ELOTERJESZTES 8. Napirend

Pusztaszentlaszé Kozség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 2025, november 18.
napjan megtartasra keriilé soros, nyilvanos képviselo-testiileti iilésére.

Elbterjesztés targya:  Pusztaszentldszlo 115/2 hrsz.-i sSnkormanyzati tulajdonban levé
ingatlanrol, ingatlanforgalmi szakért6i véleményrél tajékoztatas.
Eléterjesztés készitGje: Salamon Henrietta jegyz6

El6terjeszto: Kaj Istvan polgarmester
Dontés formaja: Képviseld-testiileti hatarozat
Melléklet: Ingatlanforgalmi szakért6i vélemény

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Pusztaszentlaszlé Kozség Onkormanyzata Képvisel§-testiilete 2025. oktober 14-i soros,
nyilvanos képviselo-testiileti {ilésén az alabbi képviseld-testiileti hatarozatot hozta:

»A képviseli-testiilet 5 igen szavazattal, ellenszavazat nélkiil az aldbbi hatdrozatot hozta:

98/2025. (X. 14.) Képviselo-testiileti hatdrozat:

Pusztaszentlaszlo Kozség Onkormdnyzata Képviseld-testiilete a PusztaszentldszIo Kozség Onkormdnyzat
tulajdondban 1év8 Pusztaszentldszlo belteriilet 115/2 helyrajzi szamil ingatlan értékbecslésére, fiiggetlen
ingatlanszakértd megbizdsdrdl dontott.

A képviseld-testiilet felkéri a polgdrmestert fiiggetlen ingatlanszakérts megkeresésére, az értékbecslés
elvégzésére, melyrdl a soros, nyilvdanos képviseld-testileti iilésen a képvisel6-testiiletet egy napirendi pont
keretében tdjékoztassa.

Hataridd: Azonnal

Felelds: Kaj Istvdn polgarmester”

A képvisel6-testilleti dontés értelmében az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény elkésziilt, mely az
eldterjesztés mellékletét képezi.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az elbterjesztést megtargyalni és a Pusztaszentldszlo

Kozség Onkormanyzata tulajdonaban 1évé 115/2 hrsz.-u ingatlan értékesitésével kapcsolatban
dontést hozni sziveskedjen!

Pusztaszentlaszlo, 2025. november 13.




Winkler Péter
304/2006

ingatlan értékbecslé
Zalaegerszeg, Kis u.1.

Zalaeger:

¢, Kis

2025.11.11.
SZAKERTOI
VELEMENY
Megbizo: Pusztaszentldszl6 Kézség Onkormanyzata
8896 Pusztaszentlaszld Kossuth u. 87.
Tulajdonos: Pusztaszentlaszlé Kozség Onkormanyzata
8896 Pusztaszentlaszld Kossuth u. 87.
Megbizds targya: 8896  Pusztaszentlaszlo, HRSZ: 115/2  ingatlan, teriilet
ingatlanforgalmi szakértgi vélemény készitése.
Melléklet: 1 pld. Tulajdoni lap mésolat
Késziilt: 2 példanyban

A szakvélemény 12 szamozott oldalt tartalmaz.
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Ezen (szakvélemény) értékbecslés harom hénapig (90 nap), vagy a tulajdoni lap lejartaig
érvényes.

A szerzdi jogrol szol6 1996. évi lli. tv. Alapjan ez a szakért8i vélemény szerz8i jogvédelem ala
tartozik. A szerzéi jogokat csak személyesen lehet gyakorolni a vagyoni jogok fenntartasa
mellett. Szakvéleményem a t6bbszor mdédositott 1996. évi CXVII. tv. 40 §- a (2) bekezdése
szerint szerz8i jogvédelem ald tartozo alkotds. (copyright 2025) Ezen szakvélemény felett
rendelkezési joggal kizardélag a megrendel§ birhat.

Ertékelés elve, mddszere, eljarasa

25/1997-es szamu PM rendeletben rogzitettek szerint.
Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasanal a piaci 6sszehasonlité médszert vettem

figyelembe, mivel ez tiikrozi az ingatlan valés forgalmi értékét.

Vizsgalati médszer

- El6készités

- Helyszini vizsgalat

- Allagvizsgalatok, 6sszehasonlitds

- Négyzetméter ar meghatarozasa

- Ingatlanforgalmi értékelés elkészitése

A szamitds, értékelés soran figyelembe vettem.

- Az adott épiilet természetes mértékegységben meghatarozott paramétereit
- A kivitelezés m{iszaki megolddsait

- Az épités idépontjat

- Az id6kézi esetleges nagyobb raforditasok éllagjavité hatdsait

- A felméréskor észlelt avulds szazalékos mértékét

- Magyar ingatlanklub, Tuddstér: Az ingatlan értékbecslésnél alkalmazandé térméretek.
Ingatlan hasznos alaptertlet salyozasa
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TARTALOMIJEGYZEK

Cimlap

Vizsgdlati eljaras, alapelvek
Tartalomjegyzék

Ertékelési bizonyitvany

Ingatian ismertetése, telepitése
Ingatlan telepitése

Ingatlan leirdsa
Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés (ing. értékbecsiése):
Nyilatkozat:

Fotok
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Ingatlan helye: 8896 Pusztaszentlaszld, hrsz: 115/2
Helyrajzi szam: 115/2

Ingatlan fekvése: Belteriilet

Epitési dvezet: VT telepliléskdzpont vegyes terilet

Telek alapteriilete: 1481 m2

Ter. rendeltetése: kivett beépitetlen terilet
Kézmiiellatottsag: Kdzmlivek a teriilet el6tt

Tulajdonos: Pusztaszentlaszlé Kézség Onkormanyzata

8896 Pusztaszentlaszlé Kossuth u. 87.
Tulajdonosi allapot: A mellékelt tulajdoni lap szerint

A helyszini szemle idGpontja:

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjdn a megjelslt ingatlan
tehermentes forgalmi értéke:

Ingatlan értéke kerekitve:

3.050.000 Ft

Azaz: Harommillié 6tvenezer
(2.059,41 Ft/m2)

A megallapitott ingatlanérték brutté érték.

Alulirott kijelentem, hogy az el6z6 6t évben sem (izleti érdekeltségem, sem tulajdoni
jogviszonyom nem volt a targyi ingatlanban.

Zalaegerszeg, 2025. 11. 11. Winkler Péter
ingatlan értékbecslé Eng.sz. 304/2006
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AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
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Ingatlan telepitése:

Pusztaszentlaszlé kozség Zala megyében, a Zalaegerszegi jarasban, a Zalai-dombsagban,
az kgerszeg—Letenyei-dombsag terliletén. Pusztaszentldszlé Zalaegerszegtsl 25 kilométerre
délre, az Als6-Valicka patak volgyében fekszik, a Becsehely-Bak kdzti 7536-0s Ut mentén.
Kilénallo telepiilésrésze Vdlickapuszta, amely a hatdraban indulé patakok (Alsé- és Felss-
Vilicka) névaddja.

A telepulés f8 Udilési-idegenforgalmi értékét add természeti-kérnyezeti allapota jo.
Kulonleges vonzerével a rendelkezik a belteriilet kdzelében taldlhaté horgdsztéd és
szabadid6kdzpont, valamint a termalfirdé. A sz6l8hegy mellett az erdé6tertiiletek a bakancsos
turizmus alapjat képezik. A falut atszeli a z6ld jelzés, ami egyrészt az Orszagos Kéktura
halézathoz, masrészt az Egerszeg-Letenyei-dombsag legszebb részeit feltard turadthoz (sérga
jelzés) kapcsolja Pusztaszentldszlot. A falu megmaradt hazai és a sz6l8hegy régi pincéi
feltjitasa a telepiilés revitalizacidjanak elsé Iépése lehet, mely tovabbi turisztikai vonzer6t is
jelenthet.

Jogallas: Kozség
Teljes népesség: 575 f6
Népslirliség: 53,97 f6/km2
Terlilet: 10,34 km2

A vizsgalt ingatlan, Pusztaszentlaszlé Hrsz: 115/2 (f6ldteriilet) Pusztaszentlaszlé kbzség déli
részén telepliléskdzpont terileten helyezkednek el. A teriilet 1481 m2 alapteriilet(i. Ovezeti
besoroldsa VT telepiiléskdzpont vegyes terilet . Szabalytalan négyszog alakuy, észak-déli
tajolasu terlilet. Felszine kissé lankds, szinte sik. Kdzmivek nincsenek, viz, villany a teriilet
elétt. Az ingatlanon ével6 ndvényzet van. A vizsgalt teriilet megkozelitése kdzatrdl térténik.
Parkolas tertlet el6tt, illetve a teriileten megoldhaté.
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a vizsgalt ingatlan elhelyezkedése a térségben
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rendezési terv részlet

Telepiiléskézpont vegyes teriilet

(1) A telepiléskdzpont vegyes tertlet tébb 6ndll6 funkcionalis egységet magaba foglald, laké és olyan
helyi telepiilési szint(i intézmények elhelyezésére szolgdl, amelyek alapvetSen nincsenek zavard
hatdssal a lakéfunkciéra. Az egyes funkcidk 6nallé épiletben, vagy lakdéépiletben, lakéfunkcidval
vegyesen is elhelyezhet6k az 6vezeti elGirdsoknak megfelel&en.

(2) A telepuléskdzpont vegyes teriileten elhelyezhetd funkcidk:

a) igazgatasi-, egyhazi-, oktatési-, egészségiigyi-, szocialis épiiletek,

b) kézosségi, szérakoztatd,kulturdlis éplilet14

c) kereskedelmi-, szolgaltaté-, vendéglaté-, széllashely-szolgaltaté épiletek,

d) lakéépliletek,

e) jatszokertek, kdzkertek, sportépitmények,

f) 6ndll6 uj gazdasagi funkcid kizardlag abban az esetben Iétesithetd, ha a vegyes teriletre vonatkozd
koérnyezeti feltételek teljesitése biztositott.

(3) Az épliletek a beépitési mbédnak megfelels épitési helyen helyezhet6k el:

a) Uj épiilet a szabélyozasi terven meghatérozott épitési helyen belll 1étesilhet,
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b) meglévé épiiletek bdvitése az (j épiiletekre vonatkozd szabélyok betartasaval lehetséges. c)
Meglévé éplilet elbontdsa esetén U] épiilet lehetSség szerint az eredeti helyére épiiljon. (4) Az
épiletek tervezésénél figyelembe veendd épitészeti karakteri jellemzék az aldbbiak:

a) A lakéteriletre meghatarozott elvek alkalmazanddk a térténelmileg kialakult (50 évvel korabban,
altalanosan alkalmazott épitanyagok) anyaghasznalat, aranyrendszer megtartasaval.

b) Az épliletek kialakitdsa csak magas tetével térténhet. Az illeszkedés elve alapjan a teté kialakitasa
az utcdval parhuzamos gerinc( nyeregtetd legyen.

¢) Az utcaképet meghatdrozé épiiletek és épitmények tetSfedési anyaga cserép, vagy hasonld
esztétikai értékl korszer(i pikkelyes fedSanyag lehet (azbesztcement hullimlemez és mianyag-
hulldmlemez, fémlemezfedés nem alkalmazhatd)

d) Pince, terepszint alatti épitmény létesitése, feldjitisa, bévitése, atalakitdsa csak sajat telken beliil
toérténhet, Uj, 6ndlléan kialakitott térszin alatti épitmény a kozteriilet legfeljebb 3,0 m-re kézelitheti
meg. Telkenként a térszin alatti beépités legfeljebb 35% lehet.

(5) Az épitési dvezetben utcafronton tdmér és ttért kerités is megengedett. A témér kerités max.
2,0 m magassagig (festett, vakolt tégla falazat), valamint max. 2,5 m magassagig attort (faléc, faracs,
fémhalo kitdlt6 mezbvel) tdmor labazatos kialakitassal is késziilhet. Kerités anyaga feliletkezelés
nélkili, natdr fém, aluminium lemez, hulldmlemez és nyers beton feltlet(i témor fal nem lehet. A
kerités szinezésére a természetes épitS anyagok szineivel megegyez6 szineket lehet hasznaini,
fémhalo kitdlté mezdnél a vildgos sziirke, z6ld és a fekete szin alkalmazhatd.

(6) A z6ldfelilletek kialakitdsdra az aldbbi el8irdsok vonatkoznak, melyeknek megvaldsitasat az épitési
engedélyben kell kikotni:

a) A telkek zoldfelilettel boritott részének legaldbb %- ét haromszintli (gyep- cserje- és
lombkoronaszint egylittesen), novényzet alkalmazasaval kell kialakitani. Kizarélag egyszint(i
névényzet (gyep) a zoldfelillettel fedett teriilet legfeljebb felét borithatja.

b) Uj kézintézmény (pl.: évoda, iskola, szocialis/nyugdijas otthon) kialakitisdra vonatkozdan az
engedélyezési terv részeként kertépitészeti tervet kell késziteni.

¢} A parkoldk telken belul is fasitva alakitanddk ki: 4 parkoléhelyenként legaldbb 1, legaldbb kétszer
iskolazott, kozepes ndvekedés(i, lombos fa telepitendd.

d) A kételezd zoldfelllet szamitdsdnal a zoldfelilet mértékébe a gyepes sportpalya egyszintd
novényzetként 100% mértékig, a gyephézagos burkolat kéziill a manyag gyepraccsal fedett és
gyepesitett teriilet 15% mértékig beszamithatd. Egyéb gyephézagos burkolat (pl.: gyephézagos
betonburkolat) a kételezd legkisebb zéldfelilet szamitasnal nem vehetd figyelembe.

(7) A teleplléskozpont vegyes épitési dvezetekre vonatkozé hatarértékek:

vt
legkisebb telek kotelezé legkisebb legnagyobb
teriilet szélesség mélység épitésimod  elSkert zéldfeliilet beépitettség ép.mag
1200m2 20m 30m 0 i/0 40% 30% 5,5m
8
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PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN
ALAPULO ERTEKELES

Ingatlan egészének értékbecslése

Az ingatlan piaci érékét, Zala megye terliletein 1év8 ingatlanok piaci 6sszehasonlitdssal
becsiiltem meg, kdvetkezékben lathat6 szdmitds szerint. A piaci 6sszehasonlitassal kapott
értéket egyéni korrekcids tényez6vel médositottam. Az igy kapott eredményt tekintem az
ingatlan paci 6sszehasonlitassal kapott értékének.

OSSZEHASONLITO ADATOK A INGATLANRA VONATKOZTATVA:

Az 6sszehasonlité Zala megye teriiletein helyezkednek el. A vizsgalt ingatlannal hasonlé
tulajdonsagokkal  (Elhelyezkedés, megkézelithet8ség, infrastruktira) rendelkeznek.
Hivatkozas: sajat adatbazis illetve ingatlanok.hu, ingatlanbazar.hu. ingatlan.com,

1, Zala megye, Zalaszentmihaly, belteriilet, kézmii nincs, LF1, telepiléskozp., tohoz kézel.

Telek: 4.500 m2

Kindlati/vételi ar: 9,90 MFt (-5 %)

Fajlagos m2 ar: 2.090 Ft

Elhelyezkedés(région belil): Hasonlé 0%
Elhelyezkedés(telepiilésen beliil): Hasonld 0%

Ovezeti besorolas: Kiss. rossz + 10%

Megkozelitése Hasonlé 0%

Kozmi ellatottsaga: Hasonld 0%

Egyéb adottsagok: Hasonlé 0%

Korrigalt fajlagos ar: + 10 % 2.299 Ft/m2

2, Zala megye, Magyarszentmiklds, belter., részben kézmives, LF, telepiiléskozp. kozel.

Telek: 1784 m2
Kinalati/vételi ar: 5,50 MFt (-10 %)
Fajlagos m2 ar: 2.774,66 Ft
Elhelyezkedés(régidn belal): Hasonlé 0%
Ethelyezkedés(telepllésen beliil):  Hasonld 0%
Ovezeti besorolds: Kiss. rossz + 10 %
Megkozelitése Hasonld 0%
Kézmdi ellatottsaga: Jobb - 10%
Egyéb adottsagok: Jobb - 10 %
Korrigalt fajlagos ar: - 10 % 2.497,19 Ft/m2
9
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3, Zala megye, Pusztaszentlaszld, belter., részben kézmiives, LF, telepiléskozp. kozel.

Telek: 1883 m2

Kindlati/vételi ar: 3,40 MFt (-5 %)

Fajlagos m2 ar: 1.715,34 Ft

Elhelyezkedés(région belul): Hasonlé 0%
Elhelyezkedés(telepiilésen beliil):  Hasonld 0%

Ovezeti besorolas: Kiss. rossz + 10 %

Megkozelitése Hasonlé 0%

Kozm(i elldtottsaga: Jobb - 10%

Egyéb adottsagok: Hasonlo 0 %

Korrigalt fajlagos ar: 0% 1.715,34 Ft/m2

Atlagolt négyzetméterar:

Piaci 8sszehasonlitdson alapuld ingatlan érték:

A telek terilete:

1481 m2:

2.170,51 Ft/m?2

3.214.525,31 Ft

EGYENI KORREKCIOS TENYEZO

Forgalmi viszonyok, piaci, gazdasagi, helyi kdriilményekt8l fliggé szorzé 0,4-1,6 % kozott. A
gazdasdgi visszaesés és az ovezeti besoroldsa miatt tovabbi 0,95 - as, korrekcids tényezét
allapitok meg.

3.214.525,31 X 0,95 =3.053.799,04 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

3.050.000 Ft

Azaz: Hirommillié 6tvenezer

Winkler Péter
ingatlan értékbecslé
Eng.sz. 304/2006

Zalaegerszeg, 2025. 11. 11.
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NYILATKOZAT

Winkler Péter ingatlanforgalmi értékbecslé kijelentem, hogy az értékbecslési tevékenységet
a hatdlyos jogszabdlyi elSirdasoknak és szakmai utasitdsokban foglaltaknak megfelelGen
végeztem el, a legjobb tuddsom szerint szakmai és etikai normék betartasaval. Az érték
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt.

Minden olyan ténybdl, és adat szolgaztatasrél (amelyet szemrevételezéssel nem tudtam
megallapitani illetve adatszolgaltatasként nem kaptam meg) ebbdl ereds esetleges
jogkdvetkezményekért felel8sséggel nem tartozom.

Az értékbecslés csak kozelits értéket ad mivel, a tényleges érték a vevd és eladd kdzti alku
soran alakul ki. Viszont az értékbecslés jé poziciot biztosit a két fél kézott a reélis forgalmi
érték meghatdrozasaval.

Az értékbecslés érvényességi ideje 90 nap.

Zalaegerszeg, 2025. 11. 11. Winkler Péter
ingatlan értékbecsld
Eng.sz. 304/2006
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FOTODOKUMENTACIO
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