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ERTEKBECSLESI IGAZOLAS

A vonatkozé okményok-, a piaci viszonyok tanulményozisa utén, a helyszini bejéras és az
értékelési szémitdsok alapjén megéllapftottuk, hogy a tirgyi ingatlan az értékbecslésben
szerepld megfontoldsoknak megfelelden (6.600,- Ft/m? fajlagos értékkel) legfeljebb

| 6.178.000-Ft |

azaz HATMILLIO-SZAZHETVENNYOLCEZER forint nyiltpiaci tehermentes forgalmi
értéket képvisel.

Kelt, Badacsony, 2024. 03. 08.
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Osszedilitotta:



OKJ 54 3439 02: 4/26/2007.
8261 Badacsony, Park utca 53.

BEEPITHETO FOLDTERULET ERTEKBECSLESE

MegrendelG:
Nemesguldcs Kozségi Onkormdnyzat
Jozsef Attila u. 59.
Ingatian cime: Nemesguldcs Jokai Mor utca 15
Helyrajzi szdma: BELTERULET 15/1
Telek teriilete: 936 m?

El5zményi adatok

Nemesguldcs Kozség Polgdrmestere azzal bizta meg a Tdrsasdgunkat, hogy
a fentebb nevesitett foldteriilet értékébdl piaci forgalmi értékét hatdrozza meg.

2024. mdrcius 08-dn 9,00 drakor az ingatlan beazonositdsa szemrevételezéssel megtirtént.

Foldterilet fajtdia

01)
A foldingatlan Nemesguldcs 15/1 HRSZ. ingatlan a telepiilés f5 utcdjabdl a Jokai Mor
utcdbol (zsdkutca) megkizelithetd.

02)
A terillet kbzmfivesitett, vezetékes viz, dram, szennyvizcsatorna és foldgdz van az utcdban.

03,)
Kerités: két oldalon van.

04.)
A teriileten fitves — gyepes ndvényzet van.
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05.)
A telek talaja: humuszos.

06.)
A telek fekvése: egyenletes, enyhe kelet - nyugat lejtéssel.

07)
A telek képvisel§ testileti hatdrozat alapjdn lett kialakitva, ami telekalakitdsi eljdrds sordn
2021.07.14-én foldhivatali bejegyzésre keriilt.

08.)
A teriilet épitési ovezet "Lf-3” jelolésti, ami alapjdn a kovetkez6 épitési lehetség vdrhatd, a

Helyi Epitési Szabdlyzat elkészitése utdn:

Megnevezés Lf-1 Lf-2 Lf-3 Lf-1/Z1
beépités mbdja _ (0 o o o]
kialakithatd telek legkisebb szélessége  [m] K/12 K/16 K/16 K/12
kialakithaté telek legkisebb teriilete [m?] | K/1200 K/900 K/600 K/1200
legnagyobb beépitettség [%) 20 25 30 30
legnagyobb épiiletmagassag [m] 4,5 4,5 4,5 6.0
| legkisebb zdldfeliilet [%] 50 50 50 50
e Oldalhatir beépitéssel
e Maximum beépithetség 30 %
¢ Legnagyobb épitmény magassig 4,5 m.
o Legkisebb z31d feliilet 50 %.
09.)

A terillet Nemesguldcs belteriiletén fekszik. A szomszédos épiiletek milszaki dllapota , kilsé
megjelenés alapjdn nagyon elhanyagoltnak tdnnek.

10)
Személy gépkocsival a telekig aszfaltos titon elérhetd, autébusszal és vonattal a telepiilés
kozpontjdig kozelithetd meg.

11.)
A legkizelebbi autébusz 200 méter, vasiti megdliétol cca. 600 m-re van.

12)
Tapolca fel6l Kisapdtin, valamint Gyulakeszin keresztil, megkizelithetd. 71-es Joirol
Badacsonytirdemic- vagy Badacsonytomay feldl lehet megkozeliteni.

13)
Az ingatlanrdl 2021-ben késziilt értékbecslés, ami mdr nem hatdlyos.

14)
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A kornyékbeli teriiletek tényleges eladdsi drdt vettem figyelembe, mivel 2021-2024-¢s eladdsi
adatokkal rendelkeziink.

Badacsonytomaj 789 HRSZ. 23.256.,- Ft/m2
Badacsonytomaj 2758/1 HRSZ. 13.678,- Ftfm2
Badacsonytomaj 1795/4 HRSZ. 5.484,- Ftim2
Badacsonytomaj 2731/2 HRSZ. 7.540,- Ft/m2
Badacsonyldbdihegy 1158 HRSZ 5.037.- Ft/m2
Atlag érték 10.999,- Fi/m2

Az dsszehasonlité adatok kozmilvesitettsége hasonld az értékelt teritletével.
Fekvésilk viszont értékesebb, a BALATON kozelsége és kirnyezetitk miatt.
A szdmitott értéket 40 % -al csokkentem.

10.999,- Ft X 0,60 = 6.599,- F¢

Ez alapjén a fajlagos értéke 6.600,- Ft / m2.

15)

A mai vidéki épitési kedv dltal befolydsolt piaci igények szerint keresnek ingatlanokat, de aki
szdndékozik venni, akkor vagy vizpart, vagy szép balatoni panordmds teriletet keres, illetve
az utdn érdeklddik.

Ertékesokkentd tényezdk

o Kdrnyezeti hatds
o Tadvolsdg a Balatontél

Ertékniveld tényezd

o Csendes, ingatlan.
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A FORGALMI ERTER MEGHATAROZASA

a.) A forgalmi érték megdllapitdsdt a megrendeld azért kérte, mert annak redlis placi értékét
nem ismeri.

b.)Az ingatlanforgalmi ismeretekrél sz6l6 szakirodalom, valamint az értékelemzések
médszereire vonatkozé tanulmdnyok egyetértenek abban, hogy minden ingatlan forgalmi
értékének megdllapitiséhoz elengedhetetlemil szitkséges az aldbbiak megismerése:

- avizsgdls ingatlan rendeltetése, a hely, a telepiilés jellege,

- az ingatlan foldrajzi, és telepillésen belilli elhelyezkedése,

- infrastrukturdlis elltottsdg, kozmilvesitettség szinvonala,

-  az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kindlat) helyzete az adott kizegben, kirnyezetben.
¢.) A kornyezeti ismeretek alapjén a kerekitett fajlagos drral ajénlatos szdmolni.

Mindezekre-, és az infldcids hatdsokra is figyelemmel az itt jelzett 15/1 helyrajzi szdmon
szereplé telek fajlagos forgalmi értéke 6.600 Ft/m?-ben, n, ezer forintra hatdrozom meg.

Vizsgdit beépithets terillet értéke 936 m2 x 6.600,- Ft = 6.177.600,- Ft
Kerekitett becsilt dr 6.178.000,- Ft

azaz HATMILLIO-SZAZHETVENNYOLCEZER forintban nevesithetd.

Megfelels tervszinti dllapotban ezen az értéken tudnd a tulajdonos a Jfoldteriletet eladni, és ez
a mai piaci viszonyok mellett a veve és az eladé szdmdra is kedvezd jogilgylet lehet.

Egyéb megjegyzések

Az értékelést megrendeld tudomdsul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatdrozdsa
szemrevételezés alapjdn, szémitds szerint készdlt,

Ertékesités esetén a jelenlegi piaci viszonyok szerint a becslt drtgl +/- 15 %-ol el lehet
térni.
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhlvatal

Veszprém Virmegyei Korminyhivatal
Tapolca 8301 Tapolea, Hsdk tere 11. P2 122, Oldal: /1
Ehiteles tulajdoni lap - szemle méiselat
Megrendelés szim:549383/6/2024
2024.03.08
NEMESGULACS . Szektor: 53
3elteriilet 15/1 helyrajzi szdm
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdév. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 - k.£ill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 936 0.00
ILRESZ

1.

tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatArozat, érkezési idd: 301644/2021.02.08

.eredeti hatérozat: 35578/1993.08.12
jogcim: Atszallas 355768/1993.08.12

jogallés: tulajdonos

név: NEMESGULACS KOzSEG ONKORMANYZATA

cim: 8284 NEMESGULACS Jozsef Attila utca 59.
t8rzsszdm: 15427573

U.sz.: 30.420/1996./01.10./.

MLRESZ

bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 301644/2021.02.08

O6n&lld szbveges bejegyzés kialakult a Nemesguldcs 15 helyrajzi szami foldrészlet megosztasa
sSoran.

bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 301644/2021.02.08
eredeti hatarozat: 31026/2011.02.03
Keretbiztositéki jelzélogjog 11 000 000 FT,azaz tizenegymillié FT erejéig .
Finanszirozdsi jogviszony, E.sz.: 31026/2011.02.03.
jogosult:
név: OTP BANK NYRT, térzssgzam; 10537914
eim : 1051 BUDRPEST Nador utca 16.

bejeqyzd hatérozat, érkezési idd: 307605/2021.07.14

6ndllé széveges bejegyzés teriilete 1014 m2-r3l 936 m2-re valtozott a 15/2 hrsz-G ingatlannal
tdrtént telekhatdr-rendezés soran.

Az E-hiteles tulajdeni lap médsolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartésban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fennillé bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles blzonyitd erejl dokumentumnak.

TULAYDONILAP VEGE






