Ingatlan-értékbecslés

8308 Zalahalap, belteriilet

254/3 hrsz — kivett lakohaz, udvar (telek Keriil vizsgalasra csak)
254/4 hrsz — Kivett beépitetlen teriilet
254/5 hrsz — kivett beépitetlen teriilet
254/6 hrsz - kivett beépitetlen teriilet

TELEK FORGALMI ERTEKE:
254/3 hrsz — 1.445.496 F't
254/4 hrsz — 7.773.948 Ft
254/5 hrsz — 7.768.072 Ft
254/6 hrsz --7.768.072 Ft

Megrendel6: Zalahalip Koézség Onkormanyzata
Késziilt: 2026.02.23.

Készitette: Morvai Nikolett (901057/2023)
ingatlanvagyon- értékelé/értékbecslé
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Ertéktanusitvany
(értékelési eredmények osszefoglalasa)

Megbizo cégszerli megnevezése: Zalahalap Kozség Onkorményzata
Kapcsolattartd személy neve
Megbizott cégszerii megnevezése: Zalahalap Kozség Onkorményzata
Ertékelt ingatlan cime: 8308 Zalahalap, belteriilet
Helyrajzi szamok: 254/3 ;254/4 ; 254/5 ; 254/6
Ingatlanok tipusa: 254/3 — kizarolag a + telekrész keriil vizsgalatra, a tobbi
hrsz telekatalakitas utan -beépitetlen épitési teriiletek
Telkek alapteriilete: 264 m2 (vizsgalt telekméret); 1323 m2;
1322 m2; 1322 m2
Beépithetdség 40 % Lke- dvezeti besorolas
Felépitmények jellemz0 épitési éve: -
o} Felépitmények altalanos allapota: -
Bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni Zalahalap Kozség Onkorményzata 1/1
hanyaduk:
A tulajdoni lapon 1év6 terhek, jogok és A tulajdoni lap szerint
sz¢ljegyek:
Ertékelt jog megnevezése: Telek értékmeghatarozasa
Ertékelés célja: értékmeghatarozas
Ertékbecslés fajtaja L, i
(értékbecslés/a;mjalizdlds/feliilvizsgdlat) : ériékbecslés
Alkalmazott modszerek: Piaci 6sszehasonlitd modszer
Helyszini szemle id6pontja: 2026.02.11.
Az értékelés fordulonapja: 2026.02.11.
Az értékbecslés érvényessége: A fordulonaptol szamitott 90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjeldlt ingatlan tehermentes
forgalmi értéke a 2026. februar 11. fordulonapon:

A telkek piaci értéke:
254/3 hrsz — 1.445.496 Ft
254/4 hrsz — 7.773.948 Ft
254/5 hrsz — 7.768.072 Ft
254/6 hrsz --7.768.072 Ft

A megéllapitott érték és az értékbecsld dijazésa kozott nincs dsszefliggés.
Az értékbecslés csak az értékbecslés céljanak megfelelden hasznalhato fel.
Minden tovabbi felhasznalas csak az értékbecsld irdsos hozzajarulasaval

lehetséges.
Keszthely, 2026.02.23.
Morvai Nikolett
Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
(901057/2023)
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

Megbizé megnevezése: Zalahalap Kozség Onkormanyzata
Megbizas kelte: 2026.02.11.
Az értékelés célja

8308 Zalahalap, belteriilet 254/3 hrsz (kivett lakohaz, udvar) -kizarolag a 246 m2 telek kertil
vizsgalasra, 254/4; 254/5; 254/6 hrsz kivett beépitetlen teriiletek — melyek a valosadgban iires
¢épitési telek jelen pillanatban telekatalakitas van folyamatban ezek teriiletek forgalmi
értékének meghatarozasa a 26/2005 (VIIL.11) PM és a 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel
moédositott 25/1997. (VIIL.1) PM rendeletben, valamint az EVS 2019-ben (Eurépai Ertékelési
Szabvanyok) meghatarozott értékelési modszerek alkalmazaséaval, a kdvetelményeknek

megfelelden.

Az ingatlan azonositasa

Az ingatlan azonositasa a rendelkezésiinkre bocsatott, Veszprém Varmegyei Korményhivatal
Foldhivatali Féosztalya altal, 8308 Zalahalap, belteriilet 254/3 hrsz (kivett lakohaz, udvar) -
kizarolag a 246 m2 telek kertil vizsgalasra, 254/4; 254/5; 254/6 hrsz kivett beépitetlen
teriiletek — melyek a valdsagban tires épitési telek jelen pillanatban telekétalakitas van
folyamatban, ezen teriiletek forgalmi értékének meghatarozasa beazonositasa a kiadott

tulajdoni lap alapjan tortént meg.

Ingatlan cime:

Cim: 8308 Zalahalap - beltertilet
Helyrajzi szam: 254/3; 254/4; 254/5; 254/6
kivett lakohdz, udvar --- kivett beépitetlen
Megnevezés: tertiletek
Jogi helyzet:
Ertékelt jog: Tulajdonjog

Tulajdoni hanyad: Zalahalap Kozség Onkorményzata



Morvai

Tulajdonos(ok): Zalahalap Kozség Onkorméanyzat

Széljegyek: -

Terhelés: -

Szoveges bejegyzés:

-"Meéjegy:és: A v&;tozdkl elotti 25"4/1 -/2 hrsz-ok tul. Ia\p}dn a /1. sorszém alatt 36345/2/2004 usz.‘ bejegy{ett
(szennyviz) vezetékjog égyik ingatant sem érinti! A 254/1 /2 )‘rsz-okra 0z eredeti 33046/2001 fzamon pavegyzett
vezetékjog az akkor még\létezé (027/12) 027/16 hrsz-'r;lr lett béjegyezve ( 2/478/2000 sz.vazrojz ) a bejegyzési
iratok alapjén, mely foldrészlet elésr 027/19-/20 heszyra, maje @ 027/19 hrsz 2003-ban a 2/167/2003 sz.
vdzrajzzal megosztasra kerilt, és a kx‘plakulr a027/25 hr‘sl‘z., amel{ a 39558/2003 sz: dgyrrafta/ bslreruletbg lett
csatolva , igy jott létre @ 254\ hrsz. A h\vegoszmsok és belt'gruletbe \csatolds be(egyzese: soran az ujonnarz kialakult
foldrészletek mindegyikére tavabbvezették a vezelékjogor,\.\-metyekv a mlszaki munkorészeken nem. kerultek.
dokumentdldsra - ami a 254/1-/2 hrsz-0kat mdr nem is érinti. Fenti'szennyviz vezetékjog o mGszak{ munkareszek
olopjdn (2/478/2000 sz. szenn iz szolg&lmi munkarész) a 254/1-/2 krsz-okat nem érinti, ezért a val/ajion' o
valtozds utdni hrsz-okra vonatkbzéan mak a ,nem érinti” megjegyzéss\el tintettem fel! A nyomvonal digitdlisan

nem all rendelkezésre! \
\ 5."’:&»{.‘ Tapolca, 2025.11.07.

. . , A 0 ¢ A (el
vdltozds eldtti beépitési szdzolék véltozds utdni beépitési szozalé¥ 2

254/1 hrsz.: 17.49 % 254/3 hrsz 14.08% Epﬁ:ﬁﬁiﬁ%ﬂiﬁ fanisit ok

254/2 sz 0% 254/4 hrsz 0% 8253 RévfUldp, Petdfi uFdRIBes ig. széma: 7562
254/5 hrsz 0% Ingattan rendanin.sz.: | 628/200FN.SZ.: 1625/2000
254/6 hrsz 0% Tel.: 06-30/904-3158
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Forgalomképesség: A telek forgalomképesek.
Az értékelo feladata

Morvai Nikolett e.v. megbiz6 2026.februar 11.-1 megbizasa alapjan 8308 Zalahalap,
beltertilet 254/3 hrsz (kivett lakohaz, udvar) -kizarolag a 246 m2 telek keriil vizsgalasra,
254/4; 254/5; 254/6 hrsz kivett beépitetlen teriiletek — melyek a valdsagban iires épitési telek
jelen pillanatban telekatalakitas van folyamatban, ezen telkek forgalmi értékének

meghatarozasat végezte el.

Alkalmazott értékelési modszerek

A term6foldnek nem mindsiil6 ingatlanok hitelfedezeti értékének meghatarozésara a
pénziigyminiszter 26/2005 (VIIL.11) PM, valamint a 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel
modositott 25/1997. (VIIL.1) PM rendelete vonatkozik. Jelen ingatlanforgalmi értékbecslést a
fenti PM rendeletben, valamint az EVS 2016-ban (Eurépai Ertékelési Szabvanyok)
meghatarozott ingatlanértékelési modszerek alapjan végeztiik el. Az alkalmazhat6 értékelési

modszerek koziil a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelést alkalmaztuk.
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Morvai
Helyszini szemle ténye, idopontja

Az ingatlanon 2026.februar 11-én szakértdi szemlét tartottam.

A helyszinen szemrevételezéssel vizsgaltam a telek adottsagait, kornyezetét, és mas
értekbefolyasolo tényezdket.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodtam az adott tipusu és jellegt telkek altalanos
piaci helyzetérdl, valamint a régidban kialakult helyi piaci viszonyokrol.

A telekrdl fénykép-felvételeket készitettem, amelyeket szakvéleményhez melléklek.

Az értékeléshez a tulajdonos szoban kozolt informacioit is hasznositottuk.

Feltarast, kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalatot nem végeztem.

A megallapitasaimat szemrevételezés alapjan alakitottam ki.

Az ingatlan kornyezete

Zalahalap kozség Veszprém varmegyében, a Tapolcai jarasban. A telepiilés eredetileg Szent
Istvan magyar kiraly koratdl az 1950-es megyerendezésig Zala varmegyéhez tartozott.
Zalahalaptol északra, kozaton koriilbeliil 6-6 kilométerre fekszik Odorogd és Ujdorogd, ahol
uradalmi gazdasagok voltak. Ezen telepiilések jelenleg Zalahalép kiilteriiletéhez tartoznak;
elébbi a Siimegre vezetd ut mentén, utdébbi a 7317-es Gt mentén teriil el.

A telepiilésnek a belteriileten kiviil esé teriiletei Odorogdpuszta, Ujdorogdpuszta és Kolonia

telepiilésrészekre tagolddnak.

Az ingatlan megkozelithetésége

Magyarorszdgon a Dunantil egyik legszebb tajan, a Tapolcai-

medencét koriilvevd tantthegyek északi részén, a Halap-hegy déli labanal,

a Devecser és Tapolca kozti 7317-es ut mentén helyezkedik el. Utdbbibol két alsobbrendd, 6t
szamjegyll Ut dgazik ki a kozség teriiletén: a 73 152-es it Stimeg felé és a 73 147-es ut

a zsakfalunak szamitd Saskara.
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A vizsgalt telek Zalahalap 2 utca keresztezdédésében, a Vadvirag és a Margaréta ut kozott
helyezkedik el, kornyezetében mind csaladi hazak talalhatdak, a teriilet egykor fas teriilet volt,

ennek a tisztitdsa még zajlik, az 0j telekhatarok mar kijeldlt allapotot mutatnak.

Az értékelt telek jellemzoi

A vizsgélt ingatlan (telekek) Zalahalap mellékutcajaban helyezkedik el, kornyezetében
csaladi hazak talalhatoak, &tmend forgalomtol mentes teriilet.

A vizsgalt telkek belteriileten talalhatoak — a valtozasi vazrajz szerint kivett beépitetlen
teriiletek — épitési Lke teriileten talalhatoak egykor a 254/2 hrsz 4213 m2-es telek keriilt

felosztasra és nyerte el a mai telekformajat és méretét.



VALTOZASI VAZRAJZ

a 254/1,254/2 helyrajzi szamu foldrészletek telekcsoport djraosztasa
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A 254/3 hrsz-on talalhat6 épiilet magéntulajdonban van, itt telekméret valtozas tortént, mivel
az épiilet egykor telekhataron helyezkedett el, igy itt is modositani kellett az 0j telekhatart az
eredetileg 1018 m2-es telek ma 1264 m2-re modosult — 246 m2-el tobb teriilete lesz — ez a
telekrész jelenleg onkormanyzati rész — igy a vizsgalat soran kizardlag a fent megjelolt 246
m2-es telekrész keriil vizsgélat ala.

A vizsgalt telkek jelenleg foldmérd altal ki vannak mérve, a pontos telekhatarok ismertek.

A kozmiiveket tekintve jelenleg kozmi nélkiiliek a telkek, minden kézmii a Margaréta
utcaban talalhato a telek elott.

Az Ut részben rendezetlen, murvas Utrész.

Az értékelt telekhez mellékuton jutunk el.



A teleken jelenleg munkafolyamatok zajlanak, a teriilet megtisztitasa zajlik — tereprendezés
folyamatos.

A telkeken a fak maradvanyait leszdmitva semmi sem talalhato, sik tertilet.

A telken szintkiilonbség nem figyelhetd meg.

Formdjuk a telkeknek szabalyos téglatest.

A telek belteriileti besorolasa Lke besorolasu- kertvarosi lakoovezet

Beépitési mod: szabadon alid
L ke Legnagyobb beépithetdség: 40%

Legnagyobb épitménymagassag: 6.0 m
Kiaalakithato telekterlet: 1200 m2

Osszességében elmondhatd, hogy a telkek 40%-os beépithetdséggel rendelkeznek csendes
atmend forgalomtdl mentes kertvarosi lakodvezt mellékutcdjaban— jelenleg kozmi nélkiili

teriiletek.



Telepiilésszerkezet, terliletfelhasznalas

6.§.

(1) A telepilés kbzigazgatasi teriiletét épitési szempontbol
a.) beépitett és beépitésre szant
b.) beépitésre nem szant
teriiletbe kell sorolni.

(2) A telepiilés teriilete az aldbbi teriiletfelhasznalasi egységekre tagozddik:
a.) beépitett és beépitésre szant teriiletek épitési haszndlatuk altalénos
jellege, valamint sajatos épitési haszndlatuk szerint
- lakétertilet:
- falusias lakétertilet,
- kertvarosias lakéteriilet,
- wvegyes terillet:
- telepiiléskdzpont vegyes tertilet,
- gazdasagi terillet:
- kereskedelmi, szolgdltatd teriilet,
- ipari teriilet
- kildnleges terilet
- temetd teriilet,
- sport, szapadidd teriilet,
- hulladéklerakd terulet,
- honvédelmi teriilet.
"h.)beépitésre nem szant teriiletek
- kozlekedési- és kozmiterilet,
- zoldtertlet,
- erdéterilet,
- mezdgazdasagl teriilet:
- &ltalanos,
- kertes,
- vizgazddlkodasi terillet.
- Kiilénleges beépitésre nem szant:
- banya- és rendezvény teriilet
(3) rendezvény teriilet: A szabalyozdsi terv a beépitett és beépitésre szant
terilletfelhasznalasi egységeket épitési Ovezetekbe, a beépitésre nem szant
terilletfelhasznalasi egységeket dvezetekbe sorolja.

Beépitett és beépitésre szént teriiletek
71.8.

#(1) Beépitett és beépitésre szant terilleten a koziizemi villamos
energia szolgaltatast, koziizemi ivéviz szolgéltatast, a koztexrileti
nyilt wvagy =zart rendszerd csapadékviz-elvezeteést, tovabba ahol a
szennyvizcsatorna-haldzat nem épiilt ki, illetve a tisztitdmid tovabb
nem terhelhetd az illetékes kdrnyezetvédelmi és viziigyi hatésag al-

7 Médositotta a 8/2015.(X1.20.) dnkorményzati rendelet
» Madositotta a 8/2015.(X1.20.) Snkormanyzati rendelet

tal elfogadott kézmipdétld szennyviztaroldt, illetve szennyviztiszti-
té berendezést kell biztositani

(2) Meglévs épillet a telek méretétsl flggetlentil felajithatd, Aatalakithatd, a
szabalyozdsi vonalak figyelembe vételével ujja épithetd, wvagy az eredeti beépi-
tettség mértékéig uj épilletre cserélhetd, illetve az épitési helyen (eldkert,
oldalkertek, hatsékert teriiletének biztositasaval) az vezeti eldirasban riégzi-
tett beépitési mértékig bdvithetd.

*(3) A lakd és kiilonleges teriiletfelhaszn&ldsu teriileten a szamitott
kdrnyezeti terheléstsl fiuggetleniil nem helyezhetdk el az aldbbi gaz-
dasidgi tevékenységek: autdfényezd, karosszéria lakatos, autdbontéd,
fafurészeld, galvanizaldé, mianyag-feldolgozd, mianyag dardlas-, da-
rabolas, ©ntd, o6nozd, O6lmozd, Olomdntd, martd, vegyi anyag készitd
és elsallitsd, vas- és fémszerkezet lakatos, asztalos (javitd szol-
giltatas kivételével), sirkoves, mikdves, tdzikovacs.

0¢4) Az épitmények, ©6nallé rendeltetési egységek, teriletek rendel-
tetésszerd hasznilatdhoz - helyi onkormdnyzati parkolasi rendelet
hi&nyaban - a jarmiivek elhelyezési lehetdségét az OTEK eldirasai
szerint sajdt telken belill kell biztositani.



Kertvarosias lakéteriilet

9.8.

(1) A kertvarosias lakéteriileten elhelyezhetd:
- legfeljebb négylakdsos lakéépllet,
- a helyi lakossigot szolgald kereskedelmi, szolgdltatd, vendeglatd eépi-
let,
- egyhazi, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis épiilet,
. a teriilet rendeltetésszer(i hasznalatit nem zavard hatdsa kézmiipari épu-
let,
- melléképitmény.
(2) A kertvarosias lakdteriileten az OTEK 31.(2) bekezdésében eldirtak figyelem-
bevételével kivételesen elhelyezhetd:
- legfeljebb hatlakisos lakoépiilet,
- sportlétesitmeény
(3) Lakéteriileten gazdasagi tevékenység csak akkor folytathatd, tovabba telep-
hely csak akkor alakithaté ki, amennyiben a rendeltetési hasznalatbél eredd
9

sajatos hatasck nem korlatozzdk a szomszédos telkeknek az Svezeti eldirs-
soknak megfeleld beépitését, haszndlatédt,

'“(4) Eptiletek az alabbiak szerint kialakitott épitési helyen beliil

helyezhetdék el:

- az épitési hely eldkerti vonala a kialakult épitési vonal,
ahcl ez nem &llapithaté meg, 5,0 méter

- az oldalkert mértéke nem lehet kisebb az OTEK szerint meghatéa-
rozott legkisebb tavolsagnal.

- a hatsékert mértéke nem lehet kisebb sem az OTEK szerint meg-
hatarozott legkisebb tdvolsagnal, sem 6,0 méternél, kivéve, ha
azt a szabalyozasi tervlap masként tiinteti fel.

(5) Az épitési telkeken az épitési helyen tobb épiilet is elhelyezhetd, melyeket
egymashoz viszonyitva az OTEK- ban és a tizvédelmi eldirdsokban meghataro-
zott mddon kell elhelyezni.

“7(6) Az épliletek csak magas tetdvel létesithetdk. A tetd hajlasszo-
ge 20 ° -nal alacsonyabb, 45°-nal meredekebb nem lehet, kivéve a
melléképilet/melléképitmények, amelyek esetén lapos tetd nem lé-
tesithetd. Tetdhéjazatként cserép, betoncserép, vagy sotét ténu-
st kis elemes hatasu fedést kell alkalmazni.

(7) A lakdépiiletek homlokzatdt a helyi épitészeti hagyoményoknak megfelelden
csak a telepiilésre jellemzd, természetes anyagokkal és szinekkel, a helyi
épitészeti hagyomanyokhoz illeszkedS megjelenéssel lehet kialakitani.

{(8) Epitési telkeken a be nem épitett, és burkeclattal el nem latott teriileteket
z6ldfeliiletként kell kialakitani és fenntartani. Burkolt feldlet a telek te-
rilletének maximum 10 %-a lehet.

¥(9) A lakételkek utcai telekhatdran Attdrt utcai keritések léte-
sithetdk. Otcsatlakozasokn&l azonban a szabadlétdst akadalyozd
létesitményeket elhelyezni, valamint 1,20 m-nél magasabb novény-
zetet Ultetni tilos.

{10)A kertvarosias lakoteriilet épitési ovezeteiben a kialakult beépités figye-
lembevételével az alabbi telekalakitési és beépitési elbirdsokat kell alkal-
mazni:

Lke. jeld épitési ovezet

Beépitési mod K - szabadon allo
Kialakithat6 telek teriilete min. 1200 nf
Kialakithatd telek szélessége min. 16 m a telek homlokvonalan

Megengedett legnagyobb beépitettség K- 30%
Megengedett legnagyobb terepszint alat- K - 30 8
ti beépitettség
Megengedett legkisebb épitménymagassag |K - 2,0 m
Megengedett legnagyobb épitménymagassag K - 6,0 m
Megengedett legkisebb zoldfeldlet 50 &

Az épités ovezetben az épitési engedély kiadasakor az épitési hatdsag ko-
teles tajékoztatni az épittetdt a katonai teriiletek rendeltetés szerinti

1§ Médositotta a 8/2015.(X1.20.) dnkorményzati rendelet
17 Mdadositotta a 8/2015.(X1,20.) Gnkormanyzati rendelet

¥ Modositotta a 8/2015.(X1.20.) dnkormanyzati rendelet

10



TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ

a 254/1,254/2 helyrajzi szamu foldrészletek telekcsoport Ujraosztasahoz 1




P

VESZPREM VARMEGYEI KORMANYHIVATAL

Ugyiratszam:  804.024/6/2026. Targy:

Ugyintézé: Keresztes Szabina Hiv. szam: -
szaklgyintézé

Szerv. egyséq: Foldhivatali Osztaly 4.

Telefon: 87/795-178 Melléklet: -

Hatarozat

] .
Jgyuagesan X
Zh 5t b0

Mubekler

12

10

s

Ay o

LW 4([

telekalakitasi eljaras

A Veszpréem Varmegyei Kormanyhivatal (Féldhivatali Féosztaly, Féldhivatali Osztaly 4.)
— mint az ingatlan fekvese szerint illetékes, foldiigyi igazgatasi hataskdrben eljard
ingatlantigyi hatosag — Zalahalap Kdzség Onkormanyzata (8308 Zalahalap, Petofi tér

4.), mint Ggyfél kérelmére a

Telepiilés helyrajzi szam teriilet ha/m’ AK
Zalahalap 2541 0,1018 0,00
Zalahalap 254/2 0,4213 0,00

ingatlanck vonatkozasdban a telekalakitast az ingatlantgyi hatésag altal 8/1146/025

szamon zaradékolt valtozasi vazrajz szerint, melynek eredményeként

Telepiilés helyrajzi szam teriilet ha/m* AK
Zalahalap 254/3 0,1264 0,00
Zalahalap 254/4 0,1323 0,00
Zalahalap 254/5 0,1322 0,00
Zalahalap 254/6 0,1322 0,00

ingatlanok (a tablazatban irt terillettel) kertinek kialakitasra,

engedélyezi,
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Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa

Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a varhato osszeg értendo, amelyért az ingatlan gazdat
cserélhetne, maganjogi adas-vételi szerzédés keretében, egy eladni szandékozo
elado és egy olyan vevo kozott, akivel kapcsolata kizarolag piaci természetii, az
értékbecslés fordulonapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan
meghirdetésre keriilt, a piaci kériilmények lehetévé teszik a szokvanyos
eértékesitést és annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétol fiiggo, megfelelo
idotartam all rendelkezésre. (18 honap)

A forgalmi értek meghatarozasara vonatkozo tobbszor modositott 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendelet — harom mddszer alkalmazasat javasolja, igy mint a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés, a hozamszamitason alapulo
értékeleés €s a koltség alapu értékelés.




[uy

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A direkt 6sszehasonlitdson alapulé mddszer 1ényege, hogy hasonld tulajdonsagu targyaknak
hasonl6 az értéke.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladasi, kindlati arait analizlja, és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az
Osszehasonlitas alapjat a szoban forg6 ingatlan jellemzdi, illetve az 6sszehasonlitandd
ingatlanok jellemz6i képezik és az ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodosito
tényezdket.

A piaci ésszehasonlito adatokon alapulo médszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 6sszehasonlito vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szElso értékeket az
elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az 0sszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket az értékelonek teljes korlien meg

kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos
jogokat szabad dsszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték
altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi
szamok (pl.m3, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

Ertékmodosito tényezOk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével torténik.
Ertékmodosito tényezOként csak jelentds, értéket befolyasoléd tényezok vehetok fel, amely az
Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

1. Miiszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4. Telekadottsag

5. Infrastruktira

6.

7.

8.

Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositod tényezok koziil csak az értéket jelentdsen befolyasolokat kell
feltiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszertien is meg kell
hatarozni. Az értékmddosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A telekértékelés soran csak piaci 6sszehasonlitoé adatokkal lehet szamolni!

EEN




Ingatlanvagyon-értékelés

A begytijtott piaci informaciok alapjan a jelen értékbecslés soran a telek értékelésére a piaci

O0sszehasonlitdo modszert alkalmazom.

I: A telek értékelése piaci 0sszehasonlito modszerrel

Az alaparképzésnél kovetett alapelv: a halmazokban szerepld eladasi arakat az érintett
ingatlanok alapteriiletével osszuk ¢€s igy olyan eladasi arakat kapunk, amelyek magukba
foglaljak a felépitmények mellett a telkek értéktényezait is.

Ezekbdl az arakbol képezziik a fajlagos alaparat, mely a halmazra jellemzd, ezt kovetden a
fajlagos alaparat modositjuk ugy, hogy a kapott ar mar az értékelt ingatlanra lesz jellemzd.

Ezzel a médositott fajlagos alaparral képezziik az ingatlan piaci értékét.

Kizardlag a piaci 6sszehasonlito modszert tudom haszndlni a targyingatlan értékelésénél.
Hasonlo fekvésti és besorolasu ingatlanokat vizsgaltam Zalahalapon.

Az eltéréséket korrekcioval vettem figyelembe.

Fontos elmondani, hogy az elhelyezkedése, a telek mérete, megkozelitése, beépithetdség, a

kézmiivek sokat jelent a telek végsd aranak kialakitdsaban.
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Telekértékelés :

Alaparképzésnél kovetett alapelv: a halmazokban szerepld eladasi arakat az érintett
ingatlanok alapteriiletével osszuk €s igy olyan eladasi arakat kapunk, amelyek magukba
foglaljak a telkek értéktényezdit.

Ezekbdl az arakbol képezziik a fajlagos alaparat, mely a halmazra jellemzo, ezt kovetden a
fajlagos alaparat modositjuk tigy, hogy a kapott ar mar az értékelt ingatlanra lesz jellemzo.

Ezzel a médositott fajlagos alaparral képezziik a telek piaci értékét

Az alaparképzésnél kovetett alapelv: a halmazokban szerepld eladasi arakat az érintett
ingatlanok alapteriiletével osszuk és igy olyan eladasi arakat kapunk, amelyek magukba
foglaljak a telkek értéktényezdit.

Ezekbdl az arakbol képezziik a fajlagos alaparat, mely a halmazra jellemzd, ezt kvetden a
fajlagos alaparat modositjuk ugy, hogy a kapott ar mar az értékelt ingatlanra lesz jellemz0.

Ezzel a modositott fajlagos alaparral képezziik a telek piaci értékét.

A felhasznalt alaphalmaz elemek Zalahalép telkeit hasonlitja 6ssze.
Igaz, hogy méretiikben eltérdek, mint az értékelt ingatlan, de a Ft/m2-es arak azt bizonyitjak,
hogy az ingatlanok alapteriiletei mértékadok az eladasi arak alakuldsanal, igy a halmazban

szereplo tételek alkalmasak a piaci ar meghatarozasara.



Kbltsegalapl modsTer

A telek értéke a piaci dsszehasoniitd megkdzelités szerint:

Bemek Vizsgalt ing. ingotion1 | mgofon2 | ingaoflan 3
Iramybaszam
E [lelepllés Zaolohaldp, Igiohalap Iolohglap Iolohalap
5] . beed teriflet . .
Utc afut/fer, e melet Margareta u Margaretau
Kornyezete ceterliet Caterliet cemerlet ceiedet
selleg, funkdis EEIf—E::'E‘ en EEIf—E::'E' =g :Eé:f'_'E- = :Eé::-_'_'ETE".
Terliet wrlis terlist terliet
iﬂ_r.mh;ndd'rsﬁguk . P ] o o Kimepes
(kozmuvek, viok, kentettseg) : :
Telek (m) 1325 me F70mME 750 m®
wanzakcid fiprsa plad atat
Badasiflanalafi ar & 700 000 FT 160 060 000 F 15 #1000 000 Fi
Badasi/lanalati fglagos ar 7 175 Fi/me & 151 Fi/me 14 632 Fi/me
Ddrhem DO 206, 2026
. htips JVingatlan.c|htps JVingatlan.c|hitps :ingatian.c
Adat forasa omy3E00E202 | omB3 47751 | omi24102071
inflacio komekcid i) [ 0%
Beepithetdség % <% ¥
Beepitetteg 0% o o
alak, forma, ferilef méret 4% 5% =
Fekwes 0% [ ]
Bheyerkedes 0% o o
Megkozeithetdség % [+ [
Domborzat &s | eftésizonyok % o [
infrastruldim ) [ [
Esztétikai benyomas % [+ [
Komyezeti szennyezetség o 2] o
reglevd kizmivek oF I o
Kerteteg % [+ [
Gozdasagi kamyezet o 2] o
Hahisogi eldrasck oF [ o
Hasn osithatdsag o% [+ %
Kirt ] [ 0
Egyeb komekdd: -40F -35% -50%:
Osszes karekeids Bnyezd: 5T =% 55
Komgalt fojlagos ar 15 231 Fyime ¥ 534 Pi/m? 2% 118 Fijme
slymas 15% 1% 11%
Fajlagas ar: 5876 Fifm?
telek ertéke 1325 m* J773%48 R

A telek piaci értéke = alapteriilet x modositott fajlagos alapar =

1323 m2 x 5.876 ft = 7.773.948 Ft (254/4 hrsz)
1322 m2 x 5.876 ft = 7.768.072 Ft (254/5; 254/6 hrsz)

246 m2 x 5.876 = 1.445.496 Ft (254/3 hrsz)

17
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Végso érték képzés

Az értékelés soran kapott 6sszegek:

C fr o 7.773.948 Ft
— piaci 0sszehasonlito modszer

Megvizsgalva és elemezve a kapott értékeket, valamint a megyei ingatlanpiaci
viszonyokat, a kovetkez0 realitastényezok €s értékek adodnak:

Annak realitasa, hogy
Modszer neve a valos piaci értéket Becsiilt érték Becsiilt érték sulyok
képviseli figyelembevételével
1. Placn Osszehasonlito 100 % 7 773.948 Ft 7.773.948 Ft
modszer
100% osszesen: 7.773.948 Ft

A telkek piaci értéke:

254/3 hrsz — 1.445.496 Ft
254/4 hrsz — 7.773.948 Ft
254/5 hrsz —7.768.072 Ft
254/6 hrsz --7.768.072 Ft

Megjegyzés: az AFA torvény értelmében az ingatlan értékesités is Afa kotelessé valik,
ha a belf6ldon nyilvantartasba vett adoalany az allami adohatosagnal az értékesitést

adokotelessé teszi. Ebben az esetben a felszamitandd AFA mértéke 27 %.
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Korlatozo és egyéb feltételek

A Szakvélemény az érvényben 1€vo tobbszor modositott 25/1997. (VIIILL1.) PM
sz. rendelet meghatarozottak szerint, az EVS 2003 Utmutatasai illetve a kapott
adatszolgaltatasok ¢és a helyszini szemle alapjan késziilt.

A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasért, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, engedély nélkiili épités stb. melyek az
ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

Az értékelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztiik. A ellendrzés legalabb az
épiiletek f6bb befoglald méretének a kontrolljara (bruttd alapteriilet meghatarozasa) terjedt ki.

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini szemle
soran talajmechanikai, statikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat nem
végeztiink.

Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjiik a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az
ilyen anyagok jelenléte 1ényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is
megallapithato kdrnyezetszennyezésrdl a szakvéleményben is emlitést tesziink.

Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb nevezett célra hasznalhato fel. Mas célra a szakvéleményt
csak az értékeld irasbeli beleegyezésével lehet felhasznalni. Az 6sszehasonlitdo adasvételi ingatlanok
hazszamat adatvédelmi okok miatt nem kdzlom beazonosithatd modon, azok irattdramban sziikség
esetén rendelkezésre allnak. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni,
¢és azokat magukban értelmezni nem lehet.

A meghatarozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik. Feltételeztiik, hogy
a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog, vagy egyéb kotelezettség azokon
kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgalatan tilmenden nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb modon
tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatld jogi eredetii korlatozottsagra (pl.
belteriiletbe vonas sziikségessége, feltdltés, tajrendezés sziikségessége.) a szakvéleményben felhivtuk
a figyelmet, ill. az értékmeghatarozasnal figyelembe vettiik.

Keszthely, 2026.02.23.

Morvai Nikolett ingatlanvagyon-
értékeld / értékbecsld
(901057/2023)

NMORVAI NIKOLETTEW.
ligyvezetd, tulajdonos
artékbecs!d, ing
8380 Keszinely, Fodor u.022.
rvail Addszam: 55352885-1-4
Mw?nw.morvaamenedzsmen!.hu

b
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ERTEKBECSLOI NYILATKOZAT

Alulirott értékbecslo kijelentem, hogy munkamat a szakmaban ismert €s elfogadott
modszerek alkalmazéaséaval legjobb tudasom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan

helyszini szemrevételezését személyesen hajtottam végre.

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezo ingatlannal €s az érintett felekkel kapcsolatban
sem a multban, sem jelenleg érdekeltségem nem all fenn. Az értékelést fiiggetlen szakértoként

végeztem.

Az értékelés készitdjének dijazasa nincsen semmiféle kapcsolatban a megallapitott értékkel.

Nem vallalunk feleldsséget olyan, késobb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai eseményekért,

amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Ezen Ertékelési Bizonyitvany és Ertékelési Szakvélemény a Megrendeld és az értékeld
egylittes beleegyezésével adhat6 csak ki harmadik személynek. Az értékelési Szakvélemény
csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat vagy részleteket kiragadni

¢s onmagukban felhasznalni nem szabad.

Keszthely, 2026.02.23.

MORVAI NIKOLETTEW.
iqyvezetd, ulajdonas .
??1{‘1{;: 5, néritkesitd
8360 Keszthely, Fodor U. 22,
rvail Adbszem: 55352895-1-40
Mw?ww.morvazmenedzsment.hu

&




Tulajdoni lap
Fényképek

Mellékletek
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Tulajdonilap-masolat Oldal 171

(teljes)
Ogyazonosits Zolahalap
INVER/TULLAR/20260923/91841¢  Belterlet, 254/2 helyrajzi szém
20250023
Zalahalip, Belteridet, 254/2
| RESZ
1. Bejegyzs hatirozet, érkezési id:
36345/2/2004.07.07

AZ INGATLAN ADATAL ALRESZLET ADATOK

Alrészlotjele  Mdvelési 3g / Kivett Megnevezés Mindségi osztdlyok  Teriilet (hanm)  Kstaszieri Jovedelem (AK)
Kivett / beépitetlen terdlat o 4213 o

2 Bejogyz6 hatdrozat, érkezdsi id6:
36345/2/2004.07 .07

vizelvezetésl szolgalmi jog

Weti a{z) ZALAHALAP belteridet 81/15 hrsz-U ingatiant terheld vizelvezetéai azolgalm jog
E gz 39962/2000 10.11 37473/2003 07.21

3. Bejegyzs hotérozat, érikezésl idé:
36345/2/2004.07.07

vizelvezetési szolgalmi jog

Weti a(z) ZALAHALAP beiterilet 81/16 hrsz-G mgatiant terheld vizelvezetési szolgalmi jog
E 52 39962/2000 10.11 37473/2003 07.21

Il RESZ

4. Bejegyzs hatdrozat, érkezésl idé:
36345/2/2004.07.07

Tulajdonjog

Jogéltas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 171

Jogeim: megosztas, 315421998.02.04
Eez:31.279/1998 /0130 /

Eredeti hatdrazat 39558/2003.09 22

Név: ZALAHALAP KOZSEGC ONKORMANYZATA
Jogosult cime BI08 ZALAHALAP, Petdfi tér 4.

1. RESZ

1.  Bejeqyzé hatrozat, érkezés! idd:
36345/2/2004.07.07

Vezetékjog

85 vidGsiv

2.52:33046/2001.03.28

Eredeti hatdrozat 39558/2003.09 22

Név: ZALAHALAP KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogasult cime: 8308 ZALAHALAP, Pet6fi tér 4

2. Bejegyzd hatérozat, érkezési ids:
36345/2/2004.07.07
Mwm
Kialakitva 3 254 helyrajzl s24m megosstasibol

3. Bejegyzs hotsrozat, érkezéei ido:
39376/3/2007.08.17
Vezetekjog

Viazrajz szennti termeészetben meghatarczott részre - 25m2.
Név: E ON ESZAX-DUNANTULI ARmuAmzAnzm
Jogosult cime 9027 GYOR, Kandd Kélmén uica 11-13

Az E-hiteles tulaidordap masolat tartalma & kiadast megeiézé napig megegyezik az ingatian-nyivantartasban szerepld adatokkal A szemie
mmm.femﬂbbqegyzmnqgmu'mmﬁw&mﬁmm&ummwmmummmm
minBsdl hiteles blzonyltd erejd dokument

TULAJDONI LAP VEGE









