokka atalakitott egykori nyilt
csapadékvizelvezetd arok csapadékvizelvezet6 arok
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Dr. Vincellér Zsuzsa

CITY CARTEL REALTY

ingatlan.com SPECIALIST

&3 EllanGraz3tt Partner
+36 30 815 2525
+36 30 816 2510
Tihany, Gddrds
Eladd lakddvezeti telek
Ar i Telekteriilet
253 ezer € | 1531 m2 |
97,53 millié Ft m i
Beépithet8ség nincsmegadva | Villany telken bellil
Szintteriletimutaté  nincsmegadva | Viz telken beliil
i

Brutté szintteriilet nincs megadva | Gaz telken beliil
Kilatas nincsmegadva | Csatorna telken beliil

Apéitsig szomszédsigaban, Kalsé té felé nézb telek
CITYCARTEL

INTERNATIONAL LUXURY REAL ESTATE AGENCY
bemutatja:

Magyarorszég egyik legszebben fekvé telepiilésén, a Levendulavidék szomszédsagaban, Tihanyban,
Godros telepilésrészen, szép telket kindlunk megvételre.

A teriilet csendes, elite kdmyéken fekszik. Kiildn utcabdl (zsdkutca) megkdzelithetd 1531 nm-es
4nélld telek.

Kdzmdvek az utcdban vannak.

BeépithetGség: alaprajz szerinti brutto 120 nm-es haz épithetd ra + tetdtér és pince.

Igény szerint megblzhatd tervez8t, kivitelez6t tudunk ajanlani.

J6jj6n, 6rdmmel mutatom ezt a szép telket.

Ar: 165 euro/ nm

L72 2025.11. 12, 15:33
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UDVOZLETTEL:
DR VINCELLER ZSUZSA

UGYVEZETO, CEO, LUXURY SPECIALIST

‘ Tipp: Ha a hirdetés félrevezetS adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjén (https://ingatlan.com/33475708) talalhatd “Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Tihany, Cserhegy

Elado egyéb telek

I

i Ar , Telekterilet

| 189 millié Ft s

I 467,160 ezer € 2960 m
Beépithetdség nincs megadva Villany van
Szintterileti mutaté  nincs megadva ! Viz van
Bruttd szintterlilet nincs megadva = Gaz van
Kilatas panordmés Csatorma van

Balatoni 6rok panordmds, épltési engedéllyel rendelkez, 2960 m2 nagysagl, 6sszkdzmlves,
teljesen keritett, két utcéra nyll6 épitési telek eladé. A telek gylimdlcsfakkal, sz8l8vel beiiltetett,
jelenleg egy 30 m2-es borospince talalhato az ingatlanon.

1/2 2025.11. 12. 15:34
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f Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
i hanlapjan (https://ingatlan.com/34586975) talithaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Molnar Marglt —_— -~
H Balatoni ingatlanguru BIG | Bié |
ingatlan.com Bl dioed

+36 70 741 2457

Tihany, Cserhegy
Eladé kiltertileti telek
i Ar @ Telekterdlet !
i i
| 219 millié Ft | 3254 m?
Beépithet8ség 3% ~ Villany utcAban
Szintterlleti mutaté  nincs megadva i Viz telken beliil
Bruttd szintteriilet nincs megadva Géz nincs
Kilatas panordmds Csatoma nincs

TIHANYBAN ERDOSZELI, PANORAMAS BEEPITHETO KOLTERULETI TELEK ELADO

Tihany egyik legszebb részén, a Cserhegyen vélt eladévé ez a 3254 m2-es kiilteriileti telek, amely
balatoni panordmaval rendelkezik. Az egyik oldalrél erdével (Eurépa diplomas teriilettel) hataros
telek szép természeti kdrnyezetben fekszik. A csend, a végtelen nyugalom garantélt.

A hegyen az dreg borospincesarokat idSktzben nyaralék, hétvégi hizak véltottdk fel, de a hangulatos
kérnyezet a régmult hagyoményait 6r28 sz618- és gyimdlestermelésbe, jellegzetes tihanyi-k&bsl
épllt préshazaiba ad némi bepillantast az idelAtogatéknak.

A telek jelenleg fas, bokros terulet, épitkezés esetén megtisztitisa elengedhetetlen. Utcafronti
szélessége 50 m, szabdlytalan alaku, bekeritett teriilet.

Kézmvek: villany az utcaban elérhetd, viz a telken bellil, csatorna nincs. Megkdzelitése aszfaltdton
lehetséges.

A terillet Gvezeti besoroldsa a rendezési tervben Mk1, kertes mezdgazdasagi teriilet, amely a

1/3 2025.11. 12.15:34
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kdvetkez6 beépithetdséget engedélyezi:

- I1. szél8kataszteri teriiletbe tartozik, gylimdlcsdst vagy sz616t kell a teriilet B0%-4n teleplteni: az
Bsszes jelenlegi fat ki kell vagni, a természetvédelmi hivatallal engedélyeztetett médon és iddben, a
telepitést ugyan igy kell elvégezni, engedélyeztetve és ellendriztetve, ezutdn kell a mdvelési 4g
valtozéist bejegyeztetn! a foldhivatalnél

- a milveléssel Gsszefiiggs egyetlen gazdaségi épilet és legfeljebb egyetlen kilonalls, folddel boritott
pince éplthetd. Csak a tajba illeszkedd éplilet épithets.

- max. beéplthet8ség 3% szabadon 4ll beépltési mbddal, de max. brutté 80 m2 alapterillet( lehet
- max. épliletmagasség 3,0 m, egy szintet (féldszint) és egy tetStérbedplitést tesz lehetdvé, szinte
térdfal nélkiil

- a burkolt feliilet nagységa legfeliebb 2 %, de legfeljebb 60 m2

- folddel boritott pince legnagyobb bruttd alapteriilete 3%, de legfeliebb 90 m2 lehet

A telek elhelyezkedése: legkdzelebbi strand 2,9 km, Tihany kézpontja, Apatsig 2,8 km tavolsdgra.

Tulajdoni lapon: ,legels", tehat addsvétele kifliggesztds koteles. A telek tulajdoni lapjara az alsé
szomszéd javéra atjarisi szolgalmi jog bejegyzése folyamatban van, amely a telek nyugati hatarvonala
(az erd8vel hatéros széle) mellett ker(l kijeldlésre. A beépithetdséget nem befolydsolja.

Az 4r irdny4r. Tegyen ajanlatot!

Tihany Magyarorszag egyik legszebh fekvés( telepilése, latvanyos t4ji és természeti adottsdgokban
bévelkeds kdzség a Balatonba nyuld Tihanyi-félszigeten. Nemcsak a tj szépsége, de a falu
varézslatos hangulata és torténelmi emlékei is vonzova teszik Tihanyt a turistak szdmara.

Epltész- és ingatlankdzvetité irodank minden hiteles szakmai segitséget meg tud adni, mellyel
segiteni tudjuk dontését.

Kérje az ingatlan részletes tdjékoztatd anyagat!

Kovesse Balatoniingatlanguru facabocok és balatoni_ingatlanguru instagram oldalunkat.

Balatoni ingatlanguru — t6bb mint kézvetité

273 2025, 11. 12. 15:34
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t Tipp: Ha a hirdetés félrevezet§ adatot tartalmaz, jelezze ezt azingatlan.com-nak a hirdetés
i honlapjan (https:/fingatlan.com/34874755) talathaté *Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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VALTOZASI VAZRAJZ

az 1611 helyrajzi szamu féldrészlet rendeltetésmod valtozasarol
M =1:1000

Tihany
belteriilet
Adatszolgaltatas iktatoszama: 2/1445/2025

(=

A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.

Valtozas el6tt Vaéltozas utan
Alrészlet .| Tertlet Alrészlet i Terdlet
- & - -
Helyrajzi £ ] Ak | Helyrajzi = R AK Jegyzet
Szam  |jel| miv.4ga | €| ha.m Szam  ljel| miv.4ga | E| ha.m
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
kivett kaved,
1611 o 0.0130 — 1611 beépitetien 0.0130 —
arok ..
teriilet
Osszesen: 0.0130 | — 0.0130 | —
Készitette: Balatonfiired, 2025. janudr 07. Az 3llami alapadat tartalom az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis
. tartalméval megegyezik. Ez a zaradék a keltezéstsl szamitoft egy évig
%Qj = hatélyos.
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