Ingatlan cime: Zalahalap.
Ingatlan megnevezése: beépitetlen teriilet.
Ingatlan jellege: Részben gondozatlan teriilet

Hrs Zalahalap 250/27, 32, 33 és 58.

Megrendelé: Zalahalap Kozségi Onkormanyzat.

FORGALMI ERTEKBECSLES

Készitette:

Sall Csaba €p. ip. technikus (E 55/1976)
Képesitett vagyonértékeld és ingatlankdzvetitd
OK1J 54 3439 02: 4/26/2007
8261 Badacsony, Park utca 53.

Tel.: +36 /70 / 374 080
Email: csababadacsony@g




Ertékelni fogom 2025. 05.29.-én a Dr. Benké Réka jegyzd megrendelése alapjan a Zalahalap Kozség
tulajdonaban 1évé 4 foldteriiletet (kivett beépitetlen teriilet), ami a Helyi Epitési Szabalyzat szerint

»s Lf 5, besorolas alapjan beépitésre szant teriilet.

Az értékelés célja

A megbizé a kizarolagos jogosultsaggal forgalmi értékének megallapitasat azért kérte, mert azt realis
aron kivanja targyalasokat kévetden esetlegesen értékesitent.

Az értékelés modszere

A becslési igazolas a myiltpiaci tehermentes forgalmi értékrdl sz6l, amelynek adatait a megbizé
belétasa szerinti tartalommal hozhatja harmadik fél tudomasara.

Sziikségesnek tartom r6gziteni, hogy az ingatlanforgalmi ismeretekrdl szol6 szakirodalom, valamint az
érickelemzések modszereire vonatkozé tanulmanyok egyetértenek abban, hogy barmely ingatlan for-
galmi értékének megallapitisahoz elengedhetetieniil sziikséges az alabbiak megismerése, és szamba-
vétele:

- avizsgalt ingatlan rendeltetése,

- ahely, a telepiilés jellege,

- az ingatlan foldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

- infrastrukturélis ellatottsag, kézmiivesitettség szinvonala,

- azingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kindlat) helyzete az adott kozegben, kérnyezetben,
- 0sszehasonlité adatok

Az ingatlanok miiszaki tartalménak megismerése mellett sziikséges annak vizsgélata s, hogy az adott
ingatlan csak az eredeti célra alkalmas-e vagy jelentSsebb koltség, avagy komolyabb atalakitas nél-
kiil funkcidvaltason mehet at.

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz kiilonféle modszereket alkalmaznak. Az én
tapasztalataim szerint a gyakorlatban konnyen érthetd és attekinthet értékelemzések segitették el6 az
aralkuban a felek érdekeinek megvaldsulasat, az iizlet megkdtését.

A becslés miiszaki dokumentacidjaban részletesen felsoroltakkal egyiitt az értéket ndveld és csokkents
tényezdket az aldbbi szempontok szerint vettiik szamba:

1.) Hasznalati szempontok

- karbantartottsag helyzete,
- aziizemeltetés gondossaga, rendeltetésszerii hasznélat,

2.) Infrastruektira

- sziikebb értelemben vett infrastruktira (viz, villany, gz, felszini- és szennyvizcsatorna, szemét-
szallitas),

- tOmegkdzlekedés, megalldk, utburkolat,

- tavolsg alap- és kozépszintii ellatasi kozpontoktol




- oktatasi, szérakozasi és sportlétesitmények,
- telekommunikécié (telefon, kabel TV, stb.)

3.) Kérnyezeti szempontok

- szomszédos létesitmények,
- zOldovezet, kilatas, panorama,
- kornyezeti artalmak

4.) Alternativ hasznositas szempontjai

- funkcidvaltasra alkalmassag,

5.) Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

- tulajdonviszonyok,
- kapcsolodo jogok
- ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett egyéb jogok

rrrrr

-~ helyi épitési szabalyozas.

Az elado €s a vevd-jeldlt szamara is sziikséges bizonyos thmpontok megadasa ahhoz, hogy dontésének
helyességét igazoltnak lassa.

Tevékenységiink soran a megvaldsult adasvételi eljarasok folyamatinak elemzésekor azt lattuk bizo-
nyitottnak, hogy a legkonnyebben attekintheté a kornyezd ingatlanok értékének Osszehasonlitasa a
becslési kockazatot csokkenti.

Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlanok Zalahaldp lakéovezetének szélén, G parcellazas alapjan tervezett laké dvezet
fejlesztési teriileten talalhatd.

A teriiletek belteriileti besorolassal vannak nyilvantartva, a Helyi Epitési Szabalyzat szerint ,Lf? épi-
tésre szant teriilet.

Megkozelitésiik murva teritéses ntrol torténik.

Jelenleg az értékelendd teriileten tobb épitési telek van, amelyek koziil most a 250/27, 32, 33, és /58
hrsz. tertileteket fogom értékelni.

2025. 03. 04.-én az aldbbi hasomlé épitési telkek keriiltek értékrelésre:
250/58,/59./60,/61,/62,/63,/64,/ és 250/ 66,/67,/68,/69,/70,/71,/72. hrsz.

Mindkét fajta telkeken a szennyvizcsatorna bent van, viz az utca sarkan, dram az utcs-
ban van.




A forgalmi értékképzés elvei

A forgalmi érték megallapitésat a megbizé azért kérte, mert az ingatlant realis piaci dron szandé-
kozik értékesiteni, megfeleld egyeztetést kivetden.

Az ingatlanra vonatkozo6 adatokat szemrevételezéssel helyszinen, 2025. 06. 02. napjan végeztem,

Belteriileti Lf-4-es Ovezetben taldlhato telek, csalddi hdz épitésére alkal-
mas. Maximélis beépithet6ség 25%, plusz terepszint alatt 30%.

A forgalmi érték nevesitése

Zalahalép telepiilés az elmilt idészakban részben eldregedett (mint minden kérnyezd telepiilés). Az
Onkorményzat célja a fiatalok helyben tartasa.

A telepiilés lakoi alapsziikségleteit be tudjak szerezni, nagyobb bevasarlas érdekben Tapolcan, amihez
busz kozlekedés biztositott.

Konkrét értékesitési adatokkal nem rendelkezem, ezért az orszagosan elismert legnagyobb ingatlan
hirdetd portal adatait a www.ingatlanopk.hu kinalatait veszem alapul, mint 6sszehasonlité adatokat.

Az eltelt HAROM hénapban nem tortént jelentds ingatlanforgalmi valtozas kereslet — kindlat

terén ezért a 2025. marciusi adatokkal szamolok.

TELEPULES teriilet m2 Ft/m2
Zalahalap 971 8.135,-
Zalahalap 1.564 10.166,-
Zalahalap 1500 9.000, -
Zalahalap 994 7.746,-
Zalahalép 4328 8.086,-
Atlag érték 8.626,-

Szamitott dtlag érték 8.626,- Ft/m2
Alku lehetoséggel szamolva az értéket 10 % -al csokkentem
8.626 x 6.90 = 7.763,40

Kerekitett fajlagos érték 7.760,- Ft/ m2




OSSZESITES

Az ingatlanok kerekitett értéke

250/27 hrsz.: 1122 m2 x 7.760,- Ft/m?2 = 8.706.720. kerekitve 8.707.000 ,- Ft
250/32 hrsz.: 822 m2 x 7.760,- Ft/m2 = 6.378.720. kerekitve 6.379.000,- Ft
250/33 hrsz.: 822 m2 x 7.760,- Ft/m2 = 6.378.720. kerekitve 6.379.000,- Ft
250/58 hrsz.: 835 m2 x 7.760,- Ft/m2 = 6.479.600 Kerekitve 6.480.000,- Ft

Egyéb megjegyzések

Az értékelést megrendeld tudomésul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatérozasa szemrevételezés
€s szamitott becsléssel késziilt.

A tényleges érték mindig a valés vevé és az eladé kézotti alku sordn realizalodik,
Ertékesitésnél +/ - 10 % eltérés megengedett,

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatdrozom meg, a valtozé piaci viszo-
nyok, az inflaci6 és az ingatlanokra vonatkozé jogszabélyok esetleges valtozasai miatt.

Badacsony, 2025. 06. 03. P,

(LA~
Sall Csaba értékbecslé.



Zalahalap 250/27 hrsz.

Zalahalap 250/32 hrsz




4&. Veszprém Varmegyei Korményhivatal

Tulajdonilap-mésolat

i {3
;m?f?% Foldhivatali _ (szemle) Oldal 1/1
ql i Foosztély Foldhivatal Ugyazonosité: Zalahaldp

. i Osztély 4. INYER/TULLAP/20250603/80618 Belteriilet, 250/27 helyrajzi szam

.;\- 8300 Tapolca, H6sbk tere 11. 2025.06.03

’\EL.\':
Zalahalap, Belteriilet, 250/27

I:”RESZ

1. | Bejegyz6 hatérozat, érkezési idé:
36.886/2005./07.15./

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK;
Alrészlet jele Mivelési 4g / Kivett megnevezés Mindségi osztdlyok | Teriilet tha nm)
Kivett / beépitetlen terlilet 0 {1122 0

Kataszteri jovedelem (AK)

2. | Bejegyz§ hatérozat, érkezési id6:
36.886/2005./07.15./

0Onéll6 széveges bejegyzés
A 250/16 hrsz.-u ingatlan megosztasa folytan alakult ki,

il. RESZ

4. | Bejegyzd hatérozat, érkezési ids:
36.886/2005./07.15./

Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: megosztds, 31542/1998.02.04
megosztas, 38,097/2004./09.13./

megosztas, 36.886/2005./07.15./
E.sz.:31.279/1998./01.30./

Név: ZALAHALAP KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8308 ZALAHALAP Pet5fi tér 4.

1ll. RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulzg‘donilap-mésolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepl6 adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
min&siil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.

TULAJDON! LAP VEGE




LTTNRE AR SEINKADIGAY 1 CRERETE LR,
kLechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal

Tapolca 8301 Tapolca, Hosok tere 11, Pf.: 122, Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés szAm:1333166/6/2025

2025.05.31
ZALAHALAP Szektor : 53
3elteriilet 250/32 helyrajzi szdam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztily adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 822 0.00

2. bejegyzd hatéarozat: 36.886/2005./07.15./
A 250/6 hrsz.-u ingatlan megosztdsa folytan alakult ki.

ILRESZ

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz& hatédrozat, érkezési idd: 36.886/2005./07.15./
jogcim: megosztas tulajdoni hényad: 0/1 31542/1998.02.04
jogeim: megosztds tulajdoni héanyad: 0/1 38.097/2004./09.13./
jogeim: megosztds tulajdoni hanyad: 0/1 36.886/2005./07.15./
jogallas: tulajdonos
név: ZALAHALAP KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 8308 ZALAHALAP Petsfi tér 4,
térzsszam: 15429403
E.sz.: 31.279/1998./01.30./.

ILRES Z
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldz8 napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes mé&solat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejfi dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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\%Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Tapolca 8301 Tapolca, Hosok tere 11. Pf: 122. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés szam:1333173/6/2025

2025.05.3]
ZALAHALAP Szekor 53
3elteriilet 250/33 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 822 0.00

2. bejegyz6 hatarozat: 36.886/2005./07.15./
A 250/6 hrsz.-u ingatlan megosztasa folytan alakult ki.

ILRES Z

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36.886/2005./07.15./
jogcim: megosztéas tulajdoni hényad: 0/1 31542/1998.02.04
jogeim: megosztas tulajdoni hanyad: 0/1 38.097/2004./09.13./
jogeim: megosztas tulajdoni hanyad: 0/1 36.886/2005./07.15./
jogallés: tulajdonos
név: ZALAHALAP KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 8308 ZALAHALAP Pet5fi tér 4.
torzsszam: 15429403

E.sz.: 31.279/1998./01.30./.

IMRESZ
NEM TARTALMAY BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap méasolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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techner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Tapolca 8301 Tapolca, Hsdk tere 11. Pf: 122, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés szam:1333182/6/2025

2025.05.31
ZALAHALAP Szektor: 53
3elteriilet 250/58 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztély adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 835 0.00
HLRESZ

4. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 35960/2007.05.16
jogeim: megosztas tulajdoni hényad: 0/1 31542/1998.02.04
Jogcim: megosztis tulajdoni hényad: 0/1 38.097/2004./09.13./
jogcim: megosztas tulajdoni hanyad: 0/1 36.886/2005./07.15./
Jogallas: tulajdonos
név: ZALAHALAP KOZSKEG ONKORMANYZATA
cim: 8308 ZALAHALAP Pet&5fi tér 4.
torzsszam: 15429403
E.sz.: 31.279/1998./01.30./.

M.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 35960/2007.05.16

On&llsd széveges bejegyzés kialakitva a 250/54 hrsz-u féldrészletbsl.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadadst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejfi dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




11500

Méretardny

=
®
©
N
mn
g
a
&
e
?
i
o
X
fs3
5
S
o
g
£
N
%
s
3
&
~n
€
L
®
N
<




