Ingatlan-értékbecslés

8308 Zalahalap, zartkert
769 hrsz- rét
771 hrsz — rét, fasitott teriilet
775 hrsz — kivett zartkerti miivelés aldl kivett teriilet
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ZARTKERTEK FORGALMI ERTEKE
769 hrsz — 187.279 Ft
771 hrsz — 589.490 Ft
775 hrsz — 1.168.279 Ft

Megrendel6: Zalahalip Koézség Onkormanyzata
Késziilt: 2026.02.23.

Készitette: Morvai Nikolett (901057/2023)
ingatlanvagyon- értékeld/értékbecslo

MORVAI NIKOLETTEV.

{igyvezetd, lulajdonas

éagimsfé, ingalianértékesitd

8380 Keszihely, Fodor u. 2,
Morvail Addszam: 55352895-1-40
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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, zartkert
Helyrajzi szamok: 769; 771; 775
Ingatlanok tipusa: rét, fasitott teriilet, miivelés alol kivett tertilet
Telkek alapteriilete: 814 m2; 2563 m2; 3551 m2
Beépithetdség Ev- erdéteriilet -védelmi
Felépitmények jellemz6 épitési éve: -

o} Felépitmények altalanos allapota: -
Bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni Zalahalap Kozség Onkormanyzata 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, ,
(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 fordulonaptdl szamitott 90 nap

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

A zartkertek piaci értéke:
769 hrsz — 187.279 Ft
771 hrsz — 589.490 Ft
775 hrsz — 1.168.279 Ft

A megallapitott érték és az értékbecsld dijazasa kdzott nincs 6sszefliggés.
Az értekbecslés 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)

MORVAI NIKOLETTEW
{igyvezetd, tulajdonaos
adékbecsid, ing
8360 Keszthely, Fodor ~40
i E2E9A08.1 .
orvail Adbszam 55352895
Mwww.morva'.mcnedzsment.hu
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

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

8308 Zalahalap, zartkert, 769 hrsz -rét, 771 hrsz rét és fasitott teriilet, 775 hrsz miivelés alol

kivett tertilet, ezen teriiletek forgalmi értékének meghatarozasa a 26/2005 (VIIL.11) PM és a
32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL.1) PM rendeletben, valamint az
EVS 2019-ben (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) meghatarozott értékelési modszerek

alkalmazasaval, a kdvetelményeknek megfelelden.

Az ingatlan azonositasa

Az ingatlan azonositasa a rendelkezésiinkre bocsatott, Veszprém Varmegyei Korményhivatal
Foldhivatali Féosztalya altal, 8308 Zalahalap, zartkert, 769 hrsz -rét, 771 hrsz rét és fasitott
teriilet, 775 hrsz miivelés aldl kivett teriilet ezen teriiletek forgalmi értékének meghatarozasa

beazonositasa a kiadott tulajdoni lap alapjan tortént meg.

Ingatlan cime:

Cim: 8308 Zalahalap — zartkert
Helyrajzi szam: 769,771,775
rét, rét és fasitott teriilet, mtivelés aldl kivett
Megnevezés: tertilet
Jogi helyzet:
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Tulajdoni hényad: Zalahalap Kozség Onkormanyzata
Tulajdonos(ok): Zalahalap Kozség Onkormanyzat

Terhelés: -



Szoveges bejegyzés: -

Az értékelo feladata

Morvai Nikolett e.v. megbiz6 2026.februar 11.-i megbizésa alapjan 8308 Zalahalép, zartkert,
769 hrsz -rét, 771 hrsz rét és fasitott teriilet, 775 hrsz miivelés alol kivett teriilet, ezen telkek

forgalmi értékének meghatarozasat végezte el.

Alkalmazott értékelési modszerek

A termdfoldnek nem mindsiilé 1 hektér alatti ingatlanok hitelfedezeti értékének
meghatarozasara 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 (Eurdpai Ertékelési
Szabvanyok) meghatarozott ingatlanértékelési modszerek alapjan végeztiik el. Az
alkalmazhat¢ értékelési modszerek koziil a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo

értékelést alkalmaztuk.

Helyszini szemle ténye, idopontja

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

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

A helyszini vizsgalaton talmenden tdjékozdodtam az adott tipusu és jellegh 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 megéllapitasaimat szemrevételezés alapjan alakitottam ki.



Morvai
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, koziton koriilbeliil 6-6 kilométerre fekszik Odorogd és Ujdorogd, ahol
uradalmi gazdasagok voltak. Ezen telepiilések jelenleg Zalahalép kiilteriiletéhez tartoznak;
elobbi a Siimegre vezetd ut mentén, utdbbi a 7317-es ut mentén tertiil el.

A telepiilésnek a belteriileten kiviil es6 teriiletei Odorogdpuszta, Ujdorogdpuszta és Kolonia

telepiilésrészekre tagolddnak.

Az ingatlan megkozelithetosége

Magyarorszagon a Dunantul egyik legszebb tajan, a Tapolcai-

medencét koriilvevd tantthegyek északi részén, a Halap-hegy déli 1abanal,

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

a zsakfalunak szamito Saskara.
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A vizsgalt zartkerti telkek Halapi telepiilés részén helyezkedik el, kiilteriileten — zartkerti

besorolas alatt 4116 miivelés alatt allo rét, fasitott teriilet, valamint egy miivelés alol kivett


https://hu.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6zs%C3%A9g
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https://hu.wikipedia.org/wiki/I._Istv%C3%A1n_magyar_kir%C3%A1ly
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https://hu.wikipedia.org/wiki/Magyarorsz%C3%A1g
https://hu.wikipedia.org/wiki/Dun%C3%A1nt%C3%BAl
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tapolcai-medence
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tapolcai-medence
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tan%C3%BAhegy
https://hu.wikipedia.org/wiki/Hal%C3%A1p_(hegy)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Devecser
https://hu.wikipedia.org/wiki/Tapolca
https://hu.wikipedia.org/wiki/7317-es_mell%C3%A9k%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/S%C3%BCmeg
https://hu.wikipedia.org/wiki/Zs%C3%A1ktelep%C3%BCl%C3%A9s
https://hu.wikipedia.org/wiki/S%C3%A1ska_(telep%C3%BCl%C3%A9s)

teriilet. Pontos telekhatarok nem voltak ismertek, de a teriiletet azonositani tudtuk gps
koordinatak alapjan egyértelmiien. Kizarolag foldaton kozelithetdek meg a vizsgalt teriiletek.

Az értékelt telek jellemzai

A vizsgalt zartkertek (telkek) Zalahalap- Halap telepiilésrészén helyezkedik el — erdei
kornyezetben.

A vizsgalt telkek kiilteriileten talalhatoak, kizarélag folduton, nehezen megkdzelithetd
teriiletek.

A 769 hrsz rét 814 m2-es, 771 hrsz rét 1903 m2 ¢&s fasitott teriilet 660 m2; 775 hrsz miivelés
alol kivont zartkerti teriilet 3551 m2-es.

A vizsgalt teriiletek egymas mellett helyezkednek el, feltételezhetd egykor a telekhatarokat

bastyakkal hataroltak, ezek nyomai a helyszini felméres sordn is tapasztalhatoak voltak.

,— N

A vizsgalat soran az volt a tapasztalhato, hogy a teriiletet teljesen felnéte a természet, rajta

kisebb fak, bokrok voltak megtalalhatoak — ezeknek a tereprendezése és tisztitasa a felmérés
soran éppen zajlott.

A foldmérési felmérések folyamatban vannak.

A kozmiiveket semmilyen kozmi nincs a telkeken és nem is lesz.

Vélhetden a 775 hrsz €s a 769 hrsz telek kozott egy asott kut taldlhatd, ez teljesen iires
allapotot mutatott a helyszini vizsgélat soran.

Az 0t egy ideig murvas, majd fold és erdei utra valt at, kizardlag ezen az trészen

kozelithetéek meg a teriiletek.



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

A telkeken enyhe szintkiilonbség figyelheté meg.

Formdjuk a telkeknek szabalytalan.

A telkek kiiltertileti besoroléasa, zartkert— EV- erdétertilet (védelmi)

Osszességében elmondhaté, hogy a telkek m2-bdl adododan jelen forméjukban gazdalkodésra
egy¢b célokra nem alkalmasak, tobb telek egylittes 6sszevonasaval jelentdsebb célokat
lehetne elérni, sziikséges a pontos telekhatarok tisztazasa, a teriilet 6sszképének rendezése.
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A _]elenlegl rét és fasitott tertiletek rn1n0seg1 osztalya is alacsony 6 és 7-es osztal-yban vannak
igy aranykorona értékiik is rendkiviil alacsony 769 hrsz 0,73 AK; 771 hrsz 1,76 AK.

A 775 hrsz 1évd miivelés alol kivett teriilet mely 3351 m2-es, alakjat tekintve szabalytalan
AK értékkel nem rendelkezd teriiletrész.

A 769 hrsz természetvédelmi teriileten helyezkedik el, valamint mind a 3 hrsz

csuszasveszélyes tertilet.
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Kolonleges, sport és szabadidd tertlet

Koziekedési és kozmiteriset
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Vizgazaakodasi terdlet
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Hill
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Kolon terviapon szabalyozott tertiet

Nem szabalyozott tertlet

Szennyviz nyomévezeték

Gazvezeték

Elektromos tavvezeték

Régészetieg érintett tertlstek

Nyilvantariott régészeti leidhely

Természet tertlet hatarvonala

Tajképvedeimi terllet hatarvonaia

Okoldgial fotyoso

Replibtér vedeimi terOiete

Komplex tajrehabilitaciot igényid terlletek

Csiszasveszélyes tertletek

Vedett természeti tertiet védbovezete

Vizerrozionak kitett terbletek
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Erdéteriilet
18.8.

(1) A telepiilésen 1év6 erddteriilet nagysaga dsszességében nem csdkkenhet.

(2) Az erddteriiletek mivelési aga hem valtoztathatd meg, kivéve a terms-
helyre jellemzd természetes vegetacid kialakitdsara alkalmas teriilete-
ket, ahol az erdészeti hatdsag engedélye alapjan engedélyezhetd az er-
dérél mas mivelési a&gra vald atmindsités.

I8

(3) Az erdd esetleges rendeltetésének megvaltoztatasat az erdészeti hatdsag
engedelyezi.
(4) Az erddteriiket az erdd elddleges rendeltetése szerint:
a.)gazdasagi (Eg),

b.)védelmi (Ew)
rendeltetési lehet.

(5) Gazdasagi erddéteriileten az erddé rendeltetésének megfeleld épiiletet 10
ha-nal nagyobb telken, legfeljebb 0,5 %-os beépitettséggel lehet elhe-
lyezni.

(6) Az erddteriileten az erdészeti hatdsag engedélyével lehet barmilyen jel-
legdi erddgazdalkodasi tevékenységet folytatni.

(7) Az erddteriileten ut, kdzmi és tavkdzlési nyomvonalas létesitmény, tav-
kézlési torony csak a természetvédelmi és erdészeti szakhatdsag altal
meghatarozott feltételekkel engedélyezhetd.

(8) Az erddteriileten keritést létesiteni csak természetvédelmi, vadgazdal-
kodasi, illetve erddgazdalkodasi célbdl szabad.

(9) Az erdéteriileten csak olyan erdbgazdasagi és egyéb tevékenységek foly-
tathatdk, amelyek az erddt rendeltetésiikben nem zavarjak.

(10) A tervezett erddterilleten az erdd mivelési ag létrejottéig csak az er-—
dételepités lehetdségét megdrzd teriilethasznalat folytathatd. Erddtele-
pités soran természetszer(i, elegyes erddket kell telepiteni.

{11) Az erdoteriiletek, illetve erdésavok, fasorck telepitése, felujitasa
&shonos fajokkal térténjen (toélgyek, harsak, kéris, szil, hazai nya-
rak) .

(12) A szabalyozasi terven jeldlt természeti teriileten

a.) A terilleten tajidegen mitargyak, tajképileg zavard létesitmények nem
helyezhetdk el, és a taj jellegét kedvezdtleniil megvaltoztatd dom-—
borzati beavatkozds, valamint a természetvédelem céljaival ellenté-
tes fasitas nem végezhetd.

b.) Csak extenziv jellegl vagy természet- és kdrnyezetkimeld gazdalkoda-
si modszerek alkalmazhatdk. A kialakult tajhasznalatot megvaltoztat-
ni csak a természetes allapothoz kdzelités érdekében szabad.
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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
értékbecsleés fordulonapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan
meghirdetésre keriilt, a piaci kériilmények lehetévé teszik a szokvanyos
értékesitést és annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétol fiiggo, megfelelo
idotartam all rendelkezésre. (18 honap)

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo6 tobbszor modositott 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendelet — harom mddszer alkalmazasat javasolja, gy mint a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszamitason alapuld
értékelés és a koltség alapu értékelés.
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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!

—




Ingatlanvagyon-értékelés

A begyl;jtott piaci informaciok alapjan a jelen értékbecslés soran a zartkertek értékelésére a

piaci 0sszehasonlité 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.
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Kbltsegalapl modszer

A telek ertéke a piaci Osszehasoniito megkdzelités szerint:

Bemek vizsgalt ing. ngotlon1 | mgoflon2 | ingaoflan 3

Iranyitaszam

E [lelepulés zolohaldap - Iglahalop Iolohalap Iolohalop
[¥] L zartkert

Utc afutfer, e melet
Kornyezete [ai= i) [aet= i Elnerlist pirerliet
Jelleg, funkdic Tarken =wrken ket Tdrikent
Infrastr. Adottsogok B . .

[kzmivek, uiak, kedtetiség) et KoEEpes = s
Telek (m?) 3 551 m? 1 068 m?* 3743 m? 6 124 m?
Tonzakcid fiprsa poci oot picci odot pioc ooat
Bodasi/lanalati ar & 00 000 Ft & 900000 Ft ¥ 00 DO F
Bodasi/lanalati fglogeos ar & 180 Pifme 2 578 Fi/me 1 &17 Pim?
D DO, 2026 T026.

. https JVingatlan.c| htips JVing atlan.c|hitps :.//fingatian.c
adat formsa pm34876450 | pmaF13E381 | om/2E09DRTS
Inflocio komekcid -5 = -5
Beepithetdseg -3 S -5%
Beapitetseg o [ o
slak, forma, feriled méret 4% % -2%
vedelmi feriflet 105 106 -10%
ghelyerkedes -5 ) -5%
Megkidzelithetdség -10% -19% -5%
Domborzat &s | etésizonyok o S -5%
mitveles adl kivet teriflet el =i} =]
v ony ok - Faldint -39 2% -2%
Kornyezet AT o= ]
Meglevd kiomilivek -5 ) -5%
Keretseg o% % %
FOnorama -3 o -IF
Haohisogi elorasck -4 ) -4F
Hasn ostthatdsog -39 2% -2%
Kirt ] ] [
Egyeb korekdid: 50 -50% 505
Osszes korekcids Enyesd: 15% a2 =]
Komgalt foflagos ar & P53 Fifm? 2 575 Fi/mt 1 &17 Fifm?
Wlyozas % = E)
Fajlagas ar: 07 FYme®

telek értéke 5551 mt 1148279 R

A telek piaci értéke = alapteriilet x modositott fajlagos alapar =

3551 m2 x 329 ft = 1.168.279 Ft (775 hrsz)

»Iét valamint fasitott teriilet — miivelés alatt allo teriiletek igy
korrekeio Keriil alkalmazasra a zartkerti miivelés alol Kivett
teriiletbol 30%-o0s korrekcio alkalmazasaval: 230 ft/m?2

814 m2 x 230 ft/m2 = 187.220 ft (769 hrsz)
2563 m2 x 230 ft/m2 = 589.490 ft (771 hrsz)
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Végso érték képzés

Az értékelés soran kapott 0sszegek:

1.168.279 Ft

— piaci 6sszehasonlito modszer (775 hrsz)

Megvizsgalva és elemezve a kapott értékeket, valamint a megyei ingatlanpiaci
viszonyokat, a kovetkez0 realitastényezdk és értékek adodnak:

Annak realitasa, hogy
Moédszer neve a valos piaci értéket Becsiilt érték Becsiilt érték sulyok
képviseli figyelembevételével
1. piaci 0sszehasonlito o 1.168.279 Ft
moédszer (775 hrsz) 100 % 1.168.279 Ft
100% osszesen: 1.168.279 Ft

A telkek piaci értéke:

769 hrsz — 187.279 Ft
771 hrsz — 589.490 Ft
77S hrsz — 1.168.279 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.

1. 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.

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

3. 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.

4. Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb nevezett célra hasznalhaté fel. Més 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.

5. 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.

6. 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.
iqyvezetd, ulajdonas ;
t‘lsgtyt--t'-c‘:a 3 ingalianériékesitd
8380 Keszihely, Fodor u. 22,
rvail Adbszam: 55352095-1-40
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

18



E Tuiajdonilap-masolat
|4 Veszprém Varmegyel
,'._| | Korményhivatal Foldhivataii (szemie, igyleti) St e

" | Foosztily Féldhivatali Osztaly 4. Ugyazanositd: P
“-‘L! mzm 8300 Tapolca, Hosok INYER/TULLAP/20260129/3457  Zartkert, 769 helyrajzi szam
 tere 11. 2026.01.29
Zalahaldp, Zértkert, 769
1. RESZ

1. Bejegyzs hatdrozat, érkezési id6:
999999/1996.01.02
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Miivelési 3g / Kivett Megnevezés Mindségl osztalyok  Terllet (ha nm) Kataszterl jovedelem (AK)
Rét 6 osztaly 814 0,73

1. RESZ

3. Bejeqyzs hatdrozat, érkezési Ids:
30082/3/2001.(2001.04.23.

Tulajdonjog

Jogdllas TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: tulajdonba sdés, 30082/2001.01 04
Név: ZALAHALAP KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8308 ZALAHALAP, Petdfi tér 4

L. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
Az E—Mdos n.lqdoMap-masom tartalma a kiadast megel6zd naplg megegyezik az mmmmmm szmlo adatokkal A szemle
éseket, a tefjes masolat valamennyi bejegyzést tartal za Ez az elek dokur y va nem
mindsdl hadn bizonyito erejd dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE
Ty
g [} Veszpeben Virmegyel Tulajdonilap-masolat oldal 111
U Korményhivatal Foldhivatali (szemle,gyleti)
|| Foosztily Faldhivatali Osztaly 4. Ugyazanositd: Zalahalap
u.w.:u“ 8300 Tapolca, Hosok INYER/TULLAP/20260129/3630  Zantkert, 771 helyrajzi szam
2026.01.29

1. Bejegyzs hatarozat, érkezési ids:
42027/2007.10.30

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziot jele Mivelési ig / Kivett Megnevezés Mindségl osztalyok  Terilet (ha nm) Katasxterl jovedelem (AK)

a3 Rét b osztaly 1903 1N
b Fasitott terUlet 7 osataly 660 0,05
Foldrésziet osszesen 2563 1.76

1. RESZ

3. Bejegyz6 hatirozat, érkezési ids:
30082/3/2001.(2001.04.23.
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hdnyad 1/1

Joqclm wisidonba adés, 30082/2001.01.04
KOZSEG ONKORMANYZATA

Jooown cime: B308 ZALAHALAP, Petdfi tér 4

1l RESZ

1. Bejegyzs hatirozat, érkezési idd:
42027/2007.10.30

Onédllé szoveges bejegyzés
Mivelési 59 modositas a zartkert digindlis térképének stalakitdsa miatt. 68/2/2007.02.14

Az E-hnteles tdajdonilap-masolat taralma a kiadast megeldzd naplg megegyezik az ingatlan-nyiivantanasban szereplé adatokkal A szemle
masolat a fenndlld bejegyzéseket, a tefjes masolat valamenny! bejegyzést tartalmazza Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsdl hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



| Veszprém Virmegyei Tulajdonilap-mésolat Oldal 171
Korményhivatal Foldhivatali (szemle,ugyleti) Zalshalép
Féosztily Foldhivatali Osztily 4. Ugyazonasitd -
| Magyarorszég 8300 Tapolca, Hosok INVER/TULLAP/20260129/3021  Zartkert, 775 helyrajzi szdm
tere 11. 2026.01.29

Zalahaldp, Zartkert, 775

L RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:
41420/2016./11.22./

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Mivelést 49 / Kivett Megnevezés Mindségl osztilyok Terllet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / zartkerti mivelés aldl kivett 1erllet 0 3551 0

Il. RESZ
4. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:
38345/6/2018.09.27
Tulajdonjog

Jogatias: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 11

Jogcim: vétel, 38345/2018.09.27

Név. ZALAHALAP KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8308 ZALAHALAP, Petdfi tér 4

L. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles widajdonilap-masolat tantalma a kiadast megelGzd naplg megegyezik az Ingatian-nyivantartasban szerepld adatokkal A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a toljes masolat valamenny) bejegyzést tartalmazza. £z az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak

TULAJDONI LAP VEGE
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