INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES
BALATONGYOROK 130/126 hrsz. TELEK

Piaci forgalmi érték: 34.900.000,-Ft

Az értékek igény, per és tehermentes allapotra vonatkoznak.

Telek teriilete: 1077 m2
.
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Készitette: Sipos Gyorgy
Zm. névjegyzék: 8/2008.
OKJ.: 54343902  4/27/2007. MAISZ.: 464/2003.
OKJ.: 52343902 91/30/2000. KIVOSZ.: 187/2007.

Datum: 2026. aprilis. 02.

Balatongyorok 130/126 hrsz.
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TARTALOMJEGYZEK

» El6zmények

» Az ingatlan altalanos adatai
» Helyszini szemle

> Osszehasonlité adatok

> Erték megallapitas

» Mellékletek
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ELOZMENYEK:

Balatongyorok Kozség Onkorméanyzata megkeresése alapjan megbizast
kaptam, a Balatongyorok 130/126 hrsz. alatti telek, forgalmi értékének

becslésére.

Az értékelést a megrendeld az ingatlan értékesitésének lebonyolitasdban

kivanja felhasznalni.

AZ INGATLAN ALTALANOS ADATAINAK ISMERTETESE:

- Ingatlan helye:

- Helyrajzi szam:

- Teher:

- Telek teriilete:

- Tulajdonos:

- Az ingatlan jellege:
- Beépithetosege:

- Fekvése:

- Elhelyezkedése:

- Kozmiiellatottsag:

- Kornyez6 ingatlanok:
- Kornyezeti artalom:

- Megkozelithetdseg:

Balatongyorok 130/126 hrsz.

Balatongyorok Kenderaztato utca

130/126 hrsz.

vezetékjog 173 m2-re E.ON ZRT javara.
1077 m2 tulajdoni lap és valtozasi vazrajz alapjan
Balatongyorok Kozség Onkormanyzata
beépitetlen teriilet

Lke-1 6vezet szerint

E - D sik

A telepiilés déli sz€lén, balatonhoz kozel.

az utcaban még nincs kiépitve

lako és hétvégi hazak, épitési telkek, camping
nincs

koztertileti kapcsolat a Kenderaztat6 €s
Szilvaskerti utca feldl



- HELYSZINI SZEMLE:

A megbizas alapjan helyszini bejarast tartottam 2026.03.17-¢én, a
szemrevételezést fotokkal dokumentaltam, megallapitasaimat az
alabbiakban rogzitem.

Kornyezé ingatlanok: lako és hétvégi hazak, épitési telkek, camping
Domborzata: sik

Kozmiiellatottsag: az utcaban és a telken beliil nincs kiépitve
Kornyezeti artalom: nincs

A szabalyozasi terv szerint a teriilet, Lke-1. &vezetbe tartozik,
beépithetésége a HESZ-ben meghatarozott eldirasok alapjan lehetséges,
kiilon részletezve.

A telepiilés déli frekventalt, balatonhoz kozeli részén 1évé épitési telek. Az
értékelt ingatlan a 130/105 hrsz teriilet megosztasabol keletkezett, annak
¢északi részén keriilt kialakitasra 6 db 1j épitési telek. Domborzata
egyenletes, sik, részlegesen bekeritett, fiivesitett, gondozott. Eszakon a
Kenderaztatd utcaval hataros, kozteriileti kapcsolata, a kozmii
csatlakozasok a gerincvezeték kiépitése utan innen lesz biztosithato.
Fekvése, domborzat és a HESZ szerint lakohaz épitésére alkalmas.

A megbizés a mellékelt térkép vazlaton jeldlt teriiletrészre vonatkozik.

A teriilet nincs elkeritve a szomszédos telkektél, jelenleg az Onkorményzat
tarolasi célra hasznalja. A teriiletrészek foldhivatali bejegyzése megtortént,
onalléan forgalom képesek. Kézmiivek nincsenek kiépitve.

Ko6zmiihalozat kiépitése kozmii fajtanként atlag 20.000,-Ft / folydométer
Kozmiivek bekotési koltsége kozmi fajtankent atlag 1 millio Ft/ db
Ertékesités esetén a teriilet pontos geodéziai kitlizése sziikséges.

OSSZEHASONLITO ADATOK:

Balatongydrok 811 m2 25.000.000,- 30.826,- kinalati ar

Balatongydrok 757 m2 25.000.000,- 33.025,- kinalati ar

Balatongy6rok 675 m2 22.500.000,- 33.333.- kinélati ar
Atlag: 32.395,-/m2

Az 6sszehasonlito adatok online hirdetésbdl szarmaznak, kinalati arakon alapulnak.
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ERTEKMEGALLAPITAS:

Alkalmazott modszer:
Osszehasonlito adatokon alapul6 értékelés.
A telek atlagos m” 4ra: 32.395,-Ft.
Modosito tényezok:

Erték csokkentd: kinalati drak -10%
Ko6zmiibekotés hianya - 5%
nagyobb teriilet - 5%
Erték noveld: kedvezd fekvés +20%
piaci kereslet + 5%

Korrigalt m2 ar:  33.395,-Ft./m2

Kerekitett m2 ar: 32.400,-Ft/m2
Ertékelt tertilet: 1077 m2

Az értekelt ingatlan forgalmi értéke a modositd tényezOk figyelembe vételével:

Az értékelt telek m? ara: 32.400,-Ft.
A telek tertilete: 1077 m?
Szamitas: 32.400x1077 = 34.895.000,-Ft.

Kerekitve: 34.900.000,-Ft.
Az ingatlan piaci forgalmi értéke: 34.900.000,-Ft.

A geodéziai kitlizés utani esetleges telekméret pontositas, nem befolyasolja
¢érdemben a forgalmi érteket.
Az értékelt telek a kozmiivek kiépitését kovetéen lesz beépitheto.

Az értékbecslés érvényessége a piaci viszonyokat figyelembe véve; 120 nap.
Amennyiben a piaci viszonyokban és a telek allapotaban érdemi valtozas
kovetkezik be, az értékelés aktualizalasa sziikséges.

Felhasznalhato a megrendelés szerinti célra.

Y=

Keszthely 2026. aprilis 02. \
Sipos Gyorgy
OKJ.: 52343902 91/30/2000.

OKJ.: 54343902 4/27/2007.
MAISZ.: 464/2003. KIVOSZ.: 187/2007.
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MELLEKLETEK:

» Fényképek

» Tulajdoni lap

» Valtozasi vazrajz

» Szabalyozasi terv

» Helyi épitési szabalyzat

» Kozmitérkép

Balatongyorok 130/126 hrsz.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Zala Varmegyei Kormanyhivatal
8361 Keszthely Deak F. u. 47. Pf: 22, Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mas olat
Megrendelés s zam:30005/15959/2025

ok

2025.05.19
BALATONGYOROK zeltor 53
Belteriilet 130/126 helyrajzi szam
8313 BALATONGYOROK Kenderdztatd utca 1.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.]jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 1077 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 338421/2024.10.31
eredeti hatarozat: 42996/3/2018.11.28
jogcim: jogutédlas tulajdoni hanyad: 1/1 1990.évi LXV.tv.107.§ /2/
Jjogcim: jogutddlés tulajdoni hényad: 0/1 30986/2001.01.22
jogédlléas: tulajdonos
név: BALATONGYOROK KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 8313 BALATONGYOROK Kossuth utca 29
tdrzsszam: 15435408

NLRES Z
1. Dbejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 338421/2024.10.31

Onallé szdveges bejegyzés teriilete kialakult a Balatongydrdk 130/105 helyrajzi szémi ingatlan
megosztasabdl.

2. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 338421/2024.10.31
eredetl hatérozat: 42996/3/2018.11.28
Vezetékjog
173 m2-re. Eredeti bejegyzd hatérozat: 44710/2011.10.05.

jogosult:
név: E.ON DEL-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT. térzsszam: 10732614
cim : 7626 PECS Buza tér 8/A.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan—-nyilvéntartésban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennédlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatdsdgl eljdrds céljdbdl keriilt kiaddsra. Masra nem haszndlhato.
TULAJDONI LAP VEGE
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GEOPART BT. Balatongyérék
8360 Keszthely, Sdgi Jdnos u. 32 . teleplilés
""" Tel.:“06 70/333-2352 be[teru[et
A munkavégz6 neve
Munkaszam: ........ 003-07/2024. Adatszolgaltatés iktatészéma: 2/ 902 /2024

VALTOZASI VAZRAJZ §+us7z/2014

a 130/105 helyrajzi szamu foldrészlet megosztasarol
Méretarany = 1:1000

g Cimkoordinatak 130/122 hrsz
Psz. Y X

1 520163 157850
130/123 hrsz

1 | 520180 | 157857
130/124 hrsz

1 | 520198 | 157864
130/125 hrsz

1 | 520215 [ 157870
130/126 hrsz

1 | 520231 | 157875
130/127 hrsz

1 | 520263 [ 157827

* Vezetékjog 173 m2.-re jogosult: E.on Dél-Dunéntuli Aramhélozati Zrt., 7626 Pécs Biza tér 8/A. bej.hat.sz.: 44710/2011.10.05
*xx  Vezetékjog 84 m2.-re jogosult: E.on Dél-Dunéntili Aramhélézati Zrt., 7626 Pécs Bza tér 8/A. bej.hat.sz.: 44710/2011.10.05

Viltozas el6tti allapot Valtozas utani allapot 2
Alrészlet Tertlet Alrészlet Terillet 1
Helyrajzi : Helyrajzi i Szolgal- | &
- S AK ] S 2 | AK | mies |
szam |jel miiv. 49 £| ha.m? szém  |jel miiv. 49 £| ham egy 2
= = jogok
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
130/105 kivett, beépitetlen terilet 0.6306 - 130/122 kivett, beépitetien terulet 0.0845 -
130/123 kivett, beépitetien terilet 0.0845 -
130/124 kivett, beépitetien terilet 0.0844| .
130/125 kivett, beépitetien terillet 0.0840 -
130/126 kivett, beépitetien terilet *
130/127 Kivett, beépitetien teriet s
Osszesen: 0.6306| 0.00
A vézrajz méretek levételére nem alkalmas! Készitette: Kesztj}elyi 2024 julius 26.
Az (j hatérpontok fakar6val vannak megjeléive! a Jﬂgos
A véltozés akaratunknak megfelelGen tértént: A Idméré P.H.
; \FQ(dméré ig.sz.: 10797 ing.rend.mirsz.: 2253/2014
............................................................ A helyrajzi 82dmoz4s és teriiletszamités helyes. Ez a zéradék a ke | szamitott
egy évig hatalyos. r
..................... 2024 AUG. 30 n =
Keszlhel, i, N Gl ] | AR, . (
............................................................ | = ] zé&radékold
\ P.H. | —
............ \. (Kér. Fh.) Ing.rend.min.sz.: bt@)g w
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BEEPITESRE SZAN]’ TERULETEK
LAKOTERULET

6.8

(1) A lakétertletek dvezeti tagolédasat a szabélyozasi terv tunteti fel & a kdvetkezd tahlazatok
tartalmazzék a vonatkozé részletes eldirasckat.

\2) Az

K(O,S2)/0,Sz Ki20
K/4,5/6,5 K/1000

jelu 6vezet Cseteny osszefliggo kertes. villa-szerll lakodvezete. amely a 4.5 m-t meg nem halado
épitménymagassagul lakéépuletek elhelyezésére szolgal.

| K betdjel meghatarazéasa Id. 4. §. (10) bekezdés,

1. > elhelyezhetd funkcio: OTEK 13. §. (2) bekezdés: 1.2, 3, 4 pontja szerinti, valamint
&vezetben |Kivetelesen- (3) bekezdes 2. pontja szerinti epitmenyek es a megengedett lakasszamot
meg nem halado vendegszobaszamu egyeb kereskedelmi szdlashely eplilet.

I * Az dvezetben kivetelesen elhelyezhetd epitmenyek esetében &z OTEK 31. §.(2) bekezdéseben ekiirtaket figyelermbe kel verni.

2. | Az 6vezetben a kézmiivesitettség mertéke: 5. § (2] hekezdeés szerint. |
3. A tolekalakitas Telekalakitéas, telekhatar+endezés az alabbi paraméterek szerint
lehetéségei engedé&lyezhetd. MNyeles telek |étesithetd.
> 4 2 legkisebb tertlete K tarthatd vagy 1000{800)*m-
A kialakithato telek [Tzqidsebh utcai homiokvenala K tarthato vagy 18.0 (15)°m

= Azardjeles szam kivételesen ott tarthatd, ahal a telek eredeti nagysaga ill. szélessége 0] telek kialakitasanak
megfelel, de atilletve nyél épltési tertiletének biztositdsa niatt a tablazathan rdgzitett érték ala lecsdkkent

4. Az ovezet kialakult és kialakithatd telkeinek megengedatt
Legnagyobhb Legkisebb
beépitettsége % | zoldfeliilet (%)

Beépitési modja
Kialakult oldalhataron allé, szabadon allé illetve ikressn
csatlakazo beépites tarthato, uj beepites oldalhataron 20 50

allo illetve szabadon allo lehet

*—Szahadon alld beepités akkor engedélyezhetd, ha az OTEK 36. § (2) bekezdésében meghatirozott epiiletek
kozt tavolsag igy hiztosithata.
—yelestelek esetén elsosorban szabadon allo beépitesi mod engedelyezhetd, oldalhataron allo beépites akkar
lehet ha a legaldbb tomb méretd tertleten az OTEK 36. § (2) bekezdésében meghatirozatt éplletek kizti
tavolsdg csak [gy biztasithatd.

3. A beépitéas param éterei
[ . Az ovezet telkein
Elhelyezhetd Megengedett legkisebb Beépitési mod
épliletek szama | elékert oldalkert hatsokert fuggvényében
o | KT tamats i e Oldalhataron &llé
arthato S5 ill.
Tobb is lehet b 6om- 6Kota_ Loty
6o/ -1 rarha . . Szabadon allo
me 3.0m*

* wtigzuetienlll a 71-es Oira nézd épltés tekek esetében. az eldkert legalabb 12,0 m, a hatsdkert pedig 6,0 m legyen.
== Terepkejtést khaszndhva, (lgjtd felé nézd olalon) az eldkertben zdlditett felszinnel kialakitolt thmfalgardzs Ktesithets.
~=Kialakult allapat szerint saraktelken. tovabba az aldalhataron alld beépités mentén 0,0 m is lehet

**—iia a kialakutt oldalkert oldalhataron alld beepitésnél kisebh, mint 50 m., akkor a tényleges
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Eplitré mymagass Sgbdl OTEK 36. §-a szerint meghatérazatt tévels g tatan db.

= Bammely olyan beépités esetén, amikar az oldalkertek egymdssal szamszédasak (valtakazd oldalhatéran
dlld, szabadan allé beépltés esetén, saraktelken) az oldalkert nagysaga legalabb 3,0 mlegyan.

— Ahal a szomszedos olddkedek nagysana kisebb, mint 3,0 m, oft kgalabb a tenyleges epitmenymagassaghal
OTEFK. 348. §-a szerint meghstamzott tavalsda g fele tartanda.

— Ha & kialakult cldalkert aldalhataron alld beepitasnel kisehk, mint a8 tenyleges epitmanymagassaghdal
OTEK 36. §-a szerint meghatérozott tavalsag, vagy valtakezd oldalhatiron &lls, szabadan allé bedpités esetén
kisebb, mint a tényleges épitménymagassaghél OTEK 36. §-a szerint meghatarozott tivelsay fele, off minden
esethan az épitési engedélyezés sardn be kell szerezni a tivédelmi sz ak hatds dg wélemeényét.

— Myelestelken a beepitesi modiel fliggetlenill, legalabb ket aldalkert 5.0 m legyen. Amennyiben a nyeles
telek agyik marete meghaladja a 40 m-, oit legalabb egyik iranyban a telekmeret fUggeanyaben meghatarazatt
hatseckert tartanda {d. 7. &5 1. szamu melle klat).

—5 helyben kialakult cldalhataron alle beepites szennt ahal &= cidalhatartel 1.0 vagy 2.0 mre all az epileat,
Epdletegylttes, att a szomszédos badpités oldalkertje aldalhataran allé bedpitésnél 5,0 vagy 4,0 m leheat.

— = Hétsdkeart maghatdrazasa telekhassz Mggeénydben az 1. szamd melléklet szerint lehet

= A7 glé- £5 hatsdken kildtdswédelmi szempontak miatt felecserdlhetd, mérete a tahlazat adatatél eltérden is
megadllapithatd az apitesigyi hatosag jeghdraben. A tablazal adatatol elterd meretek eseten. a kilatasvedalem
biztositasat legalabb a tervezett gpilet 2-2 szamszedjat is be mutatd fetdmontezzsal inazalni kell.

*Oldalhataron alld beépitésnel a = 4% m-os, szabadon allé beoépitésnél @ = 2,25 m-cs kialakult
oldalkert, OTEK-ban foglalt hatarértéktdl megengedsbb érték, melhez hazzajarulasst a BM Balatani
Terdleti Fégpitészi lrada B0-32 005, szami sZakvéleménydben megadta.

Az dvezetban elhalyezhatd apillatakre vonatkozd magkitésak

Magengeadatt Teatdzat &5 a tatd Magastetd lagnagyobb
apitmanymagassag hajlass=0ge szalessage Tatd héjazata
Jdellemzoen Hullampala nem
5.0/6.5 m* magastett lehet 120 m lehet.

|'P-z epillgtek hemlokzatmagassaganak egyetlen pentja sem haladhatja meg a 6.9 m-t.

Egyedi eldirasok: -

8. | Sajatos jogintézmanyek:

9.

[8.1 |Epitési tilalom: -

[8.2 |Elava=sarlas=i jog: -

Vonatkozo vadelmi katagariak

a.) ODrokségvadelam szarint: a §. szamu régészati terdlet &rinti &z alabbi ingatlanolkat:
2M-, 2, 5-5-, 10M-, 2, 11-12-, 1871-, 22641-, 2267 hrsz-ok {Id. 2. szamua melleklet);
by BTSZ szarint:

—Telepiléskép —védalmi dvezethe tartozik, T=-1

—[agyresrt  felszini seemiyer&cdésre fokozolan é7ddety teflleten dhehverkedd Owveretel
5Z-1

=—Erczionak fokozottan kitett tertilet P-2

=7 Gwezet ingstlanjainak belterdletbe wonasa a 20000 éwi CXI Tdrvery hatalyba
l&pésensk iddpontiaio megtortent, igy a Bt IV, Tejeret Zard Rendelkezések 54, 5 a.) pontja
alapjan telepidlési temlstként kezelhetdl. -1
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