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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Tihany Ko6zség Onkormanyzatinak Képvisel6-testiiletének a Tihany Kozség Helyi Epitési
Szabalyzatarol és Szabalyozasi Tervérdl szold 5/2015. (IV.10.) 6nkormanyzati rendeletének (a
tovabbiakban: HESZ) kiilteriileti szabalyozasi tervlapja alapjan, a Tihany kiilteriilet 055/3 hrsz-
0, ,,szant6” miivelési agu, 765 m? alapteriiletii ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan), Koul
Ovezetbe, azaz Kozlekedési és kozmoiiteriilet, ezen beliil Orszagos ut (fout, mellékut és
belteriileti szakaszaik) (Koul) ovezetébe tartozik. A HESZ tartalmazza a teriilet szabalyozasat,
a szabalyozassal érintett teriilet térképi abrazolasat, a kozlekedési teriilet céljara torténd
kialakitasat.




Tihany Kozség Onkormanyzata a HESZ elfogadasdval dontést hozott arrél, hogy az ingatlanon
— a szomszédos, mar részben onkormanyzati tulajdonu teriiletek felhasznaldséval — parkolot
kivan létrehozni, béviteni.

Az ingatlanra értékbecslés készillt. Az ingatlan forgalmi értéke 7.100.000 Ft-ban keriilt
meghatdrozasra.

Az ingatlan 32/36-od részben 6nkormanyzati tulajdoni. A nem Onkormanyzati tulajdond
teriiletek 6Snkormanyzati tulajdonba keriilésének folyamata az alabbi:

A Képviseld-testiilet hatdrozatban dont arrdl, hogy az ingatlant kozlekedési teriilet (parkolo)
kialakitasa céljabol meg kivanja vasarolni. A Képviselo-testiilet megallapitja az ingatlan
vételarat. Az Onkormanyzat a Képvisel6-testiilet altal megallapitott forgalmi érték alapjan
vételi ajanlatot tesz az ingatlanrész tulajdonosainak, a per-, teher- és igénymentes
ingatlanrészek megvasarlasara.

Amennyiben az ingatlantulajdonosok és az Onkormanyzat k6z6tt adasvétel nem jon létre, akkor
az Onkorményzat, a kisajatitdsrol szold 2007. évi CXXIIL torvény (a tovabbiakban: Kstv.)
24.§-a szerint, az ingatlanra vonatkozdéan kezdeményezi a kisajatitasi eljaras meginditdsat.

A Kstv. 2.§-a szerint, ingatlant kisajatitani a 3. § szerinti feltételek fenndlldsa esetén, a 4. €s 5.
§ szerinti esetekben, kozérdekii célokra lehetséges, pl.: kozlekedési infrastruktira fejlesztésére.

Tulajdoni Tulajdonos neve | Tulajdoni | Terhelések Teriilet Fizetend6
lap szerinti részarany nagysaga | vételar (Ft)
sorszam (m?)
II/11., I1/21. Lesser Rozalia 2/36 42,5 394.444
Boglarka
11/12.,11/22. | Dr. Németh Imre 2/36 42,5 394.444
Pal
11/23. Tihany Kozség 32/36 680 -
Onkorményzata
OSSZESEN 36/36 765 788.888

A fentiek alapjan javaslom a Képviseld-testiiletnek, hogy az ingatlan tulajdonosai részére
tegyiink vételi ajanlatot. Amennyiben ez sikertelen lenne, ugypedig kezdeményezzik a
kisajatitasi eljards meginditasat.

A kaértalanitast és az eljaras valamennyi koltségét az Onkormanyzat fizeti meg, melynek anyagi
fedezete rendelkezésre all, a 2026. évi koltségvetésiinkben.

Kérem a tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy a hatdrozati javaslatot elfogadni sziveskedjen.

Tihany, 2026. szeptember 8.

Kitel Blizs
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Az elbterjesztés torvényes!
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Hatarozati javaslat
Tihany Ko6zség Onkormanyzat Képviselo-testiilete
...... /2026. (IX. 17.) hatarozata

Tihany Kézség Onkormanyzatinak Képviselé-testiilete, a Tihany kiilteriilet 055/3. hrsz-
W, ,szant6” miivelési g, 765 m? teriiletii ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan)
onkormanyzati tulajdonba vételét hatarozza el, vétel utjan.

A Képvisel6-testiilet az ingatlan értékét — az értékbecsléssel egyezéen — 7.100.000 Ft, azaz
hétmillié-egyszazezer forintban hatarozza meg.

A Képviselo-testiilet az ingatlanban fennallé tulajdoni hanyadok alapjan, per-, teher- és
igénymentes ingatlanrészek megvasarlasara, az alabbi 6sszegii vételi ajanlatot teszi, az
alabbi ingatlan tulajdonosoknak.

Tulajdonos neve Vételar (Ft)
Lesser Rozalia Boglarka 394.444
Dr. Németh Imre Pal 394.444

A Képviselo-testiilet a vételi ajanlat hatarido tiizése melletti megtételére, az ingatlan
tulajdonosai és Tihany Kozség Onkormanyzata kozott létrejovo adasvételi szerzodés
alairasara vonatkozéan, felhatalmazza a polgarmestert.

A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy amennyiben a vételi ajanlatot az ingatlan tulajdonosai
nem fogadjak el, vagy hataridében nem nyilatkoznak és igy az adasvétel nem jon létre,
kisajatitasi eljarast kezdeményez az ingatlan vonatkozasaban, melyre vonatkozéan
felhatalmazza a polgarmestert.

A Képviselo-testiilet kinyilvanitja, hogy az ingatlanrészek megvasarlasahoz, vagy
kisajatitasahoz, tovabba az eljarasok lefolytatasahoz sziikséges anyagi fedezet, az
Onkorminyzat 2026. évi koltségvetésében rendelkezésre all, azt a Képvisel6-testiilet
biztositja.

A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert valamennyi sziikséges intézkedés
megtételére.

Hatarido: vételi ajanlat megtételére: 2026. szeptember 30.
adasvételi szerz6dés megkotésére: 2026. november 30.
Kisajatitasi eljaras kezdeményezésére: 2027. januar 31.
Felelos: polgiarmester
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Ertékbecslés

Epinger-Galajds Edit Sarolta
Veszprém-Balaton

INGATLANERTEKELESI SZAKVELEMENY

Forgalmi érték meghatarozasa Tihany Kozség
Onkormanyzata részére

a 8237 Tihany, kiilteriilet 055/3 helyrajzi szdmon nyilvantartott, ,,szant6”
megnevezésti ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadarol

Készitette:

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

Csopak A

2026. augusztus 12. L =
Magyar
Ingatlanszévelség
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Ertékbecslés

Epinger-Galajda Edit Sarolta
Veszprém-Balaton

Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, kiilteriilet Hrsz.: 055/3

1. OSSZEFOGLALO ADATOK

MEGRENDELO ADATAI

Megrendeld neve: | Tihany Kézség Onkormanyzata

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése:

SZANTO

Cim:

Tihany

Iranyitészam:

8237

Helyrajzi szam.:

Tihany 055/3

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:

Lesser Rozalia Boglarka (II/11.) (II/21.) 2/36

Dr. Németh Imre Pal (I/12.) (I1/22.) 2/36
Tihany K6zség Onkormanyzata (11/23.) 32/36

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

Az értékelt ingatlan 32/36-od tulajdoni hanyadaban

Ertékelt érdekeltség:

Onkormanyzati tulajdont vagyonelem, a
forgalomképesség  feltétele az  ingatlan  iizleti
vagyonelemek kozé sorolasa

Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan teljes teriilete:

765 m?

Kozmiiellatottsag:

Jelenlegi funkcid:

parkolo

ERTEKELES

Ertékelés célja:

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

Ertékelt jog megnevezése:

tulajdonjog

Ertékelés alkalmazott méodszere:

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési
moédszer

Ertékelés soran alkalmazott irinymutatasok,
szabvanyok:

25/1997. (VUL 1.) PM rendelet, EVS 2020, 11/2018
MNB ajanlas; - az 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendelet,
vonatkozo eléirdsa

Ertékelés fordulénapja, egyben a helyszini szemle
id6pontja:

2026.07. 17.

Az értékelés érvényességi ideje:

180 nap

Megrendelé megnevezése:

Tihany K6zség Onkorményzata

Az értékelést végzo cég neve, a helyszini szemlén
részt vevo és az értékelést végzo szakért6(k) neve,
szakért0i statusza €s jogosultsaga:

Epinger-Galajda Edit Sarolta:

Felséfoki ingatlanvagyon-értékeld és kozvetité (OKJ 52
341 03 00015401); Epitési miiszaki ellendr (61 582 01);
névjegyzék szama: Veszprém MJV PH I/118.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték kerekitve:

7100 000 Ft,

azaz hétmillid-egyszazezer forint

Szakérté neve
EPINGER-GALAJDA EDIT SAROLTA egyéni villalkoz6
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: 57046060 Veszprém MJV PH. I/118.
Adoészam: 58696187-1-39; Tel.: 70/386-6925; e-mail: ingatlanertekbecsles.galajda@gmail.com




Ertékbecslés
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A felkérésnek megfelelen a szakértd elsodlegesen az ingatlan egészének (1/1 tulajdoni hanyad)
szabadpiaci forgalmi értékét hatarozta meg a piacon elérhetd Osszehasonlité adatok €s az ingatlan
sajatossdgainak elemzésével.

Tulajdonviszonyok és a magéanszemélyi illetdségek levezetése: Az ingatlan-nyilvantartasi adatok
alapjan az ingatlan osztatlan k6zos tulajdonban &ll, az aldbbi megoszlés szerint:

«Tihany K6zség Onkormanyzata: 32/36 tulajdoni hanyad
*Lesser Rozalia Boglarka 2/36 tulajdoni hdnyad
dr. Németh Imre Pal: 2/36 tulajdoni hanyad

A megbizd dontéshozatalanak és a tulajdonkozosség lehetséges rendezésének eldsegitése
érdekében a szakvéleményben kiilon levezetésre keriilt a maganszemélyek tulajdonaban allé 2/36-
od, illetve 2/36-od (6sszesen 4/36-o0d) tulajdoni hanyadok forgalmi értéke is. A levezetés sordn a
teljes 1/1 értékbél kiinduld, linedrisan aranyositott értékképzést alkalmaztam. Mivel az értékelés
célja a tulajdoni helyzet rendezése (az Onkormanyzati tulajdon egyesitése), a maganszemélyi
részilletdségekre nem keriilt alkalmazasra kisebbségi tulajdonbdl eredd piacképességi diszkont, igy
az érintett tulajdonosok része a teljes ingatlanértékhez mérten teljes értékiiként jelenik meg.

Az egyes tulajdoni hanyadoknak megfelelo forgalmi értékek:

s Tulajdoni Tulajdoni A tulajdoni hanyadnak
Tulajdonos 2 L 2 5 SAF A
hinyad-sziml4lé | hinyad-nevezs | megfelel6 forgalmi érték:
Tihany Kézség Onkormanyzata: 32 36 6311111 Ft
Lesser Rozilia Boglirka 2 36 394 444 F't
dr. Németh Imre Pal 2 36 394 444 Ft
Osszesen: 7100 000 Ft

Az értékelésben szerepld értékek per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd dllapotd ingatlanra
vonatkozik.

Az értékbecsloé a tulajdonos A}FA alanyisagat nem vizsgalta. Az altaldnos forgalmi adorél szo6ld
2007. évi CXXVIL torvény (Afa tv.) 86. § (1) bekezdés k) pontja alapjan az ingatlan értékesitése
afamentes. A megallapitott érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékelt ingatlan 32/36-od tulajdoni hdnyaddban onkormdnyzati tulajdonu vagyonelem, a
4/2025. (I1.28.) 6nkormanyzati rendelet alapjan a forgalomkeépes iizleti vagyoni korbe sorolt.

Bér az ingatlan legeld miivelési agu, term6foldként torténd hasznositasa nem életszertl.

A rendelkezésiinkre all6 dokumentumok és a helyszini szemlén tapasztaltak alapjan az értékelt

ingatlan beazonosithato.

A fenti érték a hatdrnaptdl szamitott maximum 180 napig érvényesek. A fentiekben meghatarozott
érvényességi idén til a szakvélemény aktualizdldsa, illetve 0j szakértdi vélemény készitése
sziikséges.

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



Ertékbecslés
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Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok
szerint kertiltek megallapitésra.

A maganszemélyek tulajdoni hanyadanak értékelése soran a szakértd nem alkalmazott a kisebbségi
tulajdonbol eredd piacképességi diszkontot. Mivel az értékelés célja a tulajdonk6zdsség rendezése /
az O6nkormanyzati tulajdonarany modositdsa, a maganszemélyi illetdségek értéke az 1/1 érték
linearis, ardnyos részét képezi.

Jelen értékbecslés Tihany Véaros Onkorményzaténak megbizdsabol gazdasagi dontés

meghozatalahoz késziilt, irdsos hozzéjaruldasom nélkiil semmilyen egyéb céli felhasznéldsdhoz nem
jéarulok hozza.

Csopak, 2026. 08. 12.

Epinger-Galajda Edit Sarolta

Mmm:g'mgf‘“" Felséfoku ingatlanvagyon-értékeld és

Nyﬂvinnrusi_s;Ama; 57046060 kozvetité (OKJ 52 341 03 00015401)

eamelye: Magyamorsai, “’_“"’" i;’;é"-'-gm o [Epitésimiiszaki ellendr (61 582 01)
10400425 sss658se.saqayias (novjegyzik szama: Veszprém MJV PH 1/118.)

Szakértd neve
EPINGER-GALAJDA EDIT SAROLTA egyéni vallalkozo
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartdsi szdma: 57046060 Veszprém MJV PH. I/118.
Ado6szam: 58696187-1-39; Tel.: 70/386-6925; e-mail: ingatlanertekbecsles.galajda@gmail.com



Ertékbecslés
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Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, kiilteriilet Hrsz.: 055/3
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Ertékbecslés
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2. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Tihany Kozség Onkorményzata 2026. jllius 16-an megbizta Epinger-Galajda Edit Sarolta
ingatlanvagyon-értékelo egyéni vallalkozot (székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8237 Tihany,
kiilteriilet 055/3 helyrajzi szamu, ,,szantd” megnevezésli ingatlan 1/1 tulajdoni hényaddnak
értékelésével.

Az értékelés célja forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi dontéshez.

A helyszini szemle ideje, egyben az értékelés forduldnapja: 2026. 07. 17.
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés metodikajat egyéb jogszabaly Magyarorszdgon nem rogziti, ezért az értékelés a
tobbsz6r maddositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet, illetve a 18/2022. (XII.1.) szami MNB ajanlas
alapjan, az 6vatos becslés elvét figyelembe véve, az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European
Valuation Standards, EVS) alapjan, azokra valé hivatkozassal késziilt.2.2 A szakértdi jelentésben
hasznalt értékformak, mdodszerek megnevezése

3.2 A szakértdi jelentésben haszndlt értékformak, modszerek megnevezése

Ertékformak

Piaci érték (EVS 2025)

,»The estimated amount for which the property should exchange on the date of valuation between a
willing buyer and a willing seller acting independently of each other after proper marketing

wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and without being under
compulsion.”

»AZ a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutaté vevd és egy hajlandésdgot mutato eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetod
fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil jartak
el.”

A magyar gyakorlatban a piaci és a forgalmi érték gyakorlatilag egymads szinonimdjaként hasznalt,
jelen értékelés soran is hasonldan jartunk el.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adéasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld modszer {6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

v

4. Ertékmédosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.
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6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitdsi egység (m2, m”, szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az Osszehasonlitdo vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak éatlagatol jelentdsen eltérd
szE1s6 értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani.

3. Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhézi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlit6é adatok alaphalmazéara nem jellemz6. Az értékmddositd
tényezok kozil az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miiszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltérd méret,

- alapozas mddja,

- 6 teherhordo6 szerkezetek megoldasai,
- k6zbenso és zarofédémek megoldésai,
- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatarol6 szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok minésége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,
- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirdsok.

4.3. Hasznélati szempontok:
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- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,
- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszerii hasznalat.
4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- novényzet,

- telek tartozékai.

4.5, Infrastruktira:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (t6megkozlekedés, megallok, atburkolat),

- megkozelithetdség,

- ellatas, tavolsag alap- és kozépszinti ellatasi kzpontoktol,
- oktatasi intézmények,

- szabadido6s létesitmények,

- telekommunikacio.
4.6. Koérnyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos létesitmények,

- Ovezet,

- kilatas, panordma,

- szennyez6 forrasok, kormyezeti drtalmak.
4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkcidvaltasra valé alkalmassag,

- atépithet6ség, megoszthatosag, bévithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:
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- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

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

- az ingatlan-nyilvéantartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok €s tények,
- miemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védbovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodosité tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatasukat szimszeriien is meg kell
hatarozni. Az értékmodosité tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti moédszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdk.

A 11/2018. (I1.27.) szami MNB ajanlas a piaci dsszehasonlitison alapulé médszer kapcsan a
kovetkezdket rogziti:

A piaci 6sszehasonlitdson alapulé megkozelités szerint a piaci érték ugy keriil meghatarozasra,
hogy osszehasonlitjadk az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kozelmultban ismert
arszinten adas-vétel targyat képezték, vagy amelyeket értékesitésre kinaltak. E megkdozelités 6
alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetleniil Osszefiigg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci 6sszehasonlitidson alapulé megkézelités esetében alkalmazott 6sszehasonlito elemzés a
hasonlé ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvését érintd és gazdasagi jellemzdiben
mutatkozo és az ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozétti kiilonbségekre koncentral, és figyelembe
veszi az adasvétel idopontjat, a vésarld és az eladé motivacioit, és az egyes adasvételi tranzakcidk
pénziigyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.

1.1. A modszer alkalmazasi kore

Az aldbbiakban felsorolt funkcioji ingatlan esetében kozvetleniil alkalmazhaté a piaci
dsszehasonlitison alapulé médszer abban az esetben, ha az ingatlanpiac valamilyen szinten aktiv és
rendelkezésre all megfeleld szamu dsszehasonlité adat:

fejlesztési telekingatlan

iroda

kiskereskedelmi ingatlan (iizlet)

ipari ingatlan

raktdr és egyéb logisztikai c€lt ingatlan

hotel és egyéb vendéglatoipari vagy idegenforgalmi ingatlan

lakoéingatlan projekt

® N ooy PR W~

vegyes funkciéju ingatlan
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9. lakoéingatlan
10. egyéb
1.2. A moédszer alkalmazasainak lépései

1.2.1. Piaci dsszehasonlitisra alkalmas adatok alaphalmazinak meghatirozisa

A piaci 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok olyan kézelmiltban értékesitett, vagy értékesitésre
felkinalt ingatlanok, amelyek fajlagos dra meghatarozhat6 és funkcidjaban megegyezik a vizsgalt
ingatlannal, illetve teriileti elhelyezkedés szempontjabol azzal osszehasonlithatd, valamint a
legfontosabb értéket meghatarozé tulajdonsagai ismertek. Teriileti elhelyezkedés szempontjabol
akkor tekinthetd egy adott ingatlan az értékelt ingatlannal dsszemérhetének, ha az kozgazdasagi
értelemben annak helyettesitd terméke, tehat a potencialis vasarlonak az adott Osszehasonlitd
ingatlan az értékelt ingatlan valamilyen szintii alternativdja. Ez alapjan lakdingatlanoknal ez a
vonzaskorzet 1ényegesen kisebb, mint termeld, logisztikai, vagy kereskedelmi ingatlanok esetében.

1.2.2. Osszehasonlité ingatlanok kivalasztasa

Az értékelésre felhasznalt osszehasonlitd ingatlanok esetében valds tranzakciok adatait, azok
hidnyaban kinalati adatok hasznalhatok fel, melyek bevalasztasanal elvart a kovetkezok szem elott

tartasa:
O A bevalasztott ingatlan 6sszes fontos jellemzoje ismert legyen.
O A bevalasztott ingatlan értékesitése soran ne meriiljon fel, hogy az nem piaci koriilmények

ko6zott tortént vagy torténik.

O Nem vilaszthatd ki olyan ingatlan, amelynél a rendelkezésre 4ll6 teriiletadatrol nem
allapithaté meg, hogy az milyen teriilet adat (példaul nett6 vagy bruttd).

O Nem vélaszhat6 ki olyan ingatlan, amely eladasi vagy kinalati 4rarél nem 4allapithaté meg,
hogy az az tartalmazza-e az AFA-t.

O Tobb lehetéség koziil 4ltalaban azt az ingatlant célszerii az elemzésbe bevdlasztani, amely a
legfontosabb szempontok tekintetében hasonlé a vizsgalt ingatlanhoz, de a kivalasztas szempontja
nem lehet az ar vagy a fajlagos ar.

O A kivalasztott 6sszehasonlité ingatlanok Osszességére legyen igaz az, hogy az értékelt
ingatlan méretben, miiszaki szinvonalban, arban, fajlagos érték tekintetében abban a tartomanyban
helyezkedjen el, amit az &sszehasonlito ingatlanok adott szempont alapjan legnagyobbja és
legkisebbje, illetve legjobbja és legrosszabbja kijeldl.

Az dsszehasonlito ingatlan nem lehet olyan, amelyet két évnél régebben értékesitettek. A kinalati
adatoknal nem lehet a felhasznalt informacié 6 honapnal régebbi. Az egy évnél régebbi adasvételi
adatbol szarmazo értéket a piaci drindex segitségével korrigalni sziikséges. Kinalati adatok esetén
az eladasi arat az adott szegmensre jellemzd becsiilt atlagos aralku mértékével korrigalni
sziikséges.

Az értékelésnél az eladasi és kinalati adatok vegyesen is alkalmazhatok. Az értékmeghatarozashoz
legalabb 3 dsszehasonlito ingatlan bemutatasa sziikséges.

1.2.3. Alkalmazando értékelési modell

A piaci 6sszehasonlitison alapuld értékelésre az Ugynevezett kiigazitdsos technika (paros
osszehasonlitas) alkalmazandé. Ebben az esetben az 6sszehasonlité ingatlanok fajlagos egységeére,
jellemz&en a netté hasznos terilletére vonatkozo netté fajlagos ara egyenként korrigalasra keriil az
adott szempont alapjan annak megfeleloen, hogy az jobb vagy rosszabb, mint az értékelendé
ingatlan. Az osszes korrekcidt és az Osszehasonlité ingatlan fajlagos arat Osszegezni kell. A
korrekcidk eredményeként Osszehasonlité ingatlanonként adédik egy-egy értékjelzés az
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értékelendd ingatlan fajlagos értékére.
1.2.4. Ertékkorrekciok alkalmazisa

Az értékelésnél értékkorrekceiot sziikséges alkalmazni abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan az
adott szempontbdl az dsszehasonlitd ingatlantdl eltér, és az adott szempont altalanos esetben hat a
piaci arra. Abban az esetben, ha a vizsgdlt ingatlan jobb, mint az &sszehasonlité akkor ez
értéknoveld tényezo, ellenkezd esetben értékcsokkentd tényezd.

Felépitményes ingatlan esetében minden esetben vizsgalt tényezok:

g Az ingatlan teriileti elhelyezkedése
ad Az ingatlan miiszaki szinvonala
ad Az ingatlan miiszaki allapota
d Funkcionalis megfeleldség, hasznalhatdsag
Fejleszthet6ség
Fejlesztési teriilet esetében minden esetben vizsgalt tényezok:
O Az ingatlan teriileti elhelyezkedése
O Az ingatlan kézmtellatottsaga, ellathatdsaga
O A teriilet beépithetosége (jogi, fizikai és muszaki szempontbol)

A fenti szempontok szerinti kiigazitasokat tablazatos forméban akkor is dokumentélni sziikséges,
ha az adott szempontbdl mindegyik 6sszehasonlité ingatlan azonos az értékelendd ingatlannal,
tehat az adott szempont a konkrét esetben nem relevans. A fentieken til minden olyan szempont
alapjan el kell végezni a kiigazitast, amelyrél megallapithatd, hogy az adott tulajdonsag hat a piaci
arra.

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

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

Hozamszamitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szarmazd
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati mddonként. Tébbéves bevétel-kiadas becslés esetén
a pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként.

3. A t6késitési kamatlab meghatdrozasa.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatdrozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint
finanszirozhatésagi szempontu) lehetséges haszndlati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.
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2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend6é kiadasokkal csokkentett
értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsabol szarmazo
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 bevételekbol le kell vonni a varhato, a nem fizetésb6l és a kihasznélatlansagbol adédo
bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegii €s a
miikddtetési kiadasokat.

A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhdzas megval6suldséhoz sziikséges
egyszeri kiadasok:

- a tervezési és szakértdi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terheld adok és illetékek,

- a beruhdazassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzéjarulas),
- a fejlesztd profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A miikodtetési kiadasok a miikddés sordn, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a k6ziizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fiités, hiit€s, melegvizellatas),

- a telekommunikaciés héalézatok igénybevételének dija,

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

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett dsszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

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

- feljitasok, javitasok, korszerisitési munkalatok,

- a feljitasi alapképzésre forditott osszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeaddssal 6sszefiiggd marketing és ligynoki
kiadasok) stb.,

- biztositési dijak.

A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban, vagy becsiilt sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitdsakor az altaldnos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magét terheld
koézteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembél a jovedelemadot
vagy a tarsasagi adét nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok idésorainak feldllitasaval,
idészakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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3. Az alkalmazott t6késitési kamatldb az adott ingatlantdl mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktdl és az elemzési idoszaktol fuggben eltérd. A kamatlab meghatarozasanak médjai a
kovetkezOk lehetnek:

- piaci tényekbol vald kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé modositd
tényezok figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazédsa a hazai ingatlanpiacra
megfelelé modositéd tényezok figyelembevételével.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiaddsok egyenlegébdl a pénzfolyamok
jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a
maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlisithetd a kozvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockazatoktol €s az elemzési
id6szaktol fliggben megvalasztott tékésitési kamatlabbal.

Koltségalapi médszer

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan djra-eléallitasi koltségeébol le kell
vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény djraépitési vagy potlasi koltségének meghatérozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény Gjra-eldallitasi koltségeébol az avulas levonasa €s a telekértékkel valé 6sszegzése.
1. A foldteriilet értékét annak ires allapotban valo értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer szerint; piaci 6sszehasonlité adatok hianyaban a
hozamszamitason alapulé moédszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és €pitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban
a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
véltozatlan Ujrateremtésének  koltségeit kell eldiranyozni, fliggetlenill azok jelenlegi
hasznosuldsétol. A pétlasi €s az Gjraépitési koltség egyiittesen: (jra-eldallitasi koltség.

Az ujra-elGallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a

vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdz6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.
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Az épiilet jra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-eléallitasi koltség - a lakdingatlanok kivételével - altaldnos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett jra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsdkkenés oka lehet: a
fizikai romlads, a funkcionalis avulds és a kornyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a
szerkezetek aranyat az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény
gazdasigosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,
- varosi, szerelt szerkezetli éptiletek 40-70 év,
- kertvarosi, csaladi haz jellegti épiiletek ~ 50-80 év,
- ipari és mezogazdaségi épliletek 20-50 év.

3.2. A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegelnie kell a korszerli létesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerl kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény
képtelen kielégiteni.

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

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan vagy részletesebb elemzések UtjdAn. A miszaki szemléletl
avultsagbecslések utan a funkcionalis €s a koérnyezeti avuldst kiilon kell megbecsiilni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikrdznie 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 értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az Gjra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.
Az értékelés alapja

Az értékelés célja piaci érték megallapitasa, melyet f6 modszerként piaci adatok elemzésén alapuld
modszerrel allapitunk meg. Az ingatlan jellege miatt a k6ltségszdmitason és a hozamszémitéson
alapulé moédszert nem alkalmaztunk.

Azt, hogy modszerek koziil melyik alkalmazdsa célszerii, az ingatlan és az ingatlanpiaci
szegmens jellemzéinek, sajdtossdgainak fiiggvénye, ahol a legjobb ¢és legoptimdlisabb
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hasznositds (Hichest and Best Use) elve adja meg a kulcsot a_helyes értékelési mddszertan
kivalasztasdahoz.

3.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2026.07.17-én Epinger-Galajda Edit Sarolta felséfoku ingatlanvagyon-értékeld
tartotta. A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolydsold tényezoket
vizsgélt, az ingatlanrdl és kornyezetérél fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton
tilmenden tajékozodott az adott tipusu és jellegii ingatlanok 4ltaldnos piaci helyzetérdl, valamint a
kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

3.4 Felhasznalt dokumentumok
Az értékelés sordn megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos alabbi dokumentumokat:

e E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat (2026.07.15.)
e E-hiteles térképmasolat (2026.07.22.)

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdonilap — masolat (szemle)

Tulajdoni lap ddtuma: 2026. 07. 15.
Ingatlan cime: 8237 Tihany
Ingatlan fekvése Kiilteriilet
Helyrajzi szdma: Tihany 055/3
Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési 4ga: szanto

Telek teriilete: 765 m*
Mindségi osztély: 3 osztaly
Kataszteri jovedelem (AK): 1,33

1/3. Bejegyz6 hatdrozat: 46998/1997.10.15.

Jogi jelleg: Balaton-felvidéki Nemzeti Park

1/4. Bejegyz6 hatdrozat: 42259/2007.09.24.

Jogi jelleg: Natura 2000 teriilet

Tulajdoni lap IL. rész:

II/11. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési ido: 42721/2000.10.25.

Tulajdoni hanyad: 1/36
Jogallas: tulajdonos
Jogcim: oroklés
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Jogosult neve: Lesser Rozalia Boglarka
Jogosult cime: 8237 Tihany, Major utca 29.
I1/12. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 42721/2000.10.25.

Tulajdoni hanyad: 1/36

Jogallas: tulajdonos

Jogcim: oroklés

Jogosult neve: Dr. Németh Imre P4l

Jogosult cime: 8237 Tihany, Major utca 29.
11/21. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési idd: 33575/2002.03.01.

Tulajdoni hanyad: 1/36

Jogallas: tulajdonos

Jogcim: térvényes lemenddagi 6roklés
Jogosult neve: Lesser Rozalia Boglarka
Jogosult cime: 8237 Tihany, Major utca 29.
11/22. Bejegyz8 hatdrozat, érkezési idé: 33575/2002.03.01.

Tulajdoni hanyad: 1/36

Jogallas: tulajdonos

Jogcim: térvényes lemendagi oroklés
Jogosult neve: Dr. Németh Imre Pél

Jogosult cime: 8237 Tihany, Major utca 29.
11/23. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 33114/3/2017.05.08.
Tulajdoni hanyad: 32/36

Jogallas: tulajdonos

Jogcim: vétel

Jogosult neve: Tihany K6zség Onkormanyzata
Jogosult cime: 8237 Tihany, Kossuth Lajos utca 12
Tulajdoni lap III. rész:

I11/2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 3853/1985.06.18.

Tavkozlési vezetékjog a vdzrajz szerinti teriiletre usz.: 30329/1996.
Név: MAGYAR TELEKOM TAVKOZLESI RESZVENYTARSASAG SOPRONI
IGAZGATOSAGA

Jogosult cime: 9400 SOPRON, Széchenyi tér 7-10.

I11/3. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési ido: 46998/1997.10.15.

Onall6 szoveges bejegyzés jogi jelleg feltiintetése a 31/1997. (IX.23.) KTM rendelet alapjan.
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IM1/6. Bejegyz4 hatdrozat, érkezési ido: 42721/2000.10.25.

Ozvegyi jog Utalas: 1I/11-12.

Név: Németh Imréné, Sziiletési név: Képhazi Rozalia, Sziiletési év: 1954, Anyja neve: Kovacsics
Rozilia

Jogosult cime: 8237 TIHANY, Major utca 29.

Megjegyzések:

Az ingatlan a Balaton-felvidéki Nemzeti Park védett teriiletei kozé tartozik (I/3.), a bejegyzés az
ingatlan forgalomképességét érdemben nem befolyasolja, az a Nemzeti Park szdmara gyakorlatilag
elévasarlasi jogot biztosit az ingatlanra.

Az ingatlan a tulajdoni lap I/4. szam alatti bejegyzése értelmében Natura 2000 teriilet. Az Eurdpai
Unié altal létrehozott Natura 2000 teriiletek egy olyan Osszefligg eurdpai dkologiai halézat, amely
a kozosségi jelentdségii természetes éldhelytipusok, vadon €16 allat- és ndvényfajok védelmén
keresztiil biztositja a bioldgiai sokféleség megdvasat és hozzajarul kedvezd természetvédelmi
szerint a teriileten nem végezhetd olyan tevékenység, illetve nem helyezhetd el olyan létesitmény,
amely a természetet, a meglévd novénydllomanyt, Okoszisztémdkat €s egyéb természeti
képzédményeket veszélyezteti, a bejegyzések az ingatlan forgalomképességét meglatdsom szerint
érdemben nem befolyasoljak.

A tulajdoni lap III/2. szém alatti bejegyzésében szerepld tdvkozlési vezetékjog az ingatlan
forgalomképességét és értékét érdemben nem befolyasolja.

4.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Tihany a Kozép-dunantili régidban, Veszprém varmegyében, a Balaton északi partjan, a
Balatonfiiredi jarasban és kistérségben talalhato. A kozség Budapesttol 132 km-re, Veszprémtél, a
megyeszékhelytdl 25 km-re, Balatonfiiredtél 8 km-re fekszik. Megkozelitheté Budapest fel6l az
M7-es autopalyan Balatonvilagosig, majd a 71-es szamu foiton, illetve az M7-es autopélyan
egészen Szantodig, onnét pedig komppal. Veszprém feldl a Veszprém-Tétvazsony-Tihany vagy a
Veszprém-Balatonfiired-Tihany Gtvonalon, a 71-es szam fout érintésével érhetd el.

. [ kezigazgatss
6 * Orszag === Magyarorszag
8 Régié Kezép-Danéntdl
Varmegye Veszprém
2 ) £ L ¢ / Jaras Balatonfcreci
e Jogillas kézség
ﬁ\/\ ,}\‘ By\dape%t\~ \(( \:ﬁ" Polgarmester Tésoki Imre
‘u‘ggg:;g\rmg e S\. (Fidesz-KDNP)!!)
'7 ‘... lIranyitészam 8237
Vns \L, Kérzethivészam 87
\\‘5 %] Teswértelepﬂ‘lései ’_lsu v..‘,.,[kinm
= N Népesség |
25 &7 TR Toljes népesséy 13341
A RER e (2023.jan. 1.2
7 "Z.;"gféb fog%;gy;%iéédgaom Népsdriiség 50,6 fo/km?

17

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



(-%\\
Ertékbecsiés

sﬂgmjgiggmm Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, kiilteriilet Hrsz.: 055/3

A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kdzpontjatdl cca. 2,5 km-re, északnyugatra, a telepiilés Kossuth
Lajos utcdjanak kivezetd szakasza mellett, a 71-es szamu fout taldlkozasanal talalhato, -az ott
elhelyezkedé Ortorony Kilaté parkolé délkeleti része. Infrastrukturalis ellatottsaga kézepes, az
ingatlan szildard burkolatd, aszfaltos uton érhetd el. Koérnyezetében legeldk, erdésavok és
beépitetlen teriiletek vannak.

Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:
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Az ingatlan szlikebb kornyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:

Ve,

N W

https:// nmps:".'gopgle.com‘ %

Gazdasdgi kornyezet

Az 1330 fés (Magyarorszag kozigazgatdsi helynévkoényve, 2025) Tihany Magyarorszdg egyik
legszebb fekvésii telepiilése, a latvanyos tajban €s természeti adottsdgokban bdvelkedd kozség a
Balatonba nyulé Tihanyi-félszigeten fekszik. Természeti kincsei, kiilonleges fekvése és a kozel
ezeréves tihanyi apatsdg az egyik legjelentdsebb idegenforgalmi céldllomassé teszi, mind a
belf6ldi, mind a kiilfoldi turistdk korében. Ingatlanforgalmi szempontbdl kedvelt telepiilés, az
ingatlanarak jellemz6en magasak. A nyilvantartott dllaskeresok szama 18 6, a munkanélkiiliségi
rata 2,20 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgélat, 2026. 05. 20-i 4llapot szerinti adat). A telepiilés
kiemelked6 idegenforgalmi jellegének koszonhetben az ingatlanarak varhatoéan a késdbbiekben is
magasak maradnak.

Az ingatlan jellemzése, alakja, domborzati viszonyai, teriilete

Az érteékelt ingatlan szabélytalan sokszog alakd, sik terepfelszind,
kozel kelet-nyugat hossztengelyti, északon a 055/2 hrsz.- arok,
keleten a 09/4 hrsz.-0, délen a 052 hrsz.-1 k6zteriilet, nyugaton
pedig a 054 hrsz.-0 helyi kozut hatdrolja. Az ingatlan teriilete
murvazott, parkoloként hasznositott. Az ingatlan megkdozelitése a
054 hrsz-u kodzuton torténik.

Kozmiielldtottsdag

Az értékelendd ingatlan kozmtivekkel nem rendelkezik.
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Beépitettség és az dvezetre vonatkozo eldirdsok

Az értékelt ingatlan Tihany Ko6zség hatalyos szabalyozasi terve alapjan Koéul jelii kozlekedési és
kdzmii tertiletek 6vezetben taldlhaté. Kivonat a szabalyozasi tervbdl:

!‘/

i
(/

vl
i

Az dvezetre vonatkozo helyi épitési szabalyzatban talalhat eldirdsok:

KOZLEKEDES! és k6zmGTERULETEK ALTALANOS ELOIRASAI (K6u)

139. §%6 (1) A szabalyozasi terven jelSlt kdzlekedési és kdzmiiterlletek a kdzlekedési létesitmények és kdzmivek elhelyezésére szolgalé terilet.

(2) Kézlekedési és kdzmdteriletek a kovetkezok:

a) Orszagos Gt (féut, mellékut és beltertleti szakaszaik) (K6ut)

b) Belterdleti egyéb gy(ijtdutak (K6u2)

c) Kortatozott mezdgazdasagi ut (Kou3)

d) A kdzlekedési dvezetbe nem sorolt kdzutak a telepllés kiszolgaléd utjai, melyeken a szabdlyozasi terv alapjan Kiszolgdlé lakdutca,
vegyesforgalmu ut, gyalogosfelilet alakithato ki, a vonatkozé egyéb rendelkezések figyelembevételével.

(3) A szabalyozasi szélességen belil a kdzlekedési miszaki létesitmények elhelyezésén tal a témegkdzlekedést kiszolgalé létesitmények, a kozma
létesitmények, valamint utcabutorok, helyezhetdk el, illetve utcafasitds végezhetd az Gt kezeldjének hozzajarulasaval.

(4) A kdzlekedési teriiletek és azok szabalyozasi szélességeit a Szabalyozasi Terv dbrazolja a 21. sz fliggelék szerint.

(5) Kozforgalom eldl elzart maganut 6,0 m szabalyozasi szélesség alatt nem alakithaté ki, kézforgalom elSl el nem zart maganut a szabalyozasi
tervben foglaltak szerint alakitandé ki.

(6) 8 méternél keskenyebb utca csak vegyes hasznalatl utként épithetd ki.

(7) 78] K&u3 jeld korlatozott mezdgazdasagi Ut kialakitdsa a természetvédelmi jogszabalyok és kezelés szerint lehetséges - az érintett térség
kiemelt természeti, &koldgial és tajképi értékeinek megdrzése és ezek védelmét biztositd jogszabdlyok teljesitése céljabol.

(8) Az OTEK altal elirt varakozohelyek 50%-a kdzteriileten is biztosithaté a jogszabalyban eldirt tartalmu kézlekedési vizsgalat alapjan az alabbi
épitési 6vezetek esetén, ha az épitési Gvezeti és Gvezeti eldirasok rendelkeznek rola:

a) telepiilésk6zpont terileten,

b) intézményi teriileten,

c) Gdildhazas teruleten.

(9) A koncentralt parkolasi igények Kielégitésére a teleplés teriiletén kdzterileten uj parkoldk létesithetdk a Szabdlyozasi terven jeldltek szerint.

(10) A burkolatlan, nem kézlekedési célu fellleteket, ahol ezt maszaki okok nem akadalyozzak, zéldfellletként kell kialakitani, a forgalomtechnika
és a forgalombiztonsagq figyelembevételével.

Osszegzés: Az ingatlan nem beépithetd.
Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az ingatlan teriiletén és
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kornyezetében nem észlelhetd.

4.3 Az épiilet miiszaki jellemzdi

Az értékelt ingatlanon felépitmény nem talalhato.

5. ERTEKELES

5.1 Alapelvek, korlatozé feltételek

Az értékelés a 3. pontjdban meghatarozott feltételeken tulmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

Jogi vizsgalatot az 4atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasom, ezekért felelésséget nem vallalok.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemil valtozasokért, nevezetesen bontds,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkci6tdl eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalok.

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

A Kkapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valddisagat nem vizsgdltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbizo adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgéljak.

Az ingatlant illeten érdekeltség, a Megbizé irdnyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem 4&ll fenn, a
javadalmazdsom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

5.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovobeni hasznositasaval
dsszefliggésben a helyi €s orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektél valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 4ll, ill. ezek beszerezhetok.

Az ingatlan jovébeni funkciojat, rendeltetését az Gvezeti besorolasdval Gsszhangban lévének
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbiz6é altal — jelen szakvélemény 1. pont 2.
bekezdésében — megjeldlt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld elézetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek.
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

Az értékbecsld a tulajdonos AFA a,lanyiségét nem vizsgalta. Az altalanos forgalmi adorol
52616 2007. évi CXXVIL térvény (Afa tv.) 86. § (1) bekezdés k) pontja alapjan az ingatlan
értékesitése afamentes. A megallapitott érték AFA-t nem tartalmaz.
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5.3 Az értékelés szempontjabél egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhatd
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben bealld [ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

5.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.

5.5 Krték meghatirozas

A forgalmi érték meghatdrozasa soran az dvatos becslés elvének alkalmazaséaval kiilonb6zd
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idépontjdban
megvannak, varhatoan hosszabb tdvon fennallnak, €s az ingatlannal vald szabalyszerii gazdalkodas
¢s haszndlat mellett barmely tulajdonost megilletnek.
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5.5.1 Forgalmi érték meghatirozasa piaci osszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonld, értékesitésre felajanlott ingatlanokkal vetettem 6ssze. A
moédszert bévebben a 3.2 pont ismerteti. A szamitast az alabbi szamitdsi tablazat tartalmazza:

Mutatok Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati dr kinalat kinalat kindlat
Telepiilés neve Tihany Tihany Tihany
Tihany, kiilteriilet 055/3 hrsz
Utca/ut/tér Cserhegy Diés Belsé t6 kornyéke
Ovezeti besorolis Kaiil Ma-gy Ma-gy Ma-gy
Eladas/kindlat ideje 2026.08 2026.08 2026.08
a telepiilés kézpontjatol cca. 2,5 km-re,
'Ingatlan lelra‘s:f, esz?.‘kvnyugaya, a Eelepules Kossuth Lajos a lel"ep'ulevs C'scrhfgy rjevu afe!epl'.lles’ D|0f ne:ru a telepillés Belsa-t6 kornyéken,
infrastrukturilis utcajanak kivezetd szakasza mellett, a 71{  telepilésrészén, kiilteriileten telepiilésrészén, kilterileten P . |
2 . e . e atalns ) . - 5 3 = L 2 s . | kilterileten talalhatd, féldes uton

adottsagok es szamu fut taldlkozasanal talalhaté, az| talalhato, foldes uton elérhetd, talalhato, foldes uton elérhetd, clérhets, kozmavek nélkili
(kézmiivek, utak, ott elhelyezkeds Ortorony Kilt parkolo| kézmiivek nélkiili szantofold, , kozmivek nélkiili legeld, nem M o s s

5 o ; . e oo . e szanto, szol5, nem beépithetd
keritettség, stb.) egy része, gyengébb infrastrukturalis és nem beépithetd beépithetd

kozlekedési kapesolatokkal
Altalanos mezégazdasagi teriilet —| Altalanos mezdgazdasagi terilet — Altalinos mezégazdasgi teriilet —
Ovezeti besorolis, szantd megnevezesi, kozut Gvezetben gyep, fas legeld 6vezetekben gyep, fas legelé 6vezetekben gyep, fas legeld ovezetekben
épitéshatosagi talalhato, kozmivek nélkiili teriilet, épiiletet elhelyezni nem épiiletet elhelyezni nem épiiletet elhelyezni nem
jellemzék parkoloként funkcional, nem beépithetd szabad, a terepszint alatti szabad, a terepszint alatti szabad, a terepszint alatti
beépités nem megengedett beépités nem r dett beépités nem r dett
Jforras: ingatlan.con/33023796 ingatlan.com/32959363 ingatlan.com/34796778

Telekméret /m’/ 765 1808 1360 1999
Eladasi vagy kinilati ar 17 500 000 Ft 12 900 000 Ft 21 400 000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 9 679 Ft/m2 9 485 Ft/m2 10 705 Ft/m2
Arvaltozas korrekcid 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10%
Korrigilt fajlagos ar 8711 FUm2 8537 Ft/m2 9 635 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedése -10% -10% -10%
Telekméret 15% 10% 15%
Kozmiivek 0% 0% 0%
Terepfelszin 0% 0% 0%
Utviszonyok 5% 5% 5%
Ovezeti besorolas, beépithetdség 0% 0% 0%
Hasznosithatésag -5% -5% -5%
Korrekeié dsszesen 5% 0% 5%
?:‘,‘;{‘“"“ fajlagos 9 267 Fum2 9 147 Ft/m2 8537 Fym2 10 117 Fvm2
érté
Ertékmeghatirozas:
Az ingatlan forgalmi értékét osszeh lité adatok lapulé médszerrel az alibbiakban hatirozzuk meg:
Korrigalt fajlagos érték: 9 267 Ft/m2
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve: 765 m2 X 9 267 Ft/m2 7100 000 Ft

A fentiek alapjan a vizsgalt ingatlan aktudlis forgalmi értékét piaci Osszehasonlito adatok
elemzésével
7 100 000 Ft-ban, azaz hétmillio-egyszazezer forintban

hataroztam meg.
5.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi modszerrel

Az ingatlan jellege miatt a koltségalapti médszert nem alkalmaztam.
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5.5.3 Forgalmi érték meghatirozisa hozamszimitassal

Az ingatlan jellege miatt a hozamszamitason alapul6 értékelési médszert nem alkalmaztam.

6. OSSZEFOGLALAS

Forgalmi érték meghatarozasa

Modszerek Erték Saly
Piaci dsszehasonlité adatok értékelése: 7100000 Ft| 100%
Netto potlasi koltség elvii értékelés: nem alkalmazott
Maradvinyérték szimitas: nem alkalmazott
Az ingatlan aktuilis forgalmi értéke: 7 100 000 Ft

A felkérésnek megfelelden a szakértd elsddlegesen az ingatlan egészének (1/1 tulajdoni hanyad)
szabadpiaci forgalmi értékét hatdrozta meg a piacon elérhetd dsszehasonlit6 adatok és az ingatlan
sajatossagainak elemzésével.

Tulajdonviszonyok és a magdnszemélyi illetdségek levezetése: Az ingatlan-nyilvantartasi adatok
alapjan az ingatlan osztatlan k6zos tulajdonban all, az alabbi megoszlas szerint:

e Tihany Kozség Onkormanyzata: 32/36 tulajdoni hanyad
e Lesser Rozalia Boglarka 2/36 tulajdoni hanyad
e dr. Németh Imre Pal: 2/36 tulajdoni hanyad

A megbizé dontéshozataldnak és a tulajdonkdzosség lehetséges rendezésének eldsegitése
érdekében a szakvéleményben kiilon levezetésre keriilt a maganszemélyek tulajdondban allé 2/36-
od, illetve 2/36-od (6sszesen 4/36-od) tulajdoni hanyadok forgalmi értéke is. A levezetés soran a
teljes 1/1 értékbol kiinduld, linedrisan aranyositott értékképzést alkalmaztam. Mivel az értékelés
célja a tulajdoni helyzet rendezése (az 6nkormdnyzati tulajdon egyesitése), a maganszemélyi
részilletdségekre nem keriilt alkalmazasra kisebbségi tulajdonbol eredé piacképességi diszkont, igy
az érintett tulajdonosok része a teljes ingatlanértékhez mérten teljes értékiiként jelenik meg.

Az egyes tulajdoni hanyadoknak megfelelé forgalmi értékek:

2 Tulajdoni Tulajdoni A tulajdoni hanyadnak
Tulajdonos i B ARk , = L G P
hényad-szimlilé | hinyad-nevezj | megfelelé forgalmi érték:
Tihany Kozség Onkormaényzata: 32 36 6311111 Ft
Lesser Rozilia Boglarka 2 36 394 444 Ft
dr. Németh Imre Pl 2 36 394 444 F't
Osszesen: 7100 000 Ft
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Az értékbecsl6 a tulajdonos AFA alanyisagat nem vizsgalta. Az éltalanos forgalmi adorél sz6l6
2007. évi CXXVIL. torvény (Afa tv.) 86. § (1) bekezdés k) pontja alapjan az ingatlan értékesitése
afamentes. A megallapitott érték AFA-t nem tartalmaz.

A valasztott értékelési médszer indoklasa:

Az ingatlan értékét, jellegére tekintettel a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld
modszerrel hatdroztuk meg.

Csopak, 2026. augusztus 12.

Cpinge ~ Plodds @i f—

Bpinger-Galaj . s 7{tatta:
::lnljvadﬂ,, Edzxg Saroleg Készitette:

; ko
N . ";'  elleage 0 Epinger-Galajda Edit Sarolta
Yivintartisi széma; 57 Felsdfoku ingatlanvagyon-értékeld és

%: 53696: -
Banieye Megyeronszie e, 229 é%.i‘iu’un o kozvetits (OKJ 52 341 03 00015401)
565656-54481041 Epitési miiszaki ellendr (61 582 01)
(névjegyzék szama: Veszprém MJV PH I/118.)
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7, ZARADEKOK

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

6.2 A forgalmi érték megéllapitdsa soran az aktudlis forgalmi értéke keriilt meghatarozasra, mely a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden
bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontés, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-
komyezeti koriilmények megvaltozéasa, gondatlansdg, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-
fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget
nem vallalok.

6.3 A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést,
teriiletmérést nem végeztem, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgélat, 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, informécidkat - mint tudomasom szerint helytallokat - alapadatként
fogadtam el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltam; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbizé adatszolgéltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok csak
az ingatlan bemutatasat szolgéljak. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem
végeztem. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom, ezekért felelosséget nem véllalok.

6.5 Az ingatlan jovébeni funkcidjat, rendeltetését az Gvezeti besoroldsival 6sszhangban lévének
tételezem fel. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovébeni
hasznositasaval 6sszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektél valamennyi
sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk. A
meghatarozott forgalmi érték ezen a feltételen alapul, a jelenlegi funkciétdl eltérd felhasznélas esetén az
ingatlan értéke a szakvéleményben megallapitottol eltérd is lehet.

6.6 Az értékelt ingatlan teriiletén kdrnyezetszennyezésre utald jel nem észlelhet6. A megallapitott
értékek feltétele, hogy az ingatlan rejtett kdrnyezetszennyezésben nem érintett.

6.7 A kozgazdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossiggal nem
prognosztizalhato véltozasai modosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi
értékre vonatkozo megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve az ingatlan értékét befolydsold
koriilményekben beilld lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

6.8 Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizé 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 kivetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

6.9 Az értékelést végzd szakértd(k) megfelelé kompetencidval és kelld szakmai tudéassal, valamint
a jogszabalyban rogzitett szakértoi végzettséggel rendelkeznek.

6.11 Az értékbecsld a tulajdonos AFA alanyisagat nem vizsgalta. Az altalanos forgalmi adorol
sz6l6 2007. évi CXXVIL térvény (Afa tv.) 86. § (1) bekezdés k) pontja alapjan az ingatlan
értékesitése afamentes. A megallapitott érték AFA-t nem tartalmaz.
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6.12

ingatlan tizleti vagyonelemek kozé sorolasa.

8. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Veszprém Varmegyei

Kormanyhivatal Faldhivatali

Foosztaly Foldhivatali Osztaly 2.

& Magyarorszag 8230 Balatonfiired,
Felsé kdz 2.

ELEKTRONIKUS

ILVANTARTAS

Tulajdonilap-masolat
(szemle)

Ugyazonosito:

INYER/TULLAP/20260715/16389

2026.07.15

Tihan!

Oldal /2

y
Kiilteriilet, 55/3 helyrajzi szam

Tihany, Kiiltertilet, 055/3

L. RESZ

| 1. | Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
| 999970/1996.01.03

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

Alrészet jele Miivelési 4g / Kivet! Megnevezés

Mindségi osztdlyok

Teriilet (ha nm)

Kataszteri jovedelem (AK)

g
§ Szant

I
§ 3 osztaly

765

133

3. | Bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:
1 46998/1997.10.15

| Jogi jelleg: Balaton-felvidéki Nemzeti Park

4. | Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
42259/2007.09.24
| Jogi jelleg: Natura 2000 teriilet
i
IL. RESZ

| 11. | Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:.
| " | 42721/2000.10.25

| Tulajdonjog

| Jogallas: TULAJDONOS
| Tulajdoni hanyad: 1/36
Jogcim: 6réklés

Jogosult cime: 8237 TIHANY, Majar utca 29

Név: Lesser Rozalla Boglarka, Szilletés! név: Németh Rozalla Bogldrka, Szilletésl év: 1977, Anyja neve: Kophazi Rozdlla

12_7 Bejegyzd hatirozat, érkezési id6:
42721/2000.10.25

Tulajdonjog

Jogadllas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/36
Jogcim: droklés

Jogosult cime: 8237 TIHANY, Major utca 29

Név: dr. Németh Imre P4l, Sziiletési név: Németh Imre Pal, Szilletési év: 1991, Anyja neve: Kophazi Rozalia

21. | Bejegyzé hatdrozat, érkezési ido:
33575/2002.03.01

Tulajdonjog

Jagallds: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/36
Jogeim: térvényes lemendagi Groklés

+ Jogosult cime: 8237 TIHANY, Major utca 29

Név: Lesser Rozalia Boglarka, Szilletési név: Németh Rozalia Boglarka, Sziiletési év: 1977, Anyja neve: Kophazi Rozalia

22 | Bejegyzd hatarozat, érkezési id:
| 33575/2002.03.01

Tulajdonjog

Jogallas; TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/36
Jogeim: tévényes lemendagi Sroklés

Jogosult cime: 8237 TIHANY, Majar utca 29

Név: dr. Németh Imre Pal, Sziiletési név: Németh Imre Pal, Szilletési év: 1991, Anyja neve: Kaphazi Rozalia

m

kavs oldal

is a ks

Az értékelt ingatlan nkormanyzati tulajdoni vagyonelem, a forgalomképesség feltétele az

27



Ertékbecslés

\E/Pézqz‘?p";gﬁ‘gjgigosg"’m Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, kiilteriilet Hrsz.: 055/3

28

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



Ertékbecslés

5.:;21329‘;2#5%5‘;;{05:(0”5 Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, kiilteriilet Hrsz.: 055/3

Tulajdonilap-mdsolat

Veszprém Varmegyei oldal 2/2
Korményhivatal Faldhivatall (szemle) Thany
Féosztly Foldhivatall Osztaly 2. Ugyazonosito: T . o
Magyararszig 8230 Balatonfiired, INYER/TULLAP/20260715/16380  Kulterlilet, 55/3 helyrajzi szam
Felsd koz 2. 2026.07.15

Folytatds az el§z6 oldalrdl

{ 23. ]Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
33114/3/2017.05.08

| Tulajdonjog

| Jogdllas: TULAJDONOS

| Tulajdoni hanyad: 32/36

| Jogoim: vétel =~ n

| Név: TIHANY KOZSEG ONKORMANYZATA

| Jogosult cime: 8237 TIHANY, Kossuth Lajos utca 12

R

1ll. RESZ

2. | Bejegyzé hatarozat, érkezési idd:
3853/1985.06.18

Tavkdzési vezetékjog

a vazrajz szerinti teriiletre usz.: 30329/1996. s i " |
Név: MAGYAR TELEKOM TAVKOZLESI RESZVENYTARSASAG SOPRONI IGAZGATOSAGA i
Jogosult cime: 9400 SOPRON, Széchenyi tér 7-10 !

3. |Bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 1
46998/1997.10.15

Onillo széveges bejegyzés
Jogi jelleg feltiintetése a 31/1997. (1X.23.) KTM rendelet alapjan.

6. ! Bejegyzd hatarozat, érkezési ida:
1 42721/2000.10.25

Ozvegyi jog

Utalas: [1/11-12

Név: Németh Imréné, Sziiletési név: Kophazi Rozalia, Sziiletési év: 1954, Anyja neve: Kovacsics Rozdlia 1
Jogosult cime: 8237 TIHANY, Major utca 29 |

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldz6 napig megegyezik az ingatlar-nyilva asban pl6 adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza, Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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\E/pézgzg;gﬁ%faﬁgizosgmm Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, kiilteriilet Hrsz.: 055/3

TERKEPMASOLAT

Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Fdldhivatal

Veszprém Virmegy ei Konminy hivatal
Balatonfured 8230 Balatonfured, Felsd koz 2.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2026.07.22 15:51:02

Megrendelés szim:  7/437/2026

Helyrajz szam: TIHANY kolteralet 53/4
Témajzszam: 24278470002026

Meéretarany: 1: 2000

R

Apéthegyaljai

A (érképmiasolat a kiadds idSpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbizs tartalndval A
térképmasolat méretek levételére nemhasanilhato!
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\Efeir;‘;‘zg;gﬁ?jgiggmm Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, kiilteriilet Hrsz.: 055/3

KINALATI ADATOK
ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https //ingatlan.com/35023796/nyomtatas
Veress Andrea Edit
BINGO Ingatlaniroda ¥
ingatlan.com "
+36 70 202 7505
+36 30 435 2555
Tihany, Cserhegy
Eladé egyéb telek
Ar Telekterilet
17,50 millié Ft 1808 m?
Beépithetoség nincs megadva Villany utcidban
Szintterdleti mutaté nincs megadva Viz utcdban
Brutté szintteriilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas panoramés Csatorna nincs megadva

Sikerdlt megtekinteni a telekrdl és panordmajardl készilt videdt az 1. fotéra kattintva?

Tihany lakott teriiletétSl par m-re, nagyon kdzel, Tihany és Belsé t6 felé panoramas kérnyékén eladé
egy Ures, 2 utcara nyllé szantd besorolast saroktelek ingatlan.

Befektetésnek is kivald!

Vezetékes viz- és vezetékes villanyvezeték a teleksarkon elérhetd!

3,15 aranykorona besorolast, 1808 m2-es szant6foldnek besorolt a telek!

A szAnt6fold a Balaton-felvidéki Nemzeti Parkhoz tartazik, [gy védett terillet!

A telken kizardlag gyimélcsfikat, virdgokat, né\(ényeket sth. lehet termeszteni és m(ivelni, épltésre
nem alkalmas, mivel 3000 nm alatti a terlilet! Nincs kdrbe kerftve, viszont az idilli elhelyezkedését

tekintve ez nem jelent problémat.

1/2 2026.07. 23.12:00
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Ertékbecslés

Eﬂzggg;gﬂdgaﬁgi&fgmm Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, kiilteriilet Hrsz.: 055/3

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https://ingatlan.com/35023796/nyomtatas

Hivjon, ha On is azok kézé tartozik, akik panoramafiiggok!

A fotdk és a szbveg szellemi termék, melynek masoldsa, megjelentetése jogkdvetkezménnyel jar.

{ Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
1| honlapjan (https://ingatlan.com/35023796) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2/2 2026.07.23. 12:00
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5;:;:;%%-;2%@%3‘3%?: OSralroH‘a Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, kiilteriilet Hrsz.: 055/3

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https //ingatlan.com/32959365/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32959365) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

212 2026.07. 23.12:01
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e e Bl oita Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, kiilterilet Hrsz.: 055/3

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34796778/nyomtatas
Maganszemély | &
ingatlan.com iz
+36 70 503 1402
Tihany, Kiilteriilet
Eladé terméfald, szantd
Ar Telekterdlet
21,40 millio Ft 1999 m?

Mezdgazdasagi mévelésre alkalmas terllet (szantd, sz616) eladé Tihanyban, a Tihanyi Belsd tavat
kévetSen, idilli kérnyezetben! A teriilet 1999m2, 0126/30 helyrajzi sz&mon talélhaté.

A teriilet az U] tulajdonos elképzelése szerint mdvelhets, mikroklimaja kivalé és kivaléan alkalmas
kilénbdzd névénykultirak termesztésére, mint példaul szdlStelepitésre zweigelt, ottello,
olaszrizling, stb....), levendulatermesztésre, gyégyndvények termesztésére, gyambolesfak telepltésre,
stb.... Ritka j6 lehetdség mivelésre, befektetésre.

i Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https:/fingatlan.com/34796778) taldlhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

172 2026. 08. 12.17:34

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



(\,\\
Ertékbecslés

e b Az értékelt ingatlan cime: 8237 Tihany, kiilteriilet Hrsz.: 055/3

FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, az értékelt ingatlan megkozelitése a 054 hrsz.-u

kornyezet, a 71-es foutat atszeld biciklis ut ielyi leyzfiton, kerssztal

T

az értékelt ingatlan latképe az értékelt ingatlan latképe
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