Ingatlan-értékbecslés

8319 Lesenceistvand, belteriilet

277/26 hrsz — kivett beépitetlen teriilet
277/27 hrsz — kivett beépitetlen teriilet

TELEK FORGALMI ERTEKE:
277/26 hrsz —4.867.869 Ft
277/27 hrsz — 4.878.603 Ft

Megrendeld: Lesenceistvand Kozség Onkormanyzata
Késziilt: 2026.03.12.

Készitette: Morvai Nikolett (901057/2023)
ingatlanvagyon- értékeld/értékbecslo
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Ertéktanusitvany
(értékelési eredmények osszefoglalasa)

Megbizd cégszerii megnevezése: Lesenceistvand Kozség Onkorményzata
Kapcsolattartd személy neve
Megbizott cégszerii megnevezése: Lesenceistvand Kozség Onkormanyzata
Ertékelt ingatlan cime: 8319 Lesenceistvand, belteriilet
Helyrajzi szamok: 277/26; 277/27
Ingatlanok tipusa: beépitetlen teriilet — épitési telek
Telkek alapteriilete: 907 m2; 909 m2
Beépithetdség 30 % Lke2 -kertvarosi lakoteriilet
Felépitmények jellemz6 épitési éve: -

o} Felépitmények altalanos allapota: -
Bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni Lesenceistvand Kozség Onkormanyzata
hanyaduk: 1/1
A tulajdoni lapon 1év6 terhek, jogok és A tulajdoni lap szerint
sz¢ljegyek:
Ertékelt jog megnevezése: Telek értékmeghatarozasa
Ertékelés célja: értékmeghatarozas
Ertékbecslés fajtaja o ,
(értékbecslés/a;mjalizdlds/feliilvizsgdlat).' értékbecslés
Alkalmazott modszerek: Piaci 6sszehasonlitd modszer
Helyszini szemle id6pontja: 2026.03.09.
Az értékelés fordulonapja: 2026.03.09.
Az értékbecslés érvényessége: A fordulonaptdl szamitott 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjeldlt ingatlan tehermentes
forgalmi értéke a 2026.marcius 09.i fordulénapon:

A telkek piaci értéke:
277/26 hrsz 4.867.869 Ft
277/27 hrsz 4.878.603 Ft

A megallapitott érték és az értékbecsld dijazasa kdzott nincs 6sszefliggés.
Az értekbecslés csak az értékbecslés céljanak megfelelden hasznalhato fel.
Minden tovabbi felhasznalas csak az értékbecsld irdsos hozzajarulasaval
lehetséges.

Keszthely, 2026.03.12.
Morvai Nikolett
Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
(901057/2023)

MORVAI NIKOLETT EV.
Ugyveze 5. lulaidonas

f 1O 0
/ atbkbecs!d, int lanérttkesitd
8360 Keszthely, Fodor u. 22,
Morvail Adészam: 55352895-1-40
www.morva!menedzsmen!.hu
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

Megbizé megnevezése: Lesenceistvand Kozség Onkormanyzata
Megbizas kelte: 2026.03.09.
Az értékelés célja

8319 Lesenceistvand, belteriilet 277/26; 277/27 hrsz kivett beépitetlen teriiletek — melyek a
valdsagban tlires épitési telek, ezen teriiletek forgalmi értékének meghatarozasa a 26/2005
(VIIL.11) PM és a 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL.1) PM
rendeletben, valamint az EVS 2019-ben (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) meghatarozott

értékelési modszerek alkalmazasaval, a kdvetelményeknek megfelelden.

Az ingatlan azonositasa

Az ingatlan azonositasa a rendelkezésiinkre bocsatott, Veszprém Varmegyei Korményhivatal
Foldhivatali Féosztalya 4ltal, 8319 Lesenceistvand, belteriilet 277/26; 277/27 hrsz kivett
beépitetlen teriiletek — melyek a valdsagban iires épitési telek, ezen teriiletek forgalmi

értekének meghatarozasa beazonositdsa a kiadott tulajdoni lap alapjan tortént meg.

Ingatlan cime:

Cim: 8319 Lesenceistvand - belteriilet
Helyrajzi szam: 2717/26;277/27

Megnevezés: kivett beépitetlen teriiletek

Jogi helyzet:

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Lesenceistvand Kozség
Tulajdoni hanyad: ~ Onkormanyzata

Tulajdonos(ok): Lesenceistvand Kozség
Onkorményzat



Morvai
Sz¢ljegyek: -

Terhelés: -

Szoveges bejegyzés: E-ON vezetékjog
Forgalomképesség: A telek forgalomképesek.

Az értékelo feladata

Morvai Nikolett e.v. megbiz6 2026.marcius 09.-1 megbizasa alapjan 8319 Lesenceistvand,
beltertilet 277/26; 277/27 hrsz kivett beépitetlen teriiletek — melyek a valosadgban lires épitési

telek, ezen telkek forgalmi értékének meghatarozasat végezte el.

Alkalmazott értékelési modszerek

A term6foldnek nem mindsiil6 ingatlanok hitelfedezeti értékének meghatarozésara a
pénziigyminiszter 26/2005 (VIIL.11) PM, valamint a 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel
modositott 25/1997. (VIIL.1) PM rendelete vonatkozik. Jelen ingatlanforgalmi értékbecslést a
fenti PM rendeletben, valamint az EVS 2016-ban (Eurépai Ertékelési Szabvanyok)
meghatarozott ingatlanértékelési modszerek alapjan végeztiik el. Az alkalmazhato értékelési

modszerek koziil a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelést alkalmaztuk.

Helyszini szemle ténye, idopontja

Az ingatlanon 2026.marcius 09.-én szakértdi szemlét tartottam.

A helyszinen szemrevételezéssel vizsgaltam a telek adottsagait, kdrnyezetét, és mas
értékbefolyasolo tényezdket.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodtam az adott tipusu és jellegii telkek altalanos
piaci helyzetérdl, valamint a régidban kialakult helyi piaci viszonyokrol.

A telekrdl fénykép-felvételeket készitettem, amelyeket szakvéleményhez melléklek.

Az értékeléshez a tulajdonos szoban kozolt informacioit is hasznositottuk.

Feltarast, kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalatot nem végeztem.

A megallapitasaimat szemrevételezés alapjan alakitottam ki.



Morvai
Az ingatlan kornyezete

Lesenceistvand kozség Veszprém varmegyében, a Tapolcai jardsban. A telepiilés

eredetileg Szent Istvan magyar kiraly koratol az 1950-es megyerendezésig Zala
varmegy¢hez tartozott.

A Keszthelyi-fennsik és a Tapolcai-medence szélén, a Lesence-patak mellett

fekszik. Zala és Veszprém varmegye hataranal. Kelet feldl vulkanikus hegyek lancolata és
a Bakony erddi ovezik; déli iranyban alig 10 kilométer valasztja el a Balatontol.

A kozvetleniil hataros telepiilések: észak feldl Siimeg, északkelet fell Tapolca, kelet és dél
feldl Lesencetomaj, délnyugat feldl Lesencefalu, nyugat fel6l Varvolgy, északnyugat feldl
pedig Uzsa.

Az ingatlan megkozelithetosége

Kozigazgatasi teriiletét atszeli a Balatontol (a to északi partjan huz6do 71-es

fénttol) Sopron térségeéig hiizodo 84-es f61t, igy ez a legfontosabb kozuti megkozelitési
utvonala. A fout a lakott teriiletének keleti széle mellett huzodik, kdzpontjan csak a 73 167-es
ut vezet végig, amely Lesencetomajon agazik ki a 7342-es ttbol és a falu északi sz¢élénél a 84-
eshez csatlakozik. Elérheté még a kozség Lesencefalu északi része feldl is egy onkormanyzati
uton. A Keszthely feldl ide érkezdk sz6l6helyek kozott kanyarogva, csodalatos panordmaban
gyonyorkodhetnek.

A hazai vasttvonalak koziil a Balatonszentgyorgy—Tapolca—Ukk-vastutvonal €rinti, aminek
régen megallodja is volt a hatarai k6zott, de Lesenceistvand megallohely mar rég megsziint; a
legkdzelebbi vasuti csatlakozasi lehetdséget azdta Uzsabanya alsé megallohely kinélja,

né¢hany kilométerre északra.
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A vizsgalt telek Lesenceistvand Hegyalja utcdjaban helyezkedik el egy kanyarban,
kornyezetében mind csaladi hazak talalhatoak, a teriilet jelenleg sik, a két vizsgalt telek

egymas mellett helyezkedik el, a pontos telekhatarok nem ismertek.

Az értékelt telek jellemzoi

A vizsgélt ingatlan (telekek) Lesenceistvand mellékutcdjaban helyezkedik el, kornyezetében

csaladi hazak talalhatoak.

A vizsgilt telkek belteriileten talalhatoak —kivett beépitetlen teriiletek — épitési Lke2 teriileten.

A vizsgalt telkek pontos telekhataria nem ismertek, a teriilet nincs korbekertelve.

A koézmiiveket tekintve jelenleg kozmi nélkiiliek a telkek, minden az utcéban talalhat6, ezen
kiviil E-ON-nak vezetékjoga van mindketto telekre.

Az ut rendezett, aszfaltos uton jutunk el a vizsgalt telkekre.

A telkek jelenleg fiivesitettek, sik tertilet.

A telkeken szintkiilonbség nem figyelhetd meg.

Formajuk a telkeknek szabalyos téglatest.



Osszességében elmondhatd, hogy a telkek 30%-os beépithetdséggel rendelkeznek csendes

atmend forgalomtdl mentes kertvarosi lakodvezt mellékutcajaban— jelenleg kozmi nélkiili

teriiletek.



) I1.Fejezet. )
RESZLETES RENDELKEZESEK.

38.
A teriilet felhasznaldsa.

/1/.A Szabdlyozasi Tervvel érintett tertiletbdl a beltertileten:

a/. Beépitésre szant teriiletek:

Lakoteruletek Lf, Lke
Teleptiléskozponti vegyes tertilet Vit

Ipari gazdasagi, szolgaltaté teriiletek Gip, Gksz, Gmg
Kiilonleges teriiletek K

b/. Beépitésre nem szant teriiletek.

Kozlekedési és kozmii teriiletek. KO
Zoldtertiletek. Zkp,Z
Vizgazdilkodasi teriiletek. \"
Mezdgazdasagi teriiletek M
Erdétertiletek E

/2/. A beépitésre szant terlileteket a telek-alakitasig az eredeti miivelési ag szerint kell
milvelni.

/3/. Beépitésre nem szint teriileten 0] épiiletet épiteni, meglévé épitményt atalakitani,
béviteni, rendeltetését, vagy hasznalati médjat megvaltoztatni csak az Etv. 19.§.(2)
és a 2000.évi CXILtv. 8.§.(1) bek. szerint lehet.

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
részletes szabélyozasa.

4.

a)A szabdlyozasban szereplé K™ megjelolés a kialakult méreteket és modokat jelenti.

Itt a konkrét szimok az 1 épitésekre, telekalakitasokra vonatkoznak.

b)Az Gvezeti eldirdsok a meglévd létesitményeknél az utdlagos telek-alakitasokra és épiilet-
atalakitasokra, bdvitésekre vonatkoznak.

A teljes tertilet zoldfelilletei ardnya betiltetési kotelezettséget jelent.

/1/. Lakéteriiletek. (kialakult és 1j tertileteken)



a). Altalanos elbirasok.

Kozmiivesitettség foka: legalabb részleges.
A telek legkisebb szélessége:  20.00 m. ill, a kialakult méret

A telek legkisebb meélysége:  40.00 m. ill. kialakult méret "
Elokert mérete:

-Uj beépitésnél 5.0 m.

-Kialakult beépitésnél az illeszkedés szabalyai szerint.

A/ Falusias lakoteriiletek (Kialakult és ij) Lf
a)Az ovezetben elhelyezhetd:
- Legfeljebb 2 lakasos lakoépiiletek.
-Mezdgazdasagi épitmény.
-A lakossag ellatisat szolgald, nem zavaré hatasi kereskedelmi, szolgaltato,
vendéglato épliletek.
- Szallashelyeket is tartalmazo szolgaltato épiiletek.
-Helyi igazgatasi. egyhazi, oktatasi, egészséguigyi. szocidlis épiilet

b).Ovezeti eloirasok:

Ov.jel Beép.mdd Beépitettsés Ep.mag. Min.zoldfel. Ep.szél. Telek ter .

Lfu O 30% 4,0m. 60% 80m. 800m*K
Lfie. O 30 3.6 60 6.5 600 K
Lf, K Kozbs udvar 45% 3.6 25 6,0 K

Lf 0 30 4.0 60 8,0 1200  Uj

* Atépitésnél 30 %
** Kozos udvaros beépités kiilonleges szabalyozasa:
-A beépitési mod atalakitasoknal. rekonstrukcioknal, tulajdon-egyesités
esetén nem viltoztathato.
** A mezdgazdasagi teleptdl D.-re tervezett lakotomb megvaldsitasanak feltételei:
-C1-0vezetbdl valo torlés,

B/. Kertvavosi lakoteriiletek. Lke

a/ Az ovezetekben elhelyezhetd:

-Legfeljebb 4 lakasos lakoépiiletek.

-A helyi lakossag ellatasat szolgalo, nem zavaro hatasu kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato
épiiletek. épiletrészek.

-Egyhizi, oktatasi, egészségiigyi, szociilis éptiletek.

-A rendeltetésszerii hasznalat soran nem zavard hatast kézmiiipan épiiletek

b).Ovezeti eldirasok:

Ov.icl Beép.maod Beépitettség E‘p.mag. Min.zoldfel. Ep.szél. Telek ter .

)
Lke, O 30 0.4 4.5 60 8.5 800 Uj
tepitesne o
* Kozos udvaros beépités kiilonleges szabalyozisa:
-A beépitési mod atalakitasoknal, rekonstrukciokndl. tulajdon-egyesités
esetén nem valtoztathato.
¥ A mezdgazdasagi teleptdl D.-re tervezett lak6tdmb megvaldsitdsanak feltételei:
-Cl-ovezetbal valo torlés,
-A meziégazdasagi telep kornyezetvédelmi felilvizsgdlata és szabdlyozasa.
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Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa

Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a varhato osszeg értendo, amelyért az ingatlan gazdat
cserélhetne, maganjogi addas-vételi szerzodés keretében, egy eladni szandékozo
elado és egy olyan vevo kozott, akivel kapcsolata kizardlag piaci természetil, az
ertékbecsles fordulonapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan
meghirdetésre keriilt, a piaci kériilmények lehetové teszik a szokvanyos
eértékesitést és annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétol fiiggo, megfelelo
idotartam all rendelkezésre. (18 honap)

A forgalmi érték meghatarozéasara vonatkozoé tobbszor modositott 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendelet — harom modszer alkalmazasat javasolja, gy mint a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapuld
értékelés és a koltség alapu értékelés.




[uy

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A direkt 6sszehasonlitdson alapulé mddszer 1ényege, hogy hasonld tulajdonsagu targyaknak
hasonl6 az értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladasi, kindlati arait analizlja, és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az
Osszehasonlitas alapjat a szoban forg6 ingatlan jellemzdi, illetve az 6sszehasonlitandd
ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodosito
tényezdket.

A piaci ésszehasonlito adatokon alapulo médszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 6sszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szElso értékeket az
elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az 0sszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket az értékelonek teljes korlien meg

kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos
jogokat szabad dsszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték
altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi
szamok (pl.m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

Ertékmodosito tényezOk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével torténik.
Ertékmodosito tényezOként csak jelentds, értéket befolyasoléd tényezok vehetok fel, amely az
Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

1. Miiszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4. Telekadottsag

5. Infrastruktira

6.

7.

8.

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositod tényezok koziil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat kell
feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszertien is meg kell
hatarozni. Az értékmddosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A telekértékelés soran csak piaci 6sszehasonlitoé adatokkal lehet szamolni!

—




Ingatlanvagyon-értékelés

A begytijtott piaci informaciok alapjan a jelen értékbecslés soran a telek értékelésére a piaci

O0sszehasonlitdo modszert alkalmazom.

I: A telek értékelése piaci 0sszehasonlito modszerrel

Az alaparképzésnél kovetett alapelv: a halmazokban szerepld eladasi arakat az érintett
ingatlanok alapteriiletével osszuk ¢€s igy olyan eladasi arakat kapunk, amelyek magukba
foglaljak a felépitmények mellett a telkek értéktényezait is.

Ezekbdl az arakbol képezziik a fajlagos alaparat, mely a halmazra jellemzd, ezt kovetden a
fajlagos alaparat modositjuk ugy, hogy a kapott ar mar az értékelt ingatlanra lesz jellemzd.

Ezzel a médositott fajlagos alaparral képezziik az ingatlan piaci értékét.

Kizardlag a piaci 6sszehasonlito modszert tudom haszndlni a targyingatlan értékelésénél.
Hasonlo fekvésti és besoroldsu ingatlanokat vizsgaltam Lesenceistvandon és Zalahalapon.

Az eltéréséket korrekcioval vettem figyelembe.

Fontos elmondani, hogy az elhelyezkedése, a telek mérete, megkozelitése, beépithetdség, a

kézmiivek sokat jelent a telek végsd aranak kialakitdsaban.
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Telekértékelés :

Alaparképzésnél kovetett alapelv: a halmazokban szerepld eladasi arakat az érintett
ingatlanok alapteriiletével osszuk €s igy olyan eladasi arakat kapunk, amelyek magukba
foglaljak a telkek értéktényezdit.

Ezekbdl az arakbol képezziik a fajlagos alaparat, mely a halmazra jellemzo, ezt kovetden a
fajlagos alaparat modositjuk tigy, hogy a kapott ar mar az értékelt ingatlanra lesz jellemzo.

Ezzel a médositott fajlagos alaparral képezziik a telek piaci értékét

Az alaparképzésnél kovetett alapelv: a halmazokban szerepld eladasi arakat az érintett
ingatlanok alapteriiletével osszuk és igy olyan eladasi arakat kapunk, amelyek magukba
foglaljak a telkek értéktényezdit.

Ezekbdl az arakbol képezziik a fajlagos alaparat, mely a halmazra jellemzd, ezt kvetden a
fajlagos alaparat modositjuk ugy, hogy a kapott ar mar az értékelt ingatlanra lesz jellemz0.

Ezzel a modositott fajlagos alaparral képezziik a telek piaci értékét.

A felhasznalt alaphalmaz elemek Lesenceistvand és Zalahalap telkeit hasonlitja 6ssze.
Igaz, hogy méretiikben eltérdek, mint az értékelt ingatlan, de a Ft/m2-es arak azt bizonyitjak,
hogy az ingatlanok alapteriiletei mértékadok az eladasi arak alakuldsanal, igy a halmazban

szereplo tételek alkalmasak a piaci ar meghatarozasara.



Kdltsegalapl) modszer

A telek értéke a piaci dsszehasonlité megkdrelités szerint:

Bemek Vizsgalt ing. ingotlon1 | ingoflon2 | Ingodon 3

Iramyitoszam

E I'i’-‘IF-‘F'EH;-"‘-'» Lesenceiswind Tolohao élP e e e | Lesmroeshard

Utc afit ffer, e melet
Komyezete catarlist peterlist kiteriiet porediet
selleg, funkdié :Elf—:::'E' eri EEéE::‘E‘ = :Eé:{_'e-er :Eé::_'_'E'rE"

Terliet Erlie Terliet Telie

h-Fn:rsh; Adotsagok o " " " —
(kozmirvek, viok. kenfettseg) : : :
Telek [m?) 707 it 1 33m? 2081 m? Baam?
wanzakcid fipusa Eréibectiés picci oot picd ooat
Boddsi/kinalati dr 7 773000 F1 5 000 00 FT ¥ 700 DOOFT
Bodasi/kindlati fglogos ar 5875 Fifm? 2 405 Fi/m? 11 730 Fiym?®
D DO, 2024 2026,

. https JVingatlan.c|hitps :ingatian. c
Adat formasa cm2E102178 | ory22852682
inflacio komekcic oF 105 =
Beepithetdseg -39 10% 10%
Beepitetiség oF o =
alak, forma, ferilef meret - =% %
Felves o F) %
Bhelyezkedes ) e e
megkozeiithetdseg oF = )
Do borzat 85 |etésizonyok o% % %
infrastruichim o 0 ]
Esztetikai benyomds oF [ o
Komyezeti szennyezetség o% % o%
Meglévd kozmivek o ¥ %
Kerietség oF [ )
Fontos telekhotarok ismertek % % o%
Hotasogi eldrasck o o o
Ho=nosithatdsag oF = =
Kirt [ 0% %
Egyeb kowekdd: -20% -3 -50%
Ossres komekcios enyerd: E5% 115% ES%
Komgalt fojlogaos ar. 10 752 Fyme 51074 Fifme 21 700 Fiyme
silyozds 5% 105 105
Fajlogos ar: 5367 Fi/me

telek értéke FOF M 4 867 B&Y R

A telek piaci értéke = alapteriilet x modositott fajlagos alapar =

907 m2 x 5.367 ft = 4.867.869 Ft (277/26 hrsz)
909 m2 x 5.367 ft = 4.878.603 Ft (277/27hrsz)
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Végso érték képzés

Az értékelés soran kapott dsszegek:

C fr o 4.867.869 Ft
— piaci 0sszehasonlito modszer

Megvizsgalva és elemezve a kapott értékeket, valamint a megyei ingatlanpiaci
viszonyokat, a kovetkez0 realitastényezok €s értékek adodnak:

Annak realitasa, hogy
Moddszer neve a valos piaci értéket Becsiilt érték Becsiilt érték sulyok
képviseli figyelembevételével
1. Placn Osszehasonlito 100 % 4.867.869 Ft 4.867.869 Ft
modszer
100% osszesen: 4.867.869 Ft

A telkek piaci értéke:

277/26 hrsz —4.867.869 Ft
277/27 hrsz — 4.878.603 Ft

Megjegyzés: az AFA torvény értelmében az ingatlan értékesités is Afa kotelessé valik,
ha a belfoldon nyilvantartasba vett adoalany az allami adohatosagnal az értékesitést

adokotelessé teszi. Ebben az esetben a felszamitandd AFA mértéke 27 %.
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Korlatozo és egyéb feltételek

A Szakvélemény az érvényben 1€vo tobbszor modositott 25/1997. (VIIILL1.) PM
sz. rendelet meghatarozottak szerint, az EVS 2003 Utmutatasai illetve a kapott
adatszolgaltatasok ¢és a helyszini szemle alapjan késziilt.

1. A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb. melyek az
ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

2. Az értékelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztiik. A ellenérzés legalabb az
épiiletek f6bb befoglald méretének a kontrolljara (bruttd alapteriilet meghatarozasa) terjedt ki.

3. A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat nem
végeztiink.

Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az
ilyen anyagok jelenléte 1ényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is
megallapithato kdrnyezetszennyezésrdl a szakvéleményben is emlitést tesziink.

4. Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb nevezett célra hasznalhaté fel. Més célra a szakvéleményt
csak az értékeld irasbeli beleegyezésével lehet felhasznalni. Az 6sszehasonlitdo adasvételi ingatlanok
hazszamat adatvédelmi okok miatt nem kdzlom beazonosithatd modon, azok irattdramban sziikség
esetén rendelkezésre allnak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni,
¢és azokat magukban értelmezni nem lehet.

5. A meghatarozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik. Feltételeztiik, hogy
a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon
kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

6. Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tilmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb modon
tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatld jogi eredetii korlatozottsagra (pl.
belteriiletbe vonas sziikségessége, feltdltés, tajrendezés sziikségessége.) a szakvéleményben felhivtuk
a figyelmet, ill. az értékmeghatarozasnal figyelembe vettiik.

Keszthely, 2026.03.12.
Morvai Nikolett ingatlanvagyon-
értékeld / értékbecsld
(901057/2023)

NMORVAI NIKOLETTEW.
iqyvezetd, ulajdonas ;
t‘lsgtyt--t'-c‘:a 3 ingalianériékesitd
8380 Keszihely, Fodor u. 22,
rvail Adbszam: 55352095-1-40
Mw?nw.morvaamenedzsmen!.hu

b

.
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ERTEKBECSLOI NYILATKOZAT

Alulirott értékbecslo kijelentem, hogy munkamat a szakmaban ismert €s elfogadott
modszerek alkalmazéaséaval legjobb tudasom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan

helyszini szemrevételezését személyesen hajtottam végre.

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezo ingatlannal €s az érintett felekkel kapcsolatban
sem a multban, sem jelenleg érdekeltségem nem all fenn. Az értékelést fiiggetlen szakértoként

végeztem.

Az értékelés készitdjének dijazasa nincsen semmiféle kapcsolatban a megallapitott értékkel.

Nem vallalunk feleldsséget olyan, késobb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai eseményekért,

amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Ezen Ertékelési Bizonyitvany és Ertékelési Szakvélemény a Megrendeld és az értékeld
egylittes beleegyezésével adhat6 csak ki harmadik személynek. Az értékelési Szakvélemény
csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat vagy részleteket kiragadni

¢s onmagukban felhasznalni nem szabad.

Keszthely, 2026.03.12.

MORVAI NIKOLETTEW.
iqyvezetd, ulajdonas .
??1{‘1{;: 5, néritkesitd
8360 Keszthely, Fodor U. 22,
rvail Adbszem: 55352895-1-40
Mw?ww.morvazmenedzsment.hu

&




Tulajdoni lap
Fényképek

Mellékletek
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Tulajdonilap-masolat

ez Oldal 1/1
gy e

INVER/TULLAP/20260304/47508  Belteriilet, lyrajzi
2026.03.04

Lesenceistvind, Belterilet, 277/26

I. RESZ
1. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
300419/4/2020.03.09

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziot jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztilyok  Teriilet (hanm)  Katasrteri jbvedelem (AK)
Kivett / beépaetion terulet 0 997 0
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II. RESZ

1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
300419/4/2020.03.09
Tulajdonjog
Jogdllés: TULAJDONOS
Tutaydoni hanyad: 1/1
Jogeim: csere, 34 823/2004,05.19
telekhatér rendezés, 34,148/2005,05.26
vétel, 32 145/2009./03.02./
vétel, 32.142/2009.03.02
dtszallés, 34.398/1991.07.16
Név: LESENCEISTVAND KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogoault cime: B319 LESENCEISTVAND, Kossuth utca 145.

. RESZ
1. Bejegyzd hatirozat, érkezési id5:
300415/4/2020.03.09
Vezetékjog

VGY-0230/2000 82 vezetéh dély és mellékletek slapfan 135 m2 terLletre.
Eredeti hatsrozat: 40573/2001 2002.01.15

Név. EON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT,

Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandd Kdimdn utca 1113

2. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési ido:

300419/4/2020.03.09

Ondlié szoveges bejegyzés

Kialakult o 277, 278/1-278/4 hraz-( toldrészietek Uy sabol
Az E-hiteles tlajdonilap masolat unnlmu 2 luaaasl meoebzo nepig megegyezik az ingatlan-nyilvad ..man 0 adatokkal A szemie
mésolat a fenndld bejegyzéseket, a teljes r yl bejegyzést Imazza. Ez az elektronkys dokumentum kinyomtatva nem

mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak,

TULAJDONI LAP VEGE



(szemle)

Ugyazonosite.

2026.03.04

Tulajdonilap-masolat

Otdal 1/1
Lesenceistvand

INYER/TULLAP/20260304747908  Beltertlet, 277/27 helyrajzi szdm

20

Bejegyzo hatarozat, éckezési idd:
300419/4/2020.03.09

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészletjele  Mivelasi g / Kivatt Megnevezés Mindségi osztalyok
Kivett / beépitetien torilet 0

Terlilet (ha nm) Kataszterl jovedelom (AK)
909 0

Il RESZ

Bejegyzd hatirozat, érkezési ido:
300419/4/2020.03.09

Tulejdanjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulaydont hanyad: 1/1

Jogeim: csere, 34 823/2004 0519

tolokhatir randezés, 34,148/2005 05 26

vétel, 32,145/2009./03.02./

vétel, 32.142/2009.03.02

atszallas, 34 398/1991.07.19

Név: LESENCEISTVAND KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogoault cime: 8319 LESENCEISTVAND, Kassuth utca 145,

1. RESZ

Az Ehiteles wlsjidonilep-masolat tartalma & kiadést megeldzd napig megagyezik az ingatian-nyllvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a tefjles masolat valamennyi bejegyzeést tartalmazza E2 az elokironikus dokumenturmn kinyomtatva nem

Bejogyz6 hatdrozat, érkezési Id6:

300419/4/2020.03.09

Vezetékjog

VGY-0230/2000 s2. Wogl engedély és Iékietek alapian 135 m2 teslletre
Eredeti hatdrozst: 40573/2001.2002.01.15

Név: EON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandé Kalmdn utca 11-13

Bejegyz hatdrozat, érkezési idd.
300419/4/2020.03.09

Ondlio szoveges bejegyzés
Kialokult & 277, 278/1-278/4 hrsz-( foldrészletek Ufraosztasabol

mindsGl hiteles bizonyito ereji dokt h

TULAJDONI LAP VEGE






