Ertékelt ingatlan: Zatahalap 850/1 hrsz.

Sall Csaba e.v. 8261 Badacsony, Park utca 53
Tel.: +36/70/374 0080 E-mail: csababadacsonv@gmail.com

www.badacsony hu

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK — TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Zartkerti miivelésbél kivett
Teleptilés: Zalahalap
Utca, hazszam: Nincs
Iranyitoészam: 8308
HRSZ: 850/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve és tulajdoni hanyada:

1/1 ZALAHALAP KOZSEG ONKORMANYZATA
torzsszam: 15429403
8308 Zalahalap, Pet6fi tér 4.
Tulajdoni helyzet: Tulajdonos

Készitette:

[

Sall Csaba képesitett vagyonértékeld
¢és ing. kozvetité OKJ 54 3439 02: 4/26/2007
Badacsony, 2025. 03. 04.



Ertékelt ingatlan: Zalahalap 850/1 hrsz.
Sall Csaba e.v. 8261 Badacsony, Park utca 53

ony.hu

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Tertilet 6sszesen: 5.760 m2

Felépitmény netto teriilete: 0 m2

Ko6zmi - ellatottsag: vezetékes viz és aram

Megnevezése: erdo

Jelenlegi funkci6: ritka erdé
ERTEKELES

) Ertékelés célja: Piaci értékmeghatarozas
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci alapth médszerek
Ertékelés fordulonapja: 2025. 03. 04,

MEGALLAPITOTT FORGALMI ERTEK

Osszesttett forgalmi érték: 2.400.000,- Ft

azaz KETTOMILLIO-NEGSZAZEZER forint




Ertékelt ingatlan: Zalahalap 850/1 hrsz.
Sall Csaba e.v. 8261 Badacsony, Park utca 53
Tel.: +36/70/374 0080 E-mail: csababadacsony@email.com www badacsony.hu

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA : AZ ERTEKELES CELJA

Zalahalap Polgarmestere Igaz Sandor ur megbizast adott a Zalahalap 850/1 hrsz. ingatlan
test értékének meghatdrozasara, értékesités céljabol.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt:

A szakvélemény elkészitése, elemzései, véleményei és kivetkeztetéseinek kidolgozdsa és
a TEGOVOFA (The European Group of Valuers of Fixed Assets) ajinldsa és a
Pénziigyminisztérium 25/1997. (VIIL 1.) rendelete szerint késziilt.

2.1 Az ingatlan helyszini megtekintése, ennek sordn a megkozelitési lehetéségek az
infrastrukturdlis  elldtdsa a kozmilvesitettség mériékének, valamint milszaki
dllapotdnak vizsgdlata, a hasonlo adottsdgii ingatlanok értékadatainak megismerése,
azoknak a tdrgyi ingatlannal torténé Osszehasonlitdsa és a fenti szempontok
eredményeinek mérlegelésével a forgalmi érték meghatdrozdsa.

Az értékbecslési szakvélemény értékesités céljabol az ingatlan piaci érték megallapitisa
céljabol késziilt, ennek figyelembevételével az értékelés torekszik az ingatlanelemek
részletes leirdsara, kozéppontjadban az eladasi cél és az ingatlanban rejld kockazati
tényezok vizsgélata all.

A jelentésben szerepld ingatlan teriiletének felmérése nem tortént meg, adatokat a
takarnetr6l lekért E-hiteles tulajdoni lap — szemle masolatb6l és E-hiteles térképmasolat —
teljes masolatbol vettem.

A forgalmi ért¢kmeghatérozashoz felhaszndltam az elmidlt 60 napi tény adatokat a
www.magyarorszae.hu hirdetéseib6l.

Sor keriilt az ingatlan helyszini megtekintésére, ennek soran a megkozelitési lehetoségek,
az infrastrukturalis ellatottsag, a kdzmivesitettség mértékének szemrevételezéssel torténd
vizsgalatara, valamint a hasonl6 funkciot betslié és adottsagn ingatlanok értékadatainak

o

megismerésére, azoknak a targyi ingatlannal t6rténd sszehasonlitisara.

2.2 Helyszini szemle és idépontja:

Az érték tényszerli meghatarozasa érdekében 2025. 03. 04. -én 11,50-kor helyszini
szemlét tartottam az ingatlanon és t4jékozédtam az ingatlanforgalom koérnyékbeli
alakulasardl.

2.3 Felhaszndlt dokumentumok:
e Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal altal 2025, 02. 25. -én kiallitott E-hiteles

tulajdoni lap-szemle mésolat.
e 2025.02.25-én lekért E-hiteles térkép masolat — Teljes mdasolat.
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Zalahalap Kozségi Onkorményzat KépviselStestiiletének
4/2005. (VIII.12.) szamu Kt. rendelete
Zalahalép kozség Helyi Epitési Szabalyzatanak,
valamint Szabalyozasi Tervének jovahagyasarol

Kertes mezégazdasagi teriilet (MK) 21.§.

(1) A kertes mezdgazdasagi teriilet dvezeteiben a beépithetd telek legkisebb nagysiga
1500 m2. A beépitheté telek minimalis szélessége a homlokvonalon 14 m.

(2) Az Ovezetben kialakithato foldrészletek teriilete nem lehet kisebb 1500 m2-nél,
szélessége nem lehet kevesebb 14 méternél

(3) Az Mk jelii kertes mezbgazdasagi dvezetben:

a.) épiteni csak a legaldbb 80 %-ban sz616, gyiimélcs, illetve kertmiiveléssel
hasznositott telken, gazdasagi épiiletet, illetve lakéfunkei6t is kielégit épiiletet lehet

b.) lakéépiilet csak a legalabb 3000 m2 nagysagi telken alakithaté ki,

c.) épiiletek oldalhatéron 4ll6 beépitési moddal, maximum 3 %-os beépitettséggel
helyezhetd el gy, hogy az épiilet alapteriilete nem haladhatja meg a 120 m2-t, tovabba
ugy, hogy a lakéépiilet a megengedett 3 %-os beépitettség felét nem haladhatja meg.
Terepszint alatti beépités, vagy f6ldi pince 3 %-o0s beépitettséggel 1étesithetd,

d.) a legnagyobb épitménymagassdg 4,0 m, legnagyobb homlokzatmagassig a
természetes terepszintt6l 6,0 méter lehet, a legnagyobb épiiletszélesség 6,0 m lehet.

(4) Az épitési hely az utak tengelyétél 10 méterre mért, maximum 40 méter mély
tertiletsdv, a minimalis 10 méter hatsokert betartasa mellett. Oldalkertek minimalis mérete
6 méter.

(5) A foldrészletek mezégazdasagi miiveléssel nem hasznositott, be nem épitett teriiletét
zoldfeliiletként kell kialakitani és fenntartani.

(6) A szomszédos foldrészlet teriiletének 1500 m2-re t6rténd kiegészitése esetén a
csOkkend teriiletti foldrészletnek is legalabb 1500 m?2 teriilettinek kell maradnia.

(7) Beépitett foldrészlet osztasa csak ugy engedélyezhet, hogy a visszamarad6 beépitett
foldrészlet beépitettsége a 3 %-ot nem haladhatja meg.

(8) A beépitett ingatlanok dsszevonhatok, az igy kialakulé foldrészleteken tobb meglévéd
épiilet is allhat.

(9) Az épiiletek homlokzatat csak a telepiilésre jellemzd, természetes anyagokkal és
szinekkel lehet kialakitani Nem helyezhet$ el az 6vezetben mobil épitmény, lakdkocsi,
lakékonténer.

(10) Az épiletek — pincék kivételével - csak magastetovel, a kialakult Allapotnak
megfeleléen 1étesithetok. A tetd hajlasszoge 30 fok-nal alacsonyabb, 45°-nal meredekebb
nem lehet. Tetdhéjazatként cserépfedést, nadat, vagy s6tét tonusi kiselemes hatasn fedést
kell alkalmazni.




Ertékelt ingatlan: Zalahalp 850/1 rsz.
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3. AZ INGATLANOK ISMERTETESE

3.1 Ingatlan — nyilvdntartdsi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2025. 02. 25.

Telepiilés : Zalahalap

Besorolas : Zartkert

Helyrajzi szam : 850/1

Megnevezése :erdd6 MK besorolis
Tertilete :5.760 m2

Tulajdonosi bejegyzések : 1 tulajdonos

A tulajdoni lap III. része bejegyzést nem tartalmaz.

3.2 Az ingatlanok elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete:

A telepiilés Europaban, Magyarorszag teriiletén, a Dunanttlon talalhato.
Az értékelendd ingatlan Tapolca — Nyirad 6sszekoto tton Zalahalap teleptilésen kiviil van.

Megkozelitése a fentnevezett Osszekotd Gtrél a telepiilés kozpontjaban Séaska felé
fordulva, bal oldalon 1év foldaton lehetséges

Az értékelt ingatlanon kézmi nincs.

Az ingatlan test, déli irAnyba lejtds. Feliilete ritkitott gyenge dllomanyd suhdng erdé.
Szemrevételezés alapjan megéllapithato, hogy terilet letakaritasa utan sz, és vagy
gylimdlesos iiltetésre alkalmas, ami kovetkeztében épitési lehetéség van a teriileten.

Telekhatarok részben beazonosithatok.
Teriilet alakja az utra merdleges, széles hosszu, csonkitott téglalap alaku.

Ertékelés
A forgalmi értékmeghatirozasndl az Osszehasonlité piaci értékelés modszerét
vélasztottam.

A szamitasba vehet6 piaci kornyezetben nem teljesen kiegyenstilyozott kereslet és kinalat
van. Az értékelés ald vont ingatlanhoz hasonl6 hasznosithaté ingatlanok &sszehasonlité
adatait valasztottam.




Ertékelt ingatlan: Zalahaldp 850/1 hrsz.
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3.3 Erték meghatirozds
Piaci dsszehasonlité alapi értékmeghatdrozds:

Az aldbbi adatok a www.magyarorszig.hu ,,Hirdetmények” oldaldn taldlhatéak:

A szerzodés fold adds-vételére vonatkozik.
o Tdrgy: adds-vétel szerzddés hirdetményi viton torténd kozlése

o Telepiilés: Zalahaldip Helyrajzi szam: 571
o Vételdr: 1.300.000.- Ft Teriilet: 1543 m2

o Miivelési dg: rét 842,- Ft/m2

o Tulajdoni hdnyad: 1/1

’
A szerzddés fold adds-vételére vonatkozik.
o Tdrgy: adds-vétel szerzodés hirdetményi titon torténd kozlése
o Telepiilés: Zalahaldp Helyrajzi szdm: 647/2
o Veételdr: 650.000.- Ft Teriilet: 603
o Miivelési dg: sz616 1.079,- Ft/m2
o Tulajdoni hdanyad: 5/6

A szerzddés fold adds-vételére vonatkozik.

o Tdrgy: adds-vétel szerzddés hirdetményi iton tirténd kizlése
o Telepiilés: Szigliget Helyrajzi szam: 0130/24 hrsz
o Vételdr: 2.000.000 Ft Teriilet: 695 m2

o Miivelési dg: szdnto 2.878,- Ft/m2

o  Tulajdoni hdnyad: 1/1

b4
A szerzodés fold adds-vételére vonatkozik.
o Targy: adds-vétel szerzddés hirdetményi iiton tirténd kozlése
o Telepiilés: Badacsonytiordemic Helyrajzi szdm: 039/13 hrsz
o Vételdr: 5.000.000 Ft Teriilet: 3000 m2
o Miivelési ag: sz010 és ut 1.667,~ Ft/m2
o Tulajdoni hdanyad: 1/1

A szerzodés fold adds-vételére vonatkozik.

o Targy: adds-vétel szerzbdés hirdetményi iton torténd kizlése

o Telepiilés: Badacsonytomaj Helyrajzi szdm: 0132/3
o Vételdr: 30000000 Teriilet: 2,5226 ha

o Miivelési dg: sz010, it és szdnto 1.189,- Ft/m2

o Tulajdoni hdanyad: 1/1

}
szerzodés fold adds-vételére vonatkozik.

A

o Tdrgy: adds-vétel szerzodés hirdetményi diton torténd kozlése
o Telepiilés: Lesencefalu Helyrajzi szdm: 1251
s Vételdr: 1000000 Teriilet: 1439 nm

s Miivelési dg: kert 695,- Ft/m2

o  Tulajdoni hanyad: 4/4




Ertékelt ingatlan: Zalahalap 850/1 hrsz.

Sall Csaba e.v. 8261 Badacsony, Park utca 53

Telepiilés HRSZ m2 ar (Ft) Fajlagos ar Ft/m2)
Zalahalap 571 1.543 1.300.000.- 842,-
Zalahaldp 647/2 603 650.000.- 1.079,-
Szigliget 0130/24 695 2.000.000.,- 2.878,-
Badacsonytérdemic 039/13 3.000 5.000.000.- 1.667,-
Badacsonytomaj 0132/3 25.226 | 30.000.000,- 1.189,-
Lesencefalu 1251 1.439 1.000.000,- 695,-

Fajlagos atlag érték 1.392,-
A szamitott kerekitett érték atlaga 1.390,- Ft/m2
Teriilet 2.493 m2.
Korrekcié:

e A teriilet feliiletének allapota miatt - 60 %

e Kézmii hidany - 30 %

e Beépitheto +20 %

Korrekcios eltérités - 70 %

Fajlagos érték: 1.390 x 0,30 = 417,- Ft/m2
Teriilet érték szamitas : 5.760 m2 X 417,00 Ft/m2 = 2.401.920,- Ft

A vpiaci Osszehasonlité alapi modszer eredményeként a Zalahalip 850/1 hrsz.
ingatlanon a legel6 becsiilt BRUTTO forgalmi értéke kerekitve:

2.400.000,- Ft

azaz KETTOMILLIO-NEGSZAZEZER forint

A forgalmi (piaci) érték a nyugodt, kiegyensilyozott forgalmi viszonyok kozott, a kereslet
¢s kindlat miik6do piacan jelenleg varhat6 értékesitési bevétel értendd. Feltételezziik,
hogy a tulajdonosok és a vevé onérdekét kovetve hajlandok a tranzakcié lebonyolitdsara,
a vételnek semmiféle jogi, vagy egyéb akadalya nincs, az ingatlant szabadon bocsatjak
piacra és meghirdetése az elvarhaté nyilvanossaggal t6rténik az adasvételi targyaldsok
lebonyolitasara ésszeri hosszisagl idétartam all rendelkezésre, a targyalasok iddtartama
alatt az értékek nem véltoznak, és specialis érdekeltségli vevd kiilon ajanlata nem keril

figyelembevételre.

Az értékelést megrendelé tudomdsul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatdrozdsa
szemrevételezés és szdmitott becsléssel késziilt.

A tényleges érték mindig a valds vevd és az eladé kizotti alku sordn realizdlddik.

Ertékesitésnél +/ - 10 % eltérés megengedett.
geng

Az értékbecslés érvényességi idejét kilen cven napban hatirozom meg, a vdltozé piaci
viszonyok, az infldcio és az ingatlanokra vonatkozé jogszabdlyok esetleges vdltozdsai mialt.

Badacsony, 2025. 03. 04.

Sall Csaba

Ep. ip. technikus eng. sz.: E 55/1976
44/62/1998
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Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Tapolca 8301 Tapolca, Hosok tere 11. Pf: 122, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés szim:346733/6/2025

2025.02.25
p Szektor : 53
Zartkert 850/1 helyrajzi szdm
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
miivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jdv
ha m2 k.fill
. erdd 7 5760 0.40
LRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 30082/3/2001.(2001.04.23.
jogcim: tulajdonba adés 30082/2001.01.04
jogdlléas: tulajdonos
név: ZALAHALAP KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 8308 ZALAHALAP Pet&fi tér 4.
torzsszam: 15429403

NL.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyli bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsitil hiteles bizonyitd erejt dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Tapolca 8301 Tapolca, Hs8k tere 11. P£: 122,
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.02.25 18:59:30
Helyrajzi szim: ZALAHALAP zirtkert 850/1 Megrendelés szam:  346747/6/2025

Méretarany: 1: 1000
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A térképmisolat a kiadés iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvéntartési térképi adatbazs tartalmival A
térképmisolat méretek levételére nem hasznalhatd!




