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MELLÉKLETEK: 

ELŐKÉSZÍTŐ ADATOK, MEGÁLLAPÍTÁSOK 
 
 
 
	Az értékbecslést megrendelő: 
	
	 
Zalaszentgrót Város Önkormányzat 
8790 Zalaszentgrót, Dózsa György u. 1. 

	Az ingatlan tulajdonosai: 
	
	Zalaszentgrót Város Önkormányzat 
8790 Zalaszentgrót, Dózsa György u. 1. 

	Az értékbecslés célja: 
	
	Ingatlan forgalmi értékének megállapítása 

	Az ingatlan telekkönyvi adatai: 
	
	Zalaszentgrót külterület, hrsz: 22223/1.  műv. ág alól kivett terület, gazd. épület 

	Az 	ingatlannal 	kapcsolatos kötelezettségek: 
	jogok 	és 
	E-ON Zrt. vezetékjog 

	Az 	értékbecsléshez 	átadott dokumentációk: 
	iratok, 
	- 0  - 

	A helyszíni szemle időpontja: 
	
	2023. május 11. 

	A helyszíni szemlét végezte: 
	
	Németh Szabolcs ingatlanforgalmazó,- értékbecslő 

	A szakvéleményt összeállította: 
	
	Németh Szabolcs 
8330 Sümeg Ady Endre u.1/1. székhelyű ingatlanforgalmazó,- értékbecslő 


 
 
A TULAJDONI LAP ADATAI 
 
 	 
	         Az ingatlan címe: 
	8790 Zalaszentgrót, Csáford-Alsóhegy 

	 	Az ingatlan fekvése:  	Helyrajzi szám: 
	külterület, zártkert 22223/1.     

	 	Jellege: 
	műv. ág alól kivett terület, gazd. épület 

	 	Hasznos alapterülete: 
 
	12 211 m2 

	        Tulajdonos: 	 	 
	    Zalaszentgrót Város Önkormányzat 


                                                                8790 Zalaszentgrót, Dózsa György u. 1.  
 
 	Tulajdonosi jog. gyak.: 	Tulajdonos 
Korlátozó Feltételek Nyilatkozata 
 
 
Nem jutott tudomásomra olyan információ, amely arra a következtetésre vezetett volna, hogy a szakvéleménybe szereplő tények és adatok nem valósak. 
 
Nem vállalok felelősséget a mások által szolgáltatott és megbízhatónak tartott információkért. 
 
A szakvélemény elkészítésekor a megrendelőtől és a tulajdonostól, ill. az ingatlannyilvántartásból szerzett információk alapján készítettem el a szakvéleményt. 
 
A szakvélemény elkészítésekor, az érték megállapításánál sem a megrendelő, sem más tényező nem befolyásolt. 
 
Az ingatlanforgalmi érték megállapítás tehermentes ingatlanra vonatkozik (ÁFA-t tartalmaz) és a kibocsátástól számított három hónapig érvényes.  
 
Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jövőbeli (3 év) érdekeltségem nincs az értékelt ingatlannal, az ingatlan tulajdonosával vagy a hitelfelvevővel kapcsolatosan, valamint azt, hogy a megállapított ingatlanforgalmi érték nem függ az értékbecslésért kapott ellenértéktől. 
 
 
A szakvélemény 14 (tizennégy) oldalt tartalmaz.  
 
 
 
Sümeg, 2023. május 12. 
 
 
 
 
 	 	 	 
[image: ] 	 	 	 	 	 	 	_____________________ 
 	 	 	 	 	 	 	       Németh Szabolcs
 



AZ ÉRTÉKELÉS MÓDSZERE, ELJÁRÁSA 
 
 
Az értékbecslés célja 
 	 
 	Az ingatlan becsült normál eladási értékének meghatározása. 
 
 
A becsült normál eladási érték fogalma, megállapítása 
 
Becsült normál eladási érték (a továbbiakban: ingatlanforgalmi érték): egy adott időpontra vonatkozó, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott ingatlan tulajdonjoga normál, nyílt piaci körülmények között a legnagyobb valószínűséggel értékesíthető, feltételezve, hogy mind az eladó, mind a vevő tájékozottan, önérdekét követve dönt és egyikük sincs jogtalan kényszer hatása alatt.  
 
Az ingatlanforgalmi érték megállapításánál gyors, szabadpiaci értékesítést kell feltételezni, melynél az értékesítésre maximálisan 6 hónap áll rendelkezésre. 
 
Az ingatlanforgalmi érték valamely ingatlannak az óvatos becslés alapján meghatározott értéke. Az ingatlanforgalmi érték megállapítása során a folyósított kölcsönök hosszú lejáratából származó sajátos kockázatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonságait és hozamait veszik figyelembe, amelyek várhatóan a jövőben bármely tulajdonost megilletnek. 
 
Az ingatlanforgalmi érték tartalmazza még a közművesítési, épületgépészeti és belsőépítészeti elemeket is, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden egyéb ténylegesen fizetendő költséget, míg a mobiliákat és az általános forgalmi adót nem tartalmazza. 
 
Az ingatlanforgalmi érték megállapításának alapja a piaci érték, melynek meghatározására módszerként a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelést és a hozamalapú értékelést alkalmaztam. 
 
A piaci összehasonlításon alapuló megközelítés: hasonló ingatlanok korábbi értékesítésének tapasztalatai, és az értékelt ingatlannal való összehasonlítás alapján készült értékbecslés. Az értékelt ingatlan és az ehhez hasonló, korábban értékesített ingatlan közötti különbségek (állag, értékesítés időpontja, földrajzi elhelyezkedés, kor, stb.) figyelembevételével a tapasztalati árat korrigálva kell a valós piaci értéket meghatározni.  
 
A korábbi hasonló ingatlanok értékesítési árainak felsorolása (forrás: az ingatlanújságokban megjelenő kereslet-kínálat, ingatlanközvetítők tapasztalatai, illetékhivatal által közölt árak, stb.) és a potenciális vevők körének azonosítása. 
 
A hozamalapú megközelítés: a vagyontárgy értékét azon nettó bevételek tőkésítésére alapozza, amelyek a vagyontárgy bérbeadásakor keletkeznének, illetve egy vállalkozás esetében az adott üzlet hozna. Ez a módszer tisztán közgazdasági alapokon mér. Nem veszi figyelembe az adott vagyontárgy fizikai jellegét, csak az üzleti eredményekből (költségek és ráfordítások egyenlegéből) indul ki.  
 
A módszer alkalmazásánál először a vagyontárgyak által megtermelhető bruttó bevételt kell becsülni, majd a nettó jövedelem kiszámításához a kihasználtságot és a költségeket kell meghatározni, amelyek a bruttó bevételből levonásra kerülnek. Ezek után a közvetlen tőkésítési technika következik, mely során az egyéves stabil bérleti jövedelmek átalakításával határozzuk meg az értéket. 
 
A helyszíni szemle során azonosítottam az ingatlant az átadott dokumentációk alapján, az épületre jellemző méreteket az átadott alaprajzok alapján állapítottam meg. Műszaki szemrevételezéssel vizsgáltam az egyes szerkezetek műszaki állapotát, becsültem az avulás mértékét. Az építményről, létesítményről fényképfelvételeket készítettem, melyeket mellékletben helyeztem el. 
 
Hasonló jellegű ingatlanok forgalmi értékei képezték az összehasonlító adatokat. Ezek alapján határoztam meg az alapárat, melyet az értéknövelő és értékcsökkentő tényezőkkel módosítva alakítottam ki a forgalmi értéket. 
 
Az értékbecslést a 25/1997. (VIII. 1.) számú a termőföldnek nem minősülő ingatlanok értékének meghatározására vonatkozó módszertani elvekről szóló PM rendelet előírásai figyelembevételével a nettó újraelőállítási érték és a piaci alapú értékbecslés módszerével végeztem el. 
 
Az értékbefolyásoló tényezőket az építmény szerkezeti elemeinek korszerűsége, a kivitelezés igényessége, minősége, a jellemző műszaki állapot, a településen belüli elhelyezkedés, az infrastrukturális viszonyok, az építményhasznosítási lehetőségei, az ingatlanpiac jelenlegi helyzete, valamint a tulajdonviszonyok alapján vettem figyelembe. Az összehasonlító adatokat adatgyűjtésből és saját adattáramból vettem. 
 
 
A tárgyingatlan ingatlanforgalmi (piaci) értékét a két értékelés súlyozásával állapítom meg. 

AZ INGATLAN ÁLTALÁNOS JELLEMZŐI 
 
Becsült ingatlan Zala megyében a Balatontól 30 km. távolságban lévő Zalaszentgróton található. A település közigazgatási rangja 1984. január 1-jétől város, állandó lakosok száma 6.640 fő. A becsült ingatlan a település külső részén, az úgynevezett Csáford részen található, mely könnyen megközelíthető közúton. A településről gyorsan megközelíthető az M7 autópálya és a 76-os főútvonal. 
 
Értékelt ingatlan a település külterületi részén található, az ingatlanon található egy 
1920-as években épült egyszintes építmény is. 
 
A becsült ingatlan önálló, zárt udvarral rendelkezik, megközelíthetősége közvetlen az utcafrontról lehet. Az ingatlan lakatlan, szezonális jelleggel képzőművészek találkozó helye.   
 
Az ingatlan mezőgazdasági, szőlőműveléssel foglalkozó részen helyezkedik el. Csendes, nyugodt helyen, a város központjától 2 km-re található.  
 
Önálló közműbekötések (víz, villany) kerültek kialakításra az ingatlannál.  
 
A parkolás -a zárt udvarból kifolyólag- adott, de a környező utcák is lehetőséget biztosítanak. 
 
Az ingatlan és építménye, tekintettel a településen belüli elhelyezkedése alkalmas – vállalkozás szempontjából- vendégház kialakítására.  
 
Az elhelyezhető ingatlanokra vonatkozóan az OTÉK rendelkezései az irányadók, azok helyileg nem korlátozottak.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
AZ INGATLAN KÖZMŰ-ELLÁTOTTSÁGA 
 
 
	Vezetékes víz 
	van 

	Szennyvíz 
	nincs 

	Villamos energia 
	van 

	Gáz 
	nincs 

	Tűzvíz 
	nincs 

	Telefon 
	nincs 

	Internet 
	nincs 

	Kábeltelevízió  
	nincs 

	Kaputelefon  
	nincs 


 
MŰSZAKI ADATOK, LEÍRÓ INFORMÁCIÓK 
 
 
Az ingatlan területe: 	12 211 m2                    
Az ingatlan alakja, formája: 	Téglalap alakú 
Az ingatlan határa, kerítettsége: 	Nyugaton utcafront, déli oldal 
kerítés, többi oldalon mezőgazdasági ingatlanok 
Elhelyezkedése, fekvése, tájolása: 	Külterület, közvetlen út menti 
fekvés, észak-kelet tájolás 
Domborzati és lejtésviszonyok: 	Domb 
Az ingatlanon jelenleg található: 	1db. építmény 1. db mellékhelység 
Környező ingatlanok jellemző haszn. formája: 	Mezőgazdasági ingatlanok 
Településen belüli elhelyezkedése: 	Külterület, külső rész Megközelíthetősége: 	Aszfaltozott úton két irányból 
Közlekedési eszközök: 	Gyalogosan, 	gépkocsi, 	tömeg-
közlekedés 
Hasznosítás jelenlegi formája: 	Ifjúsági tábor 
Hasznosítási forma az Sz.T. szerint: 	Ifjúsági tábor 
Korábbi és jelenlegi környezetszennyező tevékenység: Nem tapasztaltam 
KÖRNYEZETI SZEMPONTOK 
 
 
A tárgyi ingatlan környezetében jellemzően mezőgazdasági jellegű ingatlanok. 
 
A környező ingatlanok hasznosítása során tapasztalható zajok minimálisak, azok zavaró hatást nem fejtenek ki. 
 
Zalaszentgrót Város Önkormányzatának rendeletei alapján a település kiemelt figyelmet fordít a zártkerti ingatlanok környezetére, tisztántartására. 
 
Környezetszennyező hatást a helyszínen és környezetében nem tapasztaltam! 
 
 
Sümeg, 2023. május 12. 
 
 
 
 
 
 
 	 	 	 
[image: ] 	 	 	 	 	 	 	_____________________ 
	 	  	 	 	 	Németh Szabolcs 










AZ INGATLAN ÉPÍTMÉNYE 
 
 
Az épület 1920-as években épült, egykoron általános iskolaként funkcionált, egyszintes kivitellel, tetőtér kialakítása megoldható. Az alapozás, falazás, vízszigetelés az akkori kornak megfelelően került kivitelezésre.  
 
A becsült ingatlan építménye, az építést követően napjainkig az eredetileg szánt rendeltetést már nem tölti be. a 2000-es évek elején az ingatlanon állagmegóvó munkálatok történtek. 
 
Az építményben: termek, kamra, konyha, Wc, előtér, közlekedő található. A helyiségek belmagassága 3,5 méter, belső elrendezés módosítását a falazat és a födémszerkezet állapota, helyzete nem akadályozza. Az épület tégla, beton építőanyagokból készült. Az épület belső nyílászárói fából készültek, melyek funkciójukat csak kis részben töltik be. 
 
Az ingatlan és építménye esztétikailag összességében rossz állapotú, az építmény műszaki állapota az alapozás és lábazati problémák miatt rossz!  
 
 
 
Épületszerkezettel kapcsolatos információk 
 
 
Alapozás, szigetelés: 	Kő-sávalap, 	talajnedvesség 
részleges szigeteléssel 
Felmenő falazat: 	Tégla, kő 
Födémek: 	Fafödém, stukatúr  
Tetőszerkezet, héjalás: 	Kontytető 
Külső felületek: 	Dörzsvakolat, homokkő 
Belső felületek: 	Vakolat, mészfestés  
Nyílászáró szerkezetek: 	Fa, hagyományos üvegezés  
Padlóburkolatok: 	Beton, parketta 
 
 
                                 	Igényszint általánosan:                        Közepes 
                                  	Fizikai állapot:                                     Közepes 
                                  	Fizikai állapot %-ban kifejezve:        65 % 

Az építmény helyiségei 
földszint 
Hrsz.: 2222/1.  
 
 
Megnevezés                               Burkolatok                             Terület (m2) 
	
	 
 
	

	Közlekedő (I) 
	metlaki 
	5,70 

	Közlekedő (II) 
	metlaki 
	5,29 

	Mosdó 
	metlaki 
	4,47 

	Terem (I.) 
	beton 
	20,60 

	Terem (II.) 
	beton 
	22,66 

	Terem (III.) 
	parketta 
	60,02 

	WC 
	járólap 
	2,41 

	Raktár 
	beton 
	9,90 

	Konyha 
	metlaki 
 
	9,94 

	ÖSSZESEN 
	 
	140.95 m2 


                                                                        
haszn. alapterület       140.95. m2 
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ÉPÜLET DIAGNOSZTIKA 
 
Az épület az 1920-as évek követelményeknek megfelelő minőségű építőanyagokból készült. Az épület kész állapotban van, eredeti funkciójának csak részben van hasznosítva. 
 
A belső kialakítások közül a gépészeti szerelés hiányosságát tapasztaltam, a villamos és vízrendszer 2000-es évben felújítása után korszerűsítés, karbantartás nem történt.  
 
A padlózat, ill. a burkolatok minősége a rossz, elhanyagolt állapotban van, ami a rendszeres karbantartás hiányának köszönhető. 
 
A nyílászárók fa kivitelűek fa „bácskai” gyártmányúak, funkciójukat kis részben töltik be a hagyományos üvegezés miatt szigetelésük nem a legmegfelelőbb.  
 
Összességében az épület jelenlegi műszaki állapota 65 %-os. 
 
 
AZ INGATLANRA JELLEMZŐ, AZ ÉRTÉKBECSLÉS SORÁN FIGYELEMBE VETT ÉRTÉKNÖVELŐ ÉS ÉRTÉKCSÖKKENTŐ TÉNYEZŐK 
 
 
	ÉRTÉKNÖVELŐ 
	ÉRTÉKCSÖKKENTŐ 

	Terület mérete 
	Az ingatlanon belül tapasztalható elhanyagoltság 

	Kedvező megközelíthetőség 
	Külső homlokzat és a falazat állapota 

	Tetőtér kialakítás lehetősége 
	Karbantartás és korszerűsítés hiánya 

	 
	Az ingatlan magas üzemeltetési (rezsi) költsége 


 
 
A felépítmény és a hozzátartozó földterület értékbecslése piaci összehasonlító módszerrel: 
 
 
 
 
 
	 
 
	Terület m2 
	Eladási ár Ft. 
	Forgalmi ár (Ft/m2) 
	Jellemzés 

	Külterület  
Zalaszentgrót 
	5957 építmény:0  
	3.360.000,- 
	564,- 
	mezőgazdasági ter. 

	Külterület 
Zalaszentgrót 
	7870 építmény:102  
	6.400.000,- 
	813,- 
	pince, gazd. ép. 

	Külterület 
Zalaszentgrót 
	13 894         építmény:0  
	9.900.000,- 
	712,- 
	szőlő, erdő. 
mezőgazdasági ter. 


 
 
                Megnevezés        Terület       Fajlagos érték    Fiz.-funkc.piaci         Érték                                  m2                    (Ft/m2)             avulás (%)                (Ft) 
----------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
Földszint  	 	140,95  	40.980        	        35 	   3.754.485,- ------------------------------------------------------------------------------------------------ 
 
	Összesen: 	 	 	 	 	 	 	 	    3.754.485,- 
 
Földterület             12,211  	  638  	 	 	    7.790.618,- ------------------------------------------------------------------------------------------------- 
	Mindösszesen: 	 	 	 	 	 	              11.545.103,- 
 
 
Kerekítve: 
 
12.000.000.- Ft 
tizenkettő millió forint. 
 
 
[image: ]
A MŰSZAKI ÉS FORGALMI ÉRTÉK MEGÁLLAPÍTÁSA 
	 Műszaki állapot: 
	65 % 

	Figyelembe vett alapterület: 
	140,95 m2 

	Fajlagos forgalmi érték: 
	40.980 / m2 

	Figyelembe vett alapterület: 
	140,95 m2 

	A forgalmi érték: 
	3.754.485 Ft. 


 
	Telek /udvar/ területe: 
	12,211 m2  

	Nettó érték: 
	638.- Ft/ m2 
 

	 
Telek /udvar/ forgalmi értéke:  
	 
7.790.618.- Ft. 


 A NORMÁL ELADÁSI ÉRTÉK MEGHATÁROZÁSA 
 Zalaszentgrót városában az ingatlanforgalom közepes szintűnek értékelhető, a városban több új építésű ingatlan kevés létesül. A lakossági ingatlan kereslet, kínálat szintén közepesnek mondható. Sümeg, 20
2
3
. 
május
 
12
.
 
 
 

 
Az általam értékelt ingatlan értékesítése behatárolt, műszaki állapotát tekintve közepesen piacképes. Az ingatlan mérete, az építmény műszaki állapota és korábbi funkciója jelentős részben korlátozza a potenciális vevők körét. 
 
A fentiek figyelembevételével a normál eladási értéket az építmény becsült forgalmi értékének 65 %-ában határoztam meg, amely  
 
az építmény esetében 3.754.485- Ft. A telek /udvar/ esetében 7.790.618.- Ft. 
 
így összesen az ingatlan forgalmi értéke: 
 
   11.545.103 Ft, 
azaz 
Tizenegymillió-ötszáznegyvenötezer-százhárom forint. 
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Zala Vármegyei Kormányhivatal
Zalaszentgrót 8790 Zalaszentgrót, Csány László utca 2.	Oldal:	1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat Megrendelés szám:30005/5442/2023
2023.05.02
ZALASZENTGRÓT	Szektor :	53
Zártkert	22223/1 helyrajzi szám
   "címképzés alatt"
 	I. R É S Z
1. Az ingatlan adatai:    alrészlet adatok                                       terület  kat.t.jöv. alosztály adatok  mûvelési ág/kivett megnevezés/                min.o       ha m2     k.fill.     ter.  kat.jöv                                                                                  ha m2  k.fill ------------------------------------------------------------------------------------------------
. Kivett zártkerti mûvelés alól kivett terület és gazdasági épület
                                                  0        1.2211       0.00
 	II. R É S Z	
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 34701/2007.10.10    eredeti határozat:  30542/1991.04.09
   jogcím: 1990. évi LXV. törv. 107. § (2) bek. 30542/1991.04.09    jogállás: tulajdonos
   név: ZALASZENTGRÓT VÁROS ÖNKORMÁNYZATA    cím: 8790 ZALASZENTGRÓT Dózsa György utca 1.    törzsszám: 15734398  
 	III. R É S Z
1. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 34701/2007.10.10    eredeti határozat:  31862/1999.05.17
   
   Önálló szöveges bejegyzés keletkezett a 2223 hrsz-u ingatlan megosztásából.
     
 
2. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 34701/2007.10.10    eredeti határozat:  30878/3/2006.02.28
   
   Önálló szöveges bejegyzés az ingatlan területe 9275 m2-rel növekedett, azonos tulajdoni    állapot miatt, telekösszevonás folytán a 2223/2. hrsz-u ingatlan területe beleolvadt.      
 
3. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 34701/2007.10.10
   
   Önálló szöveges bejegyzés közigazgatási határ módosítás során a hrsz a(z) CSÁFORD zártkert    2223/1 hrsz-ból keletkezett.
     
 
4. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 33310/2013.05.17    Vezetékjog  
   a 312/2012. záradékszámú változási vázrajzon és területkimutatáson feltüntetett biztonsági    övezet által érintett területre.    jogosult:      név: E.ON ÉSZAK-DUNÁNTÚLI ÁRAMHÁLÓZATI ZÁRTKÖRÛEN MÛKÖDÕ RÉSZVÉNYTÁRSASÁG törzsszám: 
     10741980      cím   : 9027 GYÕR Kandó Kálmán utca 11-13.
 
          
 	Folytatás a következõ lapon
 
Zala Vármegyei Kormányhivatal
Zalaszentgrót 8790 Zalaszentgrót, Csány László utca 2.	Oldal:	2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat Megrendelés szám:30005/5442/2023
2023.05.02
ZALASZENTGRÓT	Szektor :	53
Zártkert	22223/1 helyrajzi szám

Folytatás az elõzõ lapról
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az          ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,          a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum          kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak.
 	TULAJDONI LAP VÉGE	
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