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INGATLAN ERTEKBECSLES - OSSZESITO ADATLAP

Megrendel6 neve:

Nemesguldcs Kézség Onkormanyzata

Az értékmeghatarozas célja:

Targy ingatlan piaci forgalmi értékének
megallapitdsa magancélu felhasznalasra

Helyszini szemle datuma:

2026. aprilis 15.

Az értékbecslés érvényessége:

90 nap

Ertékelt ingatlan cime:

8284 Nemesgulacs, kilterilet 038/71 hrsz

Ertékelt ingatlan természetbeni cime:

8284 Nemesgulacs, kilterilet 038/71 hrsz

Ertékelt ingatlan helyrajzi szama:

038/71

Ertékelt ingatlan tipusa:

kivett kozforgalom el6l el nem zart maganut

Ertékelt jog: 1/1 tulajdoni hanyad
Felépitmény jelenlegi készlltség: -

Maganut terllete dsszesen: 1553 m2

Ertékelt terilet 6sszesen: 1553 m2

Felépitmény(ek) redukalt alaptertlete:

az ingatlanon nincs felépitmény

Ertékelés dsszesitett eredménye:

Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan:

1 600 000 Ft

Hozam alapu értékelés alapjan:

nem alkalmaztuk

Koltség értékelésd adatok alapjan:

nem alkalmaztuk

Ertékelt ingatlan forgalmi értéke:

|1 600 000 Ft

Az értékelt ingatlan piaci forgalmi értéke:

1 600 000 Ft
azaz Egymillio-hatszazezer forint

AL <7
\‘)}m\ ztizm -

»A piaci forgalmi érték egy becsilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz
a becslilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo, és egy
érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszert6l mentesen jar el, és a
felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Amennyiben az értékesités AFA koteles, akkor a megallapitott érték bruttd Osszegnek
tekintendd. A Megrendel6 addalanyisagat nem vizsgaltuk.

Szigliget, 2026. aprilis 20.

Ertékelés datuma:
2026. aprilis 20.

Ertékelt ingatlan cime:
8284 Nemesgulacs, kiltertilet 038/71
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Az egyszeriisitett értékbecslés soran:

- A helyszini bejarast és szemlét kovetéen a szakvéleményben bemutatasra
keriilo értékelt ingatlan leirasa nem torténik meg teljes részletességgel.
Ennek oka, hogy a Megrendelod (tulajdonos) ismeri, tisztaban van az értékelt
ingatlan adottsagaival, jogi helyzetével, miiszaki tartalmaval, allapotaval,
elhelyezkedésével.

- Az érték megallapitas folyamata, az értékelt ingatlan, annak kdornyezete, jogi
vizsgalata, és az értékelés soran hasznalt médszertanok megegyeznek a
teljeskorii értékbecslésben elfogadottakkal.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertilet 038/71 2026. aprilis 20.
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OSSZEFOGLALO AZ INGATLANROL:

Gulacs-hegy

A Megrendel6é megbizast adott a természetben 8284 Nemesguléacs, kiltertilet 038/71 hrsz
szam alatti ingatlan, maganut értékelésére.

Nemesgulacs kozség Veszprém varmegyében, a Tapolcai jarasban, a Balaton-felvidék
térségében helyezkedik el. A telepiilés a Tapolcai-medence és a tanuhegyek vidékének része;
k6zigazgatasi teriilete a Gulacs hegy, valamint részben a Badacsony északi térségéhez
kapcsolodik. A kozség természeti kornyezete kedvezl, tajképi megjelenése kiemelkedd,
amelyet a Balaton-felvidéki tajkarakter, a sz6l6hegyek, valamint a kozeli tanuhegyek
hatdroznak meg.

A teleplilés jogallasa kozség. A kozigazgatasi terilete megkozelitéleg 8,35 km2, amely
falusias léptékd, jol attekinthetd teleplilésszerkezetet eredményez. A 2022. évi népszamlalas
adatai szerint Nemesgulacs népessége 950 f6 volt, mig a kézigazgatasi nyilvantartas 2024.
januar 1-jei allapot szerint 982 fos allando lakossagot mutatott ki. Ez alapjan kis
lélekszamu, stabilan lakott teleplilésnek tekinthets.

Elhelyezkedés és térségi kapcsolatok

Nemesgulacs a Tapolcai-medence keleti-délkeleti részéhez kapcsoldddan, Tapolca kdzvetlen
vonzaskdrzetében helyezkedik el. A legkdzelebbi varosi kézpont Tapolca, amely kdzuton
mintegy 7 km tavolsagra taldlhatd; Veszprém kozuti tavolsaga megkdzelitéleg 51-55 km,
Budapest pedig hozzavetdleg 162-168 km tavolsagban érhetd el kdzuton. A telepiilés
fekvése regionalis szinten kedvezOnek mondhatd, mivel egyszerre kapcsoldodik a Tapolca
kornyéki szolgaltatasi kdzponthoz és a Balaton északi partjanak idegenforgalmi térségéhez.
A térség telepilésszerkezeti és tajképi adottsagai az ingatlanpiaci megitélést jellemzbéen
pozitivan befolyasoljak. A kézség kornyezetében taldlhaté Badacsony, a Szent Gyorgy-hegy,
Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:

8284 Nemesgulacs, kiltertlet 038/71 2026. aprilis 20.
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a Gulacs, tovabba a Tapolcai-medence természetvédelmi és tajképi értékei a telepilés
presztizsét erdsitik.

Nevezetességek és kornyezeti adottsagok

Nemesgulacs legfontosabb értékei elsGsorban természeti és tajképi jellegliek. A kozség
kbzigazgatasi terllete a Gulacs hegyhez koétddik, és részben a Badacsony északi lejtéihez is
kapcsolodik. A kozeli Szent Gyorgy-hegy Bazaltorgonak tandsvénye a Balaton-felvidéki
Nemzeti Park egyik ismert latvanyossaga, amely a térség turisztikai vonzerejét
szamottevOen noveli. A Nemzeti Park kiadvanyai a Tapolcai-medencét és a Szent Gyorgy-
hegyet kiemelt természeti értékként kezelik.

A telepllés belteriletén és torténeti telepilésmagjaban tébb hagyomanyos falusias
karakter( épulet, templom, O6voda, koényvtar, valamint ko6zintézményi funkcié is
megtaldlhatd; az 6rokségvédelmi dokumentumok a templomot, az évodat, a konyvtarat, az
egykori iskolaépiletet, tovabba a helyi bolt és orvosi rendeld koérnyezetét is a telepilés
karakterét meghatarozé elemek kozott emlitik.

Megkozelithetoség

Nemesgulacs kozaton jol megkodzelithetd. A teleplilés legfontosabb kozuti kapcsolata a
7316-0s Osszekoto at, amely a 71-es fout térségébdl indul, Badacsonytomaj iranyabdl
halad Tapolca felé, és érinti Nemesgulacs térségét is. Ez az Ut biztositja a kapcsolatot a
Balaton északi parti f6 kdzlekedési tengelye, valamint a Tapolca felé vezeto térségi uthaldzat
kdzott.

A telepiilés vaslton is elérhet. A Nemesgulacs—Kisapati vasUti megalldhely a MAV
halézatan mdkdodik, és a 29-es szamu, Székesfehérvar-Tapolca vasutvonalhoz kapcsolodik.
A MAV tdjékoztatdsa szerint az allomas jegypénztar nélkili megalldhely, vagyis a vasuti
kapcsolat biztositott, de az allomasi szolgaltatasi szint korlatozottabb.

Osszességében a telepiilés megkdzelithetésége jo, kiildnésen a Tapolca-Badacsony-Balaton
északi part térségi kapcsolatain belll. A kisebb teleplilési Iépték ellenére a kdzség nem
tekinthet6 elzart fekvés(inek.

Infrastruktura

Nemesgulacs infrastrukturaja a telepiilés méretéhez igazodd, alapvetben falusias jellegd,
ugyanakkor a mindennapi lakhatast biztositd alapintézményi és kozdsségi elemekkel
rendelkez6 rendszer. Az 6nkormanyzati dokumentumok alapjan a telepilésen, illetve az
onkormanyzati vagyonban megtaldlhatd tobbek kozott onkormanyzati
hivatal/kirendeltség, haziorvosi rendelo, miivelodési és sporthaz, konyvtar,
napkozi otthon és konyha, 6voda, iskola, ravataloz6, egészséghaz és bérlakasok. A
hivatal szervezetileg a Szigligeti K6zés Onkormanyzati Hivatalhoz tartozik, de
Nemesgulacson kirendeltségi Gigyintézés mikodik.

A helyi 6nkormanyzati és kdzdsségi informaciok szerint a telepililésen elérheté haziorvosi
ellatas, védonoi szolgalat, konyvtari és kozosségi funkcio, tovabba mivel6dési haz is
mUikodik. Ezek alapjan az alapfoku telepiilési ellatottsag biztositott, mig a magasabb szint(
kereskedelmi, egészségligyi, oktatasi és hatdsagi szolgaltatasok dontéen a kdzeli Tapolcan
vehetdk igénybe.

Az infrastruktira 6sszességében alapfokid, de miikodoképes, a telepiilés méretéhez
képest megfelel6. A teljes korU varosi szolgaltatasi hattér ugyan helyben nem all
rendelkezésre, azonban a kozeli Tapolca varos kozelsége ezt a hianyt jelent0s részben
kompenzalja.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertilet 038/71 2026. aprilis 20.
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Kozuti és tomegkozlekedési kapcsolatok

A telepiilés kozuti kapcsolatai a 7316-0s Ut révén biztositottak, amely 6sszekoti a kdzséget
a Badacsony-Badacsonytomaj-Tapolca iranyu térségi forgalmi tengellyel, illetve kdzvetetten
a 71-es fouttal, amely a Balaton északi partjanak meghatarozé kozlekedési Utvonala. Ez
kilonosen fontos értékbecslési szempontbdl, mert a teleplilés igy mind a parti Gdul6korzet,
mind a Tapolca felé irdnyuld munkahelyi, kereskedelmi és kbézigazgatasi kapcsolatok feldl jol
feltartnak mindsdl.

A tomegkozlekedési kapcsolatok két f6 rendszeren nyugszanak. Egyrészt rendelkezésre all a
vasuti kapcsolat a Nemesgulacs—Kisapati megalldhely révén, amely a 29-es vasutvonalon
keresztll Tapolca, Balatonflired, Székesfehérvar, illetve a balatoni és regionalis telepilések
irdnyaba biztosit kapcsolatot. Masrészt a MAV-csoport telepiilési és allomasi menetrendi
adatai alapjan autobusz-kapcsolatok is elérhetdk Nemesgulacs megalléhelye felé; a
Tapolca autdbusz-allomasi menetrendben Nemesguldacs megalld ,élelmiszerbolt” néven
szerepel, és tobb regionadlis jarat érinti, amelyek Tapolca, Badacsonytomaj, valamint
Veszprém iranyaba teremtenek kapcsolatot.

A kozosségi kozlekedési ellatottsag ezért egy kistelepiilés viszonylatdban kedvezonek
tekinthet6: a vasuti és autébuszos elérhetdség egyarant biztositott, még ha a szolgaltatasi
intenzitds természetesen nem varosi szintd.
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Teleplilés eIherzkedése

Nemesgulacs Veszprém varmegye nyugat-balatoni térségének olyan kisteleplilése, amely
kedvezo természeti kornyezetben, jo tajképi adottsagok mellett, Tapolca
kozelségével és a Balaton-felvidék idegenforgalmi vonzerejével rendelkezik. A
teleplilés lakonépessége alacsony, falusias jellege megdrzétt, ugyanakkor kozuton és
tomegkozlekedéssel sem tekinthetd nehezen elérhetonek. Az alapfokld intézményi és
k6zosségi infrastruktura helyben rendelkezésre all, a magasabb szintl ellatas pedig a kozeli
Tapolcan érhetd el. Mindezek alapjan Nemesgulacs ingatlanpiaci megitélése a kistelepiilési
kategodrian bellil kedvez6, kiilondsen a tajképi és turisztikai kornyezetet értékeld hasznalatok
esetén.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:

8284 Nemesgulacs, kiltertlet 038/71 2026. aprilis 20.
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Gulacs-hegy és Nemesgulacs légifelvételrdl

Az ingatlan elhelyezkedése és kozvetlen kdrnyezete

A vizsgalt ingatlan Nemesgulacs kozigazgatasi terlletén, a telepllés kilteriletén, a
Kobolkut-Korkovan telepllésrészhez tartozé szOl6hegyi o6vezetben helyezkedik el. Az
ingatlan a foéldhivatali nyilvantartas szerint a 035/71 helyrajzi szamu, ,kivett kozforgalom
eldl el nem zart maganut” megnevezés(i ingatlan.

Az ingatlan kozvetlen kérnyezete alapvetéen mezdgazdasagi hasznositasu tertlet, azon belll
is jellemz6en sz6ldmivelés alatt allé parcellakbdl all. A kérnyezetben tobb, jelenleg is aktivan
mUivelt sz6l6lltetvény taldlhatd, amelyet a helyszini felvételek és ortofotdk is megerdsitenek.
A terillet a Balaton-felvidékre jellemz6 kertes mezdgazdasagi, sz6l6hegyi struktirat mutat,
mozaikos telekhasznalattal.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertlet 038/71 2026. aprilis 20.
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A vizsgalt ingatlan koézvetlenil a Korkovani Ut mentén, illetve annak egy szakaszat képezve
helyezkedik el, a Korkovani temet6 kozvetlen kozelében. A temetd jelenléte a terilet
azonosithatosagat segiti, ugyanakkor forgalmi és terlilethaszndlati szempontbdl alacsony
intenzitasu kérnyezetet eredményez.
A kornyezetben elszértan talalhatok:

o gazdasagi éplletek (préshazak, pincék),

o kisebb hétvégi jellegli épitmények,

« valamint alacsony beépitettségl lakdingatlanok.
A beépités jellege szort, alacsony intenzitdsu, a terilet alapvetéen nem tekinthetd
0sszefliggl lakéovezetnek.

Az ingatlan kozuti megkozelitése helyi kilterileti Uthalézaton keresztil biztositott. A
Korkovani Ut egy alacsony forgalmu, jellemzden helyi kiszolgald funkciét ellaté ut, amely a
kérnyez6 mezdgazdasagi ingatlanok megkozelitését szolgalja.

A csatolt helyszini felvételek alapjan:

e a megkozelitést biztositd fé atvonal szilard burkolatl, ugyanakkor az értékelt
Utszakasz foldat jellegld, nem kiépitett, alacsony mdlszaki szinvonall, keskeny
keresztmetszetd,

o forgalma alacsony,

o elsbédlegesen célforgalmat bonyolit.

Az ingatlan fekvése révén kozvetlen kapcsolatban all a helyi uthalézattal, azonban a fébb
kozlekedési tengelyek (pl. 71. sz. fout, Tapolca irany) csak tobb attételen keresztil érhetbk
el. Ennek megfeleléen a megkodzelithetdség:

e helyi szinten: megfeleld,

o térségi szinten: kdzepes.

Kornyezeti és teriilethasznalati jellemzok

A csatolt szabalyozasi terv részlet alapjan az ingatlan kdérnyezete mezdgazdasagi dvezetbe
(Ma2) tartozik, amely jellemzden:

o korlatozott beépithet6séget biztosit,

o els6dlegesen mezbgazdasagi hasznositasra szolgal.
Az ingatlan kozvetlen kdrnyezetében tovabba:

o kozlekedési teriilet (KOu) dvezet,

o illetve temeto teriilet (Kb/Te) is talalhaté.
Ez a terllethasznadlati kdrnyezet az ingatlan funkcidjat er6sen meghatarozza, és megerdsiti
annak kiszolgalé jellegét.

Az ingatlan funkcionalis szerepe

A vizsgalt ingatlan megnevezése (,kivett kodzforgalom el6l el nem zart maganut”) és
tényleges hasznalata alapjan:

o elsbdleges funkcidja a kornyezo ingatlanok feltarasa és megkozelitése,

o kozlekedési célu haszndlata nyilvanosan nem korlatozott,

e ugyanakkor nem minGsil kdézutnak.
Az Ut mentén elhelyezkedd ingatlanok (szdl6terliletek, gazdasagi telkek) megkozelitése
nagymértékben ettél az uttél fligg, igy az ingatlan funkcionalis jelent6sége a
kornyezetében magas, ugyanakkor onallé gazdasagi hasznosithatésaga korlatozott.

Az ingatlan Nemesgulacs kilteriletén, a Kobolkut—-Korkovan sz6l6hegyi térségben
helyezkedik el, alapvetéen mezO6gazdasadgi hasznositdst, alacsony beépitettségli

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertilet 038/71 2026. aprilis 20.
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kornyezetben. A kornyezetet aktiv szOlomdlvelés, szort beépités és alacsony forgalmu
uthalozat jellemzi.

A vizsgalt ingatlan funkcidja kizardlag kozlekedési jellegl, a kornyezd foldrészletek feltarasat
szolgalja. Elhelyezkedése és jogi jellege alapjan 6nalld hasznosithatésaga korlatozott, értéke
dont6en a kiszolgalt ingatlanokhoz val6 kapcsolddasabdl vezetheto le.

Kobolkut hegy

Ertékelés datuma:

Ertékelt ingatlan cime:
2026. aprilis 20.

8284 Nemesgulacs, kiltertlet 038/71
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Ertékelt ingatlan és kornyéke, méiholdkép

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertlet 038/71 2026. aprilis 20.




Tulajdoni lap szerinti megnevezése: kivett kozforgalomtdél el nem zart maganut

Telek teljes mérete: 1553 m2

Ingatlan jellege: kozlekedési célu, kiszolgald funkcidju terilet

Esetleges korlatozasok: a rendelkezésre all6 adatok alapjan a hatalyos rendezési tervi
el6irdsokon tul egyéb korlatozas nem ismert

A helyszini szemle és a rendelkezésre all6 fényképfelvételek alapjan az ingatlan kozlekedési
funkcidt ellatd, ténylegesen hasznalt utként jellemezhetd.
Az ut:
« nem rendelkezik szilard burkolattal,
e jellemzéen flves, foldes, kitaposott nyomvonal,
« helyenként keréknyomokkal tagolt,
o karbantartottsaga alacsony, természetkozeli allapotu.
Az Ut nyomvonala jol kivehetd, azonban:
e szélessége nem egységes,
e burkolata nem kiépitett,
o id6jarasfliiggden a hasznalhatésaga korlatozott lehet.
Az Ut mentén:
o természetes névényzet (fd, lagyszariak),
e helyenként fasor jelleg(i novényallomany,
e valamint mez6gazdasagi mivelés alatt all6 szdl6teriletek talalhatok.

Megkdzelithetdség
Az ingatlan a Korkovani uthalézathoz kapcsolddik, azonban maga az értékelt Utszakasz:
e nem kiépitett, nem burkolt,
o alacsony komfortfokozatu,
o elsddlegesen mez8gazdasagi és helyi célforgalmat szolgal.
A megkodzelithetdség:
e szaraz idoben: megfeleld,
o kedvezdtlen id6jarasi kortilmények kozott: korlatozott.
Az ut forgalma alacsony, jellemzéen:
o mezdgazdasagi hasznalat,
« helyi ingatlantulajdonosok altali igénybevétel.
Az Gt burkolatanak hianya, valamint alacsony miiszaki kiépitettsége az ingatlan
hasznalati értékét és ezaltal forgalmi értékét csokkenti.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertilet 038/71 2026. aprilis 20.
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Ertékelt ingatlan elhelyezkedése Ortofot alapjan

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertlet 038/71 2026. aprilis 20.
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Ertékelt ingatlan térképmasolat

Veszprém Varmegyei Korményhivatal
Tapolca 8301 Tapolca, Hosok tere 11. Pf.: 122.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2026.04.15 11:08:07

Helyrajzi szam: NEMESGULACS kiilteriilet 38/71

Méretarany: 1 : 2000

2026.04.15.

Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Megrendelés szam: 7/274/2026

Térrajzs zam: 23935860002026
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A térképmasolat a kiadas idopontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!

Ertékelt ingatlan cime:
8284 Nemesgulacs, kiltertlet 038/71
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Ertékelt ingatlan tulajdoni lapja

Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal Foldhivatali
Foosztaly Foldhivatali Osztaly 4.

bl
tere 11.

Nemesgulacs, Kiilteriilet, 038/71

1. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:
35176/2008.04.30
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés
Kivett / - kozforgalom eldl el nem zart

maganut

2. Bejegyzé hatédrozat, érkezési idé:
35176/2008.04.30

Jogi jelleg: Balaton-felvidéki Nemzeti Park

Il. RESZ
1. Bejegyzé hatérozat, érkezési id6:
35176/2008.04.30

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: tulajdonba adas

1993. évi Il tv. 12. § (4) bekezdése alapjan

Név: NEMESGULACS KOZSEG ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 8284 NEMESGULACS, Jozsef Attila utca 59.

1ll. RESZ

1. Bejegyz6 hatérozat, érkezési id6:
35176/2008.04.30

Vizvezetési jog
Eredeti hatarozat: 3468/1979.06.05

Név: ORSZAGOS VIZUGYI BERUHAZASI MERNOKI KONZULENS ES TERVEZO KFT.

Jogosult cime: 1138 BUDAPEST, Vdci (it 188. 3. em.

2. Bejegyzé hatédrozat, érkezési idé:
35176/2008.04.30

0Onallé szoveges bejegyzés

Kialakult a 038/69 hrsz részarany-megosztasbol az 1993. évi Il tv. 12/E § alapjan.

Tulajdonilap-masolat

(teljes)
Ugyazonosité:

Magyarorszag 8300 Tapolca, Hsok INYER/TULLAP/20260415/9922

2026.04.15

Mindségi osztalyok

0

2026.04.15.

Oldal 1/1

Nemesgulacs
Kiilteriilet, 38/71 helyrajzi szam

Teriilet (ha nm)

1553

Kataszteri jovedelem (AK)

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennallo bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

Megjegyzés: Az értékelt ingatlan tulajdoni lapja alapjan per- és tehermentes.

Ertékelt ingatlan cime:
8284 Nemesgulacs, kiltertlet 038/71

14 / 27

Ertékelés datuma:
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Teriilet besorolasa

A hatdlyos telepilésrendezési eszk6z0k alapjan az ingatlan mez6gazdasagi 6vezetbe (Ma2)
tartozik, valamint funkcidjat tekintve kozlekedési célu tertiletként (k6zforgalom el6l el nem
zart maganut) értelmezheto.

Az ingatlan beépitésre nem alkalmas, lakoéterileti besoroldssal nem rendelkezik.

Telek formaja
Az ingatlan hosszukas, nyomvonal jellegli, szabalytalan alaku foldrészlet, amely az at
funkcidjabdl adoddan linearis kialakitasu.

Kozmiivek

Az ingatlan kézmdcsatlakozassal nem rendelkezik.

A tulajdoni lap alapjan az ingatlant vizvezetési jog terheli, amely kézmivezeték
nyomvonalanak jelenlétére utal.

Altalanos allapota
Az értékelt ingatlan nem korbekeritett, kdzlekedési célu kulltertleti foldrészlet.
A helyszini szemle és a fényképfelvételek alapjan:

e a megkozelitést biztositd f6 atvonal szilard burkolatl, ugyanakkor az értékelt
Utszakasz foldut jellegli, nem kiépitett, alacsony mdlszaki szinvonall, keskeny
keresztmetszet(it,

o jellemzéen flves, foldes, kitaposott nyomvonal,

o szélessége valtozd, nem szabalyozott,

o karbantartottsaga alacsony, természetkozeli allapotu,

o id6jarasfliiggden a hasznalhatésaga korlatozott lehet.

Az ingatlan mentén:

o természetes névényzet (fd, lagyszaraak),

o fasor jellegli névényallomany,

e valamint aktiv mez6gazdasagi milvelés (sz010) talalhato.

Az ingatlanon felépitmény nem talalhato, és rendeltetésébdl adéddéan nem is helyezheté el
rajta. } | . |

938 L‘H |
93850 J, | |
| k. L 38/ .$.‘.{ s

| f | !

e

Az értékelt i'r_{gatla%r{ Eézmﬁelléto’c_tgéga a kézml'jtérkép alabjén "
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Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertilet 038/71 2026. aprilis 20.
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A 038/71 hrsz.-u ingatlan térképi elhelyezkedése és nyomvonal jellege a kilteruleti
ingatlanstruktiraban

A telepilésrendezési és helyi épitési szabdlyokat a Nemesgulacs Kézség Onkormanyzata éltal
alkotott 13/2023. (6nkormanyzati rendelet) tartalmazza. A rendelet a telepilés
koltségvetésére vonatkozd szabalyokat roégziti, amely az ingatlan Ovezeti besoroldsara és

rr 7

beépithetéségére kozvetlen elbirast nem tartalmaz.

Az ingatlan 6vezeti besorolasara és beépitési feltételeire vonatkozé eldirasokat nem a fenti
rendelet, hanem a hatdlyos telepilésrendezési eszkdzok (HESZ és szabalyozasi terv)
tartalmazzak.

Nemesgulics Kozség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének 13/2023. (XI. 23.) nkormanyzati rendelete
Nemesgulacs Kozség helyi épitési szabalyzatarol

Hatalvos: 2026. 01. 15

31. Mez6gazdaséagi 6vezetek

37.5(1) A mez6gazdasagi tertlt lehet

a) dltalanos mezégazdasagi dvezet (Ma)

b) kertes mez6gazdasagi dvezet (Mk).

(2) Mez6gazdasagi tertleteken talalhaté meglévé erddk tertletén épulet nem helyezheté el.

(3) Meglévé épilet a telek méretétdl fuggetlentl felujithat6, atalakithaté, Gjja épithetd, az eredeti beépitettség mértékéig Uj épuletre cserélhetd, illetve az épitési
helyen el6kert, oldalkertek, hatsokert tertiletének biztositasaval a beépitési feltételek teljestlése esetén az dvezeti el6irasban rogzitett beépitési mértékig bovithetd.

(4) Az épitmények terméfoldon torténd épitésigyi hatosagi engedélyezése soran érvényre kell juttatni azt, hogy az elhelyezés a kornyezé terlleten a talajvédd
gazdalkodas feltételeit ne rontsa.

(5) Mezégazdasagi terileten, amennyiben nincs lehetdség a kozcsatornara torténd csatlakozasra Uj épuilet épitésére épitésiigyi hatosagi engedélyt adni csak vizjogi
létesitési engedély alapjan kialakitott vizzaré szennyviztarolo, illetve egyedi szennyviz-elhelyezési kislétesitmény (korszer(i csatorna-kézmdpétlé) megléte esetén
lehet.

(6) Mezégazdasagi teriletek Gvezeteiben mas feltételek teljestlése esetén lakofunkcié a beépitett alapterilet legfeljebb 20 %-aban, a gazdasagi céli rendeltetéssel
egyid6ben, vagy a gazdasagi rendeltetés megval6suldsa utan helyezheté el.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertlet 038/71 2026. aprilis 20.
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32. Altalanos mez8gazdaségi dvezet

38. § (1) Altalanos mezdgazdasagi tertileten elhelyezheték az orszagos telepulésrendezési és épitési kovetelményekrél szolé kormanyrendelettel 6sszhangban

a) allattarté |létesitmények, ha a talajt nem szennyezik,

b) nem allattartdo mezégazdaséagi uzemi létesitmények,
legfeljebb 2 épuletben.

(2) Az altalanos mez&gazdasagi dvezet terliletén gazdalkodéshoz nem kapcsolodo épitési tevékenység nem engedélyezhetd.

(3) Melléképitmény nem épithetd, - beleértve az engedély nélkul létesithetd épitményeket is -, kivéve a terepszint alatti kozmii becsatlakozasi mitargy, kozmipétlo
muitargy, illetve a tertletmérték feletti ingatlanon a létesitheté gazdasagi épulet részeként, vagy azzal épitészeti egységben, igényes kialakitassal megvaldsitott
allatol, allatkifutd, tragyatarold, komposztalo. Tajidegen létesitmények nem épithetdk.

(4) Kereskedelmi, vendéglats rendeltetésii gazdasagi épiilet, névénytermesztésre szolgalé Uveghaz, foliasator, nem épithetd.

(5) Engedély koteles nagy létszamd allattarté telep nem létesithetd.

(6) A csaladi sziikségletet meghaladd allattartast szolgald gazdasagi épuletet - a lovasturizmus céljait szolgald gazdasagi épiilet kivételével - beltertilettdl, tovabba
beltertleten kivili beépitésre szant terilettél legalabb 100 m védétavolsag, vizfolyastol, vizfeliilettdl legalabb 200 m védétavolsag biztositasaval alakithaté ki
Vizfolyastdl mért 50 m-es savon belul, valamint vizes teriileten épulet, épitmény, tragyatarold nem létesithetd.

(7) Altalanos mezégazdasagi teriileten telekosztassal 1 ha-nal kisebb foldrészlet dt, illetve kozmiilétesitmény elhelyezésére szolgalod foldrészlet kivételével nem
alakithat6 ki.

(8) A telepllésen korlatozott vegyszer- és miitragya hasznalatu, kérnyezetkiméld vagy extenziv mezdgazdasagi termelés, ezen belll sz6l6mivelés folytathatd, és a
természetvédelmet szolgald vadéllomany-kezelés engedélyezhetd.

(9) A szélémiiveléssel hasznositott telkekkel rendelkezd tulajdonos - ha az egy borvidéken lévé telkeinek dsszterilete 5 ha-nal nagyobb - a szél6je mivelésével,
feldolgozéasaval, illetve ehhez kapcsolodod (nem szallodai célt) borturizmussal osszeflggd épitési szandékat megvaldsithatja csak az egyik - a nemzeti park
terilletének természeti és kezelt dvezetén kiviil lévd - telkén (boraszati birtokkézpont). A beépithetd teriilt nagységa a beszamitott telkek dsszteriletének 1 %-at,
egyuttal a beépitett telek beépitettsége a 25 %-ot nem haladhatja meg. Sz6lomitiveléssel osszeflggd birtokkozpont csak akkor alakithato ki, ha a birtoktest
teruletének legaldbb 50 %-a Nemesguldcson taldlhatd, és a birtoktest terllete legaldbb 2 ha. Az 5 ha-nal nagyobb 6sszterllet megéllapitisanal a kertes
mezégazdasagi terilet dvezetében |évé telkek is beszamithatok, de épitési jogot e telkekre csak a kertes mez6gazdasagi teriiletek dvezeti elSirasai szerint lehet
szerezni. Az épitési jog megszerzéséhez beszamitott, de beépitésre nem kerlt telkekre - gazdasagi épuletet elhelyezni nem lehet.

(10) Tajidegen létesitmény, mobil szerkezet, lakokocsi, lakékonténer, konténer épitményként, mobilhaz, jurta, think house nem helyezheté el.

39.§(1) A3. melléklet II/6. szamu tablazata szerinti Ma1 jell dvezetekben:

a) Az egyéb vizugyi, kérnyezetvédelmi és természetvédelmi jogszabalyban foglaltak betartasa mellett a mezégazdasagi mivelés, hasznalat folytathato.

b) Eptlet nem helyezhets el, terepszint alatti beépités nem létesithets.

c) Nem helyezhet® el nyilvanos illemhely, hulladékgyijtd, a megujulé energiaforras mdtargya.

d) Kerités nem létesithetd. Allattartasra szolgalo teruletek lehatarolasara villanypasztor, indokolt helyen esztétikus kialakitasu karam-szer lehatarolas létesithets.

e) Melléképitmény nem épithetd.

f) A kialakult tajhasznalatot megvaltoztatni kizarélag a természeti dllapothoz valé kézelités érdekében szabad.

g) A gyep, legelé éldhelyei megtartandék, szantéfaldi vagy kertes miivelésbe nem veheték.

h) Csak extenziv jellegl, vagy természet- és kirnyezetkimél§ gazdalkodasi modszerek alkalmazhaték, a kialakult tajhasznalatot csak a természeti értékek sérelme
nélkul szabad megvaltoztatni.

i) Erdésités csak a természetvédelmi kezelésnek megfelelé esetben, részletes természetvédelmi (élShelyi, tarsulastani) vizsgalat fuggvényében, a természetvédelmi
eléirasok betartasaval térténhet.

(2) A 3. melléklet II/7. szam téblazata szerinti Ma2 jel(i dvezetben:

a) 5zantd mivelési agban 1évd terdleten épilet, terepszint alatti épllet nem létesithetd;

b) Gyep, illetve rét vagy legeld miivelési dgban lévé teruleten 5 ha alatti telekméret esetén éplilet, terepszint alatti épulet nem létesithets;

c) Gyep, illetve rét vagy legelé mivelési agban lévé terlileten 5 ha és azt meghaladé telekméret esetén hagyomanyos, almos allattarté, valamint a tulajdonos
szamara lakorendeltetést is biztositd gazdasagi épitmény épithetd ugy, hogy a beépitett brutto alapteriilet a telek 0,5 %-at es a 400 m2-t nem haladhatja meg; a
lakérendeltetés a beépitett tertilet 20%-4t nem haladhatja meg;

d) Szél6miivelési dgban lévé terlileten - az f) pontban foglaltak kivételével - 2 ha alatti telekméret esetén épiilet nem létesithetd, 2-4 ha kézétti telekméret esetén a
telken foldboritasq, terepszint alatti pince épithetd. A beépitett alaptertlet a telek 1 %-at, &s a 400 m?-t nem haladhatja meg;

e) gylimolcsds milvelési dgban |évé terileten 3 ha alatti telekméret esetén épillet nem létesithets, 3 ha és azt meghaladé telekméret esetén a termelést,
feldolgozast szolgéld, a tulajdonos szamara lakorendeltetést is biztositd gazdasagi épitmény épithetd Ggy, hogy a beépitett bruttd alapterilet a telek 0,5 %-at és az
egyes épitmények brutté alapterulete a 400 m2-t nem haladhatja meg; a lakérendeltetés a beépitett tertlet 20%-&t nem haladhatja meg;

f) kert mdvelési 4gban |évé terlileten 2 ha alatti telekméret esetén éplilet nem létesithets, 2 ha és azt meghaladé telekméret esetén a termelést, feldolgozast
szolgald, a tulajdonos szamara lakérendeltetést is biztositd gazdasagi épitmény épithetd Ggy, hogy a beépitett brutté alaptertlet a telek 0,5 %-at és az egyes

épitmények brutté alapterulete a 400 m2-t nem haladhatja meg; a lakérendeltetés a beépitett tertlet 20%-at nem haladhatja meg.
g) A sz6lé milvelési agban lévd terlileten - az f) pontban foglaltak kivételével - 4 ha és azt meghaladd telekméret esetén a szél6termelést, borészatot és a

borturizmust szolgéld, a lakéfunkciét is kielégitd épulet épithetd, Ggy, hogy a lakéfunkcid a beépitett alaptertlet max. 50 %-at teheti ki. A beépitett alapteriilet a telek
1%-4t, és a 400 m>t nem haladhatja meg. A beépitett alaptertleten feltl gazdasagi cély, terepszint alatti folddel takart pince tovabbi 2 %-os beépithet6séggel
helyezhetd el. Széllashely a borturizmust szolgalé épulet 30 %-ban létesithetd legfeljebb.

h) Epaletet létesiteni csak a legalabb 80%-ban miivelt telken lehet, ahol a beépités feltételeként az a mivelési &g fogadhaté el, amely a telek mvelt teraletének
60%-an meghatdrozo. Azon a vegyes mivelésti telken, ahol egyik mivelési ag sem éri el a 60%-ot, a legszigoribb beépitési szabalyokkal rendelkezé m(ivelési dgra
vonatkozo el6iras szerint lehet épiteni;

i) A beépitheté telek szélessége legalabb 30 m.

J) A kialakithato telek tertlete legalabb 1 ha (10 000 m?2).

k) A beépités madja szabadon allé.

1) Az elékert és az oldalkert szélessége legalabb 10 m.

m) Az éplletmagassag legfeljebb 3,8 m.

(3) A Ma2 jeli évezetben a birtokkozpont telke nem lehet kisebb 5 ha-nél. A birtoktestek tsszterilete legaldbb 80 %-ban Nemesgulacs kozség kozigazgatasi
teriiletén kell fekiidnie és 80 %-ban sz816 mlvelési dgban nyilvantartott és akként hasznalt ingatlanok szamithatdak be. A birtokkézpont terdletén legfeljebb egy
épitmény létesithetd 400 m2 alaptertlettel, 6 m épuletmagassaggal szabadonallé médon. A tulajdonos szamara lakérendeltetést is biztositd épulet létesithetd gy,
hogy a beépitett bruttd alapterilet a telek 0,3%-at és a 400 m2-t nem haladhatja meg; a lakérendeltetés a beépitett tertlet 20%-at nem haladhatja meg. A
legnagyobb épliletmagassag 4 m, a beépitési méd szabadon allé moédon.

(4) A 3. melléklet 11/8. szdmu tablazata szerinti M&3 jelli dvezetbe sorolt ingatlanok a differenciélt biologiai aktivitds szamitds alkalmazasa miatt gyep, rét
muvelésben tartanddk, mivelési &g valtas nem engedélyezhetd. Az Ma3 jelli dvezetben a (1) bekezdés eléirdsait kell alkalmazni.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertlet 038/71 2026. aprilis 20.
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(5) A 3. melléklet /9. szamu tablazata szerinti Ma4 jell évezet a Balaton Kiemelt UdilSkorzet Teriiletrendezési Tervének (a tovabbiakban: BKUTrT) értelmében
erdételepitésre alkalmas terulet, ahol fennall az erdételepitést kizard természetvédelmi ok, ezért fasitds, erddtelepités csak a természetvédelmi eldirasok
betartdsaval engedélyezhetd.

(6) Az Ma4 jelli 6vezetben a (1) bekezdés eldirasait kell alkalmazni.

(7) Az Ma1; Ma3 és Mad jelli mez&gazdasagi dvezetekben birtokkézpont nem |étesithetd.

Az ingatlan kozlekedési céli (maganut) jellege miatt az ovezeti besorolas szerinti
beépitési lehetoségek nem értelmezhetok.
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A telepilés hatalyos helyi rendezési terve

Az ingatlan legjobb hasznositasi lehetdsége: Az ingatlan legjobb hasznositasi mddja
jelenlegi allapotaban és jogi, valamint mdiszaki adottsagai alapjan a kozlekedési célu
hasznositas, azaz a kérnyezé mezégazdasagi ingatlanok megkozelitését biztosito feltard ut
funkcioé fenntartasa.

Az ingatlan 6nallé gazdasagi hasznositasa korlatozott, beépitése a hatalyos szabalyozas és a
m(ivelési ag alapjan nem lehetséges. Ennek megfeleléen a legkedvezdbb és realisan
megvaldsithatd hasznositas a meglévd hasznalati mdd valtozatlan fenntartasa.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertilet 038/71 2026. aprilis 20.
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Kornyékbeli ingatlanok arstatisztikaja

Nemesgulécsi ingatlanok statisztikéja
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Nemesgulacs ingatlanjainak négyzetméter ar alakulasa - statisztika
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Piaci helyzetelemzés, értékelt ingatlanra vonatkozo kereslet / kinalat
Nemesgulacs Veszprém varmegyében, a Tapolcai-medence térségében elhelyezkedd
kistelepillés, amely a Balaton-felvidékhez tartozik. A telepilés lakossagszama alacsony,
falusias jelleg(i, ugyanakkor a Balaton kozelsége és a kedvez0 természeti adottsagok miatt
a térség ingatlanpiaca az elmult években élénkiilést mutatott.
A térségben elsdsorban:

o lakdingatlanok,

e (duldingatlanok,

o valamint mez6gazdasagi terlletek
forgalma jellemzd.
Az értékelt ingatlan tipusa (kivett kdzforgalom eldl el nem zart maganut) azonban specialis,
amelyre 6nallé piaci kereslet gyakorlatilag nem mutathaté ki. Az ilyen jellegli ingatlanok
jellemzden nem 6nallé befektetési célpontként jelennek meg, hanem a kdérnyezd ingatlanok
megkozelitését biztositd funkcidjuk révén birnak jelentéséggel.
Ennek megfelelben:

e 0nallé piaci kereslet korlatozott,

o kinalat rendkivil sz(ik,

e a piac nem tekinthet6 klasszikus értelemben vett versenyz6 piacnak.
Az ingatlantipus esetében a kereslet jellemzden:

e a kdrnyezd ingatlanok tulajdonosaihoz,

o illetve azok hasznaléihoz kdéthetd.
A kinalati adatok és piaci informacidk elsésorban az Ingatlan.com internetes oldal, valamint
egyéb ingatlanhirdetési felliletek elemzésébll szarmaznak, ugyanakkor kozvetlen
0sszehasonlithaté Ut jellegl ingatlanok a piacon nem taladlhaték.
Az értékelt ingatlan rovid tavu értékesithet6sége a jelenlegi piaci viszonyok kdzott:

o korlatozott,

o értékesitése elsGsorban specialis vevdi kor részére lehetséges.
A kovetelés érvényesitésének (kényszerértékesités) kockazata:

o az atlagosnal magasabb,

figyelemmel az ingatlan korlatozott piaci likviditasara.

Ertékelendd ingatlan értékelése, szempontok
A vizsgalt ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasa a piaci 6sszehasonlité adatok
maodszerével torténik.
Tekintettel arra, hogy:

e a vizsgalt ingatlan specialis rendeltetésld (maganut),

o kozvetlen 6sszehasonlitd adatok nem allnak rendelkezésre,
az értékelés soran kodzvetett 6sszehasonlitd (proxy) mddszer alkalmazasa szikséges.
Az dsszehasonlitas alapjaul olyan ingatlanok szolgalnak, amelyek:

o beépitésre nem alkalmasak,

e 0nallé gazdasagi hasznosithatésaguk korlatozott,

o funkcionalisan alarendelt szerepet toltenek be.
Az dsszehasonlité adatok forrasa:

o elsdsorban az Ingatlan.com internetes adatbazisa,

« valamint egyéb nyilvanos ingatlanhirdetési fellletek.
A kivalasztott O0sszehasonlité ingatlanok fajlagos értékei szakértdi korrekciéval kerilnek
moadositasra, figyelembe véve:

o azingatlan kozlekedési jellegét,

o beépithetetlenségét,

e kozmulvesitetlenségét,

o kilterileti elhelyezkedését,

o valamint alacsony mUszaki kiépitettségét (foldat jelleg).

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertilet 038/71 2026. aprilis 20.
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A 8284 Nemesgulacs, kiilteriilet 038/71 hrsz-( ingatlan értékének
meghatarozasahoz alkalmazott értékel6 tablazat

Ertékel6 tablazat

Az értékelendd

Megnevezés : )
ingatlan jellemz6i

Az ingatlan funkcidja
Telepiilés
Utca

kivett maganut killterileti telek killtertileti telek kiilterdileti telek kilterlilet/zartkert killterileti telek
8284 Nemesgulacs Tapolca Kisapati Tapolca Kisapati Raposka
hrsz 038/71 klterilet klterileti telek klterileti telek kilterllet/zartkert kiltertlet

Ovezeti besorolas nincsen Mk1 - nem beépithet6 Mk na zartkert n.a.
Beépithetéség 0% na. na. na. na. 3%

Az ingatlan telek teriilete (m?) 1553 685 997 5733 1672 944

A kozmiivesitettség foka nincsen kozmii nincsen kozmi nincsen kézmii nincsen kozmii nincsen kézmii nincsen kozmii
Ajanlati ar Ft-ban 2500 000 5500 000 6 550 000 4 000 000 7 900 000

Az ajanlat/eladas ideje 2026.Q2 2026.Q2 2026.Q2 2026.Q2 2026.Q2
Osszehasonlité adat forrasa ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.coom ingatlan.com ingatlan.com

Fajlagos kinalati &r (Ft/m?) 3650 5517 1143 2392 8369

Korrekcios tényezék Szézalékos korrekcio Szazalékos korrekcio Szazalékos korrekcié Szazalékos korrekcid Szézalékos korrekcio
ajanlat/eladas (1) ajanlat ajanlat ajanlat ajanlat ajanlat

ajanlat ideje szerinti értékmédosulas (2) azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0% azonos 0%
dé szelithetéség (3) jobb -15% jobb -15% jobb -15% jobb -15% jobb -15%
ingatlan mérete (4) [ hasonld 0% [ hasonld 0% [ hasonld 0% [ hasonlo 0% [ hasonlé 0%

kozmiivek (6) hasonld hasonld hasonld hasonld hasonld
ingatlan tipusa/ rendeltetése (7] jobb jobb jobb jobb jobb

A piaci korrekcié mértéke osszesen -75%

Korrigdlt fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 286 598 2092

Korrigalt fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 1053 Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve: 1 600 000 Ft

A meghatarozott forgalmi érték figyelembe veszi az ingatlan specialis jellegét
(kozlekedési célu maganuat), amely 6nalloé piaci forgalomban ritkan jelenik meg,
ugyanakkor a kdornyezo6 ingatlanok hasznalhatésagat biztosité funkciéja révén
értéket képvisel.

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve =
1 600 000 Ft

Egymillio-hatszazezer forintban hataroztuk meg.

Az igy meghatarozott forgalmi érték nem 06nalld fejlesztési vagy klasszikus befektetési
értéket tikroz, hanem az ingatlan tényleges, funkciondlis szerepéhez igazodd, piaci
korilmények kozott érvényesild értéket.

Figyelembe vettlk, hogy az ingatlan kozlekedési célu jellege miatt 6nallé piaci forgalma
korlatozott, ugyanakkor a koérnyez6 ingatlanok megkozelithetdségében betoltott szerepe
révén haszndlati és funkciondlis értékkel rendelkezik. Ezen funkciondlis kapcsolat
kovetkeztében az ingatlan értéke nem kizardlag a kozvetlen piaci 0sszehasonlitasbol
vezethet6 le, hanem a kiszolgalt ingatlanokra gyakorolt hatas figyelembevételével kerilt
meghatarozasra.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertlet 038/71 2026. aprilis 20.
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A fentiekre tekintettel a megadllapitott forgalmi érték a tisztan 0Osszehasonlité alapu,
telekjellegli ingatlanokra jellemz6é értékszinthez képest szakértéi mérlegeléssel, a
funkcionalis hasznossag figyelembevételével kerlilt meghatarozasra, tikrézve az ingatlan
valds piaci szerepét és hasznadlati jelentdségét.

A szakértGi értékmegallapitas soran figyelembe vételre kerllt tovabba, hogy az ingatlan a
kérnyez6 ingatlanok megkozelitésének nélkildzhetetlen eleme, amely a hasznalati értékét a
piaci 6sszehasonlitd adatokbdl levezethet6 értékszinthez képest indokoltan noveli.

A megallapitott értékek a jelenlegi funkcid figyelembevételével, folyamatos karbantartas és
6rzés mellett, igény-, per és tehermentes allapotra vonatkoznak.

Amennyiben az értékesités AFA koteles, a megallapitott érték bruttd dsszegnek tekintendd.
A Megrendeld addalanyisagat nem vizsgaltuk.

\j }w& Z&m -4

Szigliget, 2026. aprilis 20.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertilet 038/71 2026. aprilis 20.
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Zaradék / Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapotara.

Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megrendel6 vagy Megrendelé képviselGje
szolgaltatta.

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata - beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat - nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghliségéért semmiféle felelbsséget nem vallalhatunk.

Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valdsnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon korlatozas ala nem esik.
Nem vaéllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi koériilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkez6 események vagy kériilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes Ujrairasara.
Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi kondicidkat
tlkrézik.

Ertékbecslésiinkben hozzdérts, felelés, ,a jo gazda gondossdgdval eljré” tulajdonost
feltételeztiink.

Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatdésagat célozzak.

Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathato
vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.
Megbizdasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem
is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozd vizsgalatot nem végeztiink. A vagyonértékeld
szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre artalmas
anyagokat.

Koérnyezetszennyez6 hatast a helyszinen nem tapasztaltunk, a teriileten kérnyezetszennyezd,
vagy egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle idépontjaban nem taroltak.

Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezégazdasagi névényvédb szerek, egyes szigetelb
anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhaték az ingatlanon. Amennyiben sziikséges, ez
ligyben a Megrendelé kételessége kérnyezetvédelmi szakérté kiilbn megbizasa.

Jelen értékbecslés a megjelolt célra késziil és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemd( felelésséget nem vallalunk.

Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban  hivatkozni. Tarsasagunk, értékel6 nem vallal felel6sséget semmiféle
kovetkezményként, véletlenszeriien vagy blintetésként felmeriilé veszteségért, karért vagy
raéforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

A megallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is
szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szereplb értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében
90 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi
események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatdsagi, fizikai
kérnyezetében Ilényeges valtozds nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi
kiterjesztésének igényekor azt feliil kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen &sszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolydsoltak a Megrendel6 személyes szempontjai,
szakért6 mindettdl fiiggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontok
szerint kerliltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepl6 feltételek
korlatozzak

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertilet 038/71 2026. aprilis 20.
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Korkovani temetd Ingatlan kdrnyezete
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Ertékelt maganut Magénut fouttal parhuzamos szakasza

Maganut féuttal parhuzamos szakasza Koérnyezet
Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8284 Nemesgulacs, kiltertlet 038/71 2026. aprilis 20.
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