PAGE  
12

[image: image1.png]



                                                                                   



[image: image9.png]Elado telek - Zalakaros

Galéria

% = 8

Ingatlan adatai

Elad vagy kiadé: Elads
Telepulés: Zalakaros
Kategéria Telek
Alkategéria: Egyéb
Alapterlet

Telektertilet: 2149 m?
Csereis: Nem
Hirdet: cég

16 videon megtekinthets: Nem
Villany:

viz

Gaz

Csatorna





TARTALOMJEGYZÉK





                      oldal

Tartalomjegyzék




2

Értékelés összefoglaló adatlap


3

Ingatlan értékelés

1. Előzmény






4

2. Alapadatok






4

3. Megállapítások





5
4. Ingatlan értékbecslése




7
5. Összehasonlítás alapját képező ingatlanok
8
6. Értékszámítás





12
7. Megjegyzések, feltételek




12 

3. Mellékletek

· Tulajdoni lap másolat




13
· szabályozási terv  





14
· Kilátó út területrendezési vázlata


15
· Fotók







16
Értékelés összefoglaló adatlap

MEGBÍZÓ


MEGBÍZÁS TÁRGYA


AZ INGATLAN CÍME


TULAJDONVISZONYOK


INGATLANOK BEMUTATÁSA


ÉRTÉKELÉS


ÉRTÉKMEGÁLLAPÍTÁS


Nagykanizsa, 2024. szeptember 17.
Készítette: 
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Imre Béla



Ingatlan értékelés

1. Előzmény 
Zalakaros Város Önkormányzata 2024. szeptember 16-án kelt megrendeléssel megbízást adott a fenti  ingatlan ingatlanforgalmi  szakértői vélemény elkészítésére.
A megbízáshoz csatolta az érintett ingatlan tulajdoni lapok másolatait, a megrendelést, a tulajdoni lapot, valamint a szabályozási terv előírásait.
A területek helyszíni szemléjét 2024. szeptember 16-én tartottam meg, ahol a területet a térkép alapján azonosítottam. Pontos telekhatár nem volt azonosítható. Az értékelés célja  az Önkormányzati út által a 2250/5. hrsz-u ingatlanból elfoglalt területrész megvásárlásához az ingatlan fajlagos piaci értékének megállapítása. A konkrét igénybe vett területnagyságot a földmérési telekhatár rendezési munkarész alapján lehet megállapítani, ezért jelen értékelés a terület fajlagos m2 árára vonatkozik.
2.  Alapadatok


Megbízó :  
Zalakaros Város Önkormányzata
Megbízott: 
Imre Béla ingatlanforgalmi értékbecslő

Nagykanizsa, Bocskai u. 6/c

Megbízás tárgya: Zalakaros, Kilátó út 41, 2250/5. hrsz
Ingatlanok tulajdoni és területi  adatai:

	Terület hrsz-a
	Művelési ága
	Területe
	Tulajdonos
	értékelt terület nagysága

	2250/5
	rét
	2280 m2
	Nagy Brigitta
2330 Dunaharaszti, Kőrösi Csoma Sándor utca 2/A ép., 1/a
	nem meghatározott (kb 40 m2


3. Megállapítások

Ingatlan elhelyezkedésének leírása:

Az ingatlan Zala megyében, Magyarország dél-nyugati részén Zalakaros városban helyezkedik el.
Zalakaros nevezetes fürdőhely, jelentős idegenforgalommal, méltán tart nagy érdeklődésre számot. AZ ingatlan árak az utóbbi években jelentős változáson estek át, így a zártkerti ingatlanok árai a korábbi lakóterületi árakat is megközelítik.
A tárgyi ingatlan Zalakaros észak-nyugati részén lévő zártkerti pihenő területen a lakott belterületi határtól ( a Rizling utcától) mintegy 250 m-re található a kilátóhoz vezető út mentén.
Az ingatlan megközelítése

Az ingatlan a Zalakaroson áthaladó 7522. j. állami útról nyíló Napnyugat közön haladva a Rizling utcáról vagy az Alsóhegyi útról közelíthető meg. Az állami útcsatlakozástól kb. 800 m megtétele után érjük el a tárgyi ingatlant.
Domborzati viszonyok:

A terület egy magaslati részen fekszik. A felszín kissé keleti irányban lejt 
A terület művelési viszonyai:

Az értékelés tárgyát képező ingatlan mezőgazdasági kert művelési ágba tartozik a szabályozási terv szerint. Valóságban a tulajdoni lapon szereplő rét művelésű, kissé fásult területrészekkel. A terület beépítetlen. A szabályozási terv szerint  a területnagyság 3%-ig beépíthető a szükséges gazdasági épülettel.
A terület szabályozása, hasznosíthatósága:
Kivonat
Zalakaros Város Képviselő-testületének 19/2015 (IX.11.) önkormányzati rendelete

a Helyi Építési Szabályzatról

30. „Mk” jelű kertes mezőgazdasági terület

36. § (1) A kertes mezőgazdasági rendeltetésű területek „Mk-1”, „Mk-2”, „Mk-3” „Mk-4”, „Mk-5” és „Mk-6” jelű övezetekre tagolódnak. Az „Mk-3” jelű kertes mezőgazdasági övezet területét a szabályozási tervben jelöltek szerint „Mk-3-Eg” jelű erdő alövezet érinti.

(2) Az „Mk-2”, „Mk-3” és „Mk-4” jelű övezetekben a kert, szőlő és gyümölcsös ágban nyilvántartott telkek területén elhelyezhető telkenként legfeljebb egy, a műveléssel összefüggő gazdasági épület, valamint terepszint alatti építmény (pince). Szakrális építmény (kápolna, kereszt, kőkép, stb.) a telek méretétől függetlenül, beépítettségben, építménymagasságban korlátozás nélkül elhelyezhető. Az Mk-1, Mk-5 és Mk-6 jelű övezetekben az előzőeken túl 3000m2-nél nagyobb telekterület esetén lakóépület is elhelyezhető.

(3) A kertes mezőgazdasági övezetek területén a művelési ágtól függetlenül, lakókocsi, lakó, vagy gazdasági rendeltetésű konténer nem helyezhető el.

(4) A kertes mezőgazdasági övezetekre vonatkozó építési és telekalakítási szabályok, valamint a települési övezetet érintő kiemelt térségi övezetek szabályait a 6. melléklet 20. pont tartalmazza.

(5) Terepszint alatti építmény bruttó alapterülete a telek területének 10 %-át nem haladhatja meg.

(6) Az „Mk-1” és „Mk-2” jelű kertes mezőgazdasági területen műveltnek az a telek minősül, ahol a telek legalább 80%-án intenzív kertészeti kultúra található.

(7) Az „Mk-3” és „Mk-4” jelű kertes mezőgazdasági területen műveltnek az a telek minősül, ahol az erdő alövezettel nem érintett telekrész legalább 80%-a szőlő művelésű.

(8) Az „Mk-4” jelű kertes mezőgazdasági területen a vízerózió csökkentése érdekében:

a) a területhasználatok során a meglévő többszintes növényállomány megőrzése, a hiányzó növényállomány pótlása, támasztó gyökérzete védelme;

b) az utak, telken belüli feltáró utak, ösvények, egyéb nyomvonalak nyomvonalvezetésének kialakításánál, illetve az utak műtárgyai paraméterei és műszaki megoldásai meghatározásánál is kiemelt feladat a lehullott csapadék visszatartása, a talajba beszivárogni nem tudó víz elvezetésének késleltetése, ezzel a talajvédelem érdekeinek érvényesítése;

c) biztosítani kell a kialakult felszín megváltoztatásának legkisebb mértékét, a lemosódások elkerülését, a hegy természetes kontúrjának és felszínének széleskörű megőrzését.

(9) A kertes mezőgazdasági területen kerítést és közműépítményt elhelyezni az út tengelyétől számított 4 méteren, gazdasági épületet pedig az út tengelyétől számított 8 méteren túl lehet.

(10) Az „Mk-3-Eg” jelű erdő alövezet területén épület nem helyezhető el.

20. A kertes mezőgazdasági övezetekre vonatkozó építési és telekalakítási szabályok, valamint a települési övezetet érintő kiemelt térségi övezetek:

	
	A
	B
	C
	D
	E
	F
	G

	1
	Övezet jele
	A Btv. települési övezetet érintő kiemelt térségi övezetei
	Kialakítható legkisebb telekterület
	Beépíthető legkisebb telek területe
	Beépítési mód
	A beépítettség megengedett legnagyobb mértéke
	A megengedett legnagyobb beépítési magasság

	2
	Mk-1
	-
	3000 m2
	1500 m2
	Oldalhatáron álló
	Művelt telek esetén legfeljebb 3 %
	homlokzatmagasság: 5,0 m
épületmagasság: 4,0 m
épület legmagasabb pontja: 6,0 m

	3
	Mk-2, Mk-5
	T1
	
	
	
	
	

	4
	Mk-3, Mk-6
	T1, C1
	
	
	
	
	

	5
	Mk-4
	T1, C1, P2
	
	
	
	
	


Fentiek alapján  a terület beépíthető, azonban a maximális kialakítható teleknagyságot nem haladja meg, ezért a fajlagos piaci ár a terület minden m2-ére vonatkozik.
Közművesítés:

A területen víz és elektromos energia ellátás biztosított. A telkekre bekötés nem épült k i.
Aszfaltos útról megközelíthető. Szolgáltató infrastruktúra 1,5-2 km-re
Értéknövelő és értékcsökkentő tényezők:

Forgalmi értéket növelő tényezők:

· Egyedileg vizsgált
Egyedileg kerül vizsgálatra és az eltérések korrekciós alkalmazására.
Forgalmi értéket csökkentő tényezők:

· Egyedileg vizsgált
egyedileg kerül alkalmazásra.  Jelentős tényezőként veszem figyelembe, a szabályozásból adódó beépítési lehetőséget valamint az elemzett ingatlanokhoz képest a területi elhelyezkedést.
A meghirdetett ajánlatok kínálati árak, melyeket 5%-al az alku lehetősége miatt csökkentem.

4. Ingatlan értékbecslése

Az alkalmazott módszer bemutatása, az érték kialakításának módszere:
A tárgyi ingatlanok forgalmi értékét egyszerű összehasonlítási módszerrel lehet meghatározni. A jellemző értéket Zalakaros vonatkozásában a településen kialakult árviszonyok, keresletek és kínálat határozzák meg.
A kínálati piacon több ingatlan is meghirdetésre került, melyből a számított fajlagos árat az eltérő jellemzők alapján korrekcióval veszem számításba. 

Jelen esetben az értékelendő ingatlan közelében és más hasonló adottságokkal rendelkező területek találhatók a településen. Ezek egyedi összehasonlítása (eltérő jellemzők miatti értékkorrekció) után képezek egy átlagos fajlagos árat, melyet a jelen ingatlan területével szorozva megkapom a forgalmi értéket. Ez egy kínálati piacon megjelenő átlagos forgalmi érték, melyet óvatos megközelítéssel további 5% értékcsökkenéssel korrigálok a piaci áralku miatt.
5. Összehasonlítás alapjául szolgáló ingatlanok

4. sz. ingatlan
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Fenti ingatlan mezőgazdasági művelésből kivett beépítetlen ingatlan. 

Elhelyezkedését tekintve kissé kedvezőtlenebb ezért 10% értéknöveléssel veszem figyelembe  az értékelendő ingatlan ármeghatározásánál.

Ugyanakkor a termelésből kivett állapot kedvezőbb helyzetbe helyezi ezt az ingatlant, ezért az értékelendő ingatlan ármeghatározásánál 20% értékcsökkenéssel kompenzálok.

AZ ingatlan fajlagos ára:  23 000 000/5832 = 3944 Ft/m2

Korrigált fajlagos ár:  3944 * 1,1*0,8 = 3471 Ft/m2  mint összehasonlítás alapjául szolgáló ár.

5. sz. ingatlan: 

Telekterület: 2149 m2
Szobaszám: n/a
Igényes új tulajdonosát várja ez a zártkerti, két oldaláról belterülettel határos telek, mely a közművek bevezetését követően pazar beruházásnak adhat alapot. A telek 2149 nm nagyságú, mk-4 övezetbe tartozik. Az „Mk-2”, „Mk-3” és „Mk-4” jelű övezetekben .

Kínálati ára 6 900 000 Ft
A tárgyi ingatlan az értékelendővel azonos paraméterekkel rendelkezik, így korrekció nélkül alakítom az összehasonlító árat.

Ingatlan fajlagos ára:   6 900 000 / 2149 = 3211 Ft/m2

Korrigált fajlagos ár:   3211 * 1,0 = 3211 Ft/m2

6. sz. ingatlan:
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Fenti ingatlan szintén kertes mezőgazdasági ingatlan mintegy 80 m-re az értékelendő ingatlantól. 

Elhelyezkedését tekintve azonos területi fekvésű, így értékkorrekcióval ez esetben sem számolok.

Beépíthetőségét tekintve is azonos paraméterei vannak. Fentiek alapján

Az ingatlan fajlagos ára:  7 000 000/2229 = 3140 Ft/m2

Korrigált fajlagos ár:  3140 * 1 = 3140 Ft/m2  mint összehasonlítás alapjául szolgáló ár.

7. sz. ingatlan:
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Fenti ingatlan szintén kertes mezőgazdasági ingatlan . 

Elhelyezkedését tekintve azonos területi fekvésű, így értékkorrekcióval ez esetben sem számolok.

Beépíthetőségét tekintve is azonos paraméterei vannak. 
A kínálatot elemezve azonban kitűnik, hogy ez az ingatlan az átlagostól kissé magasabb áron került meghirdetésre, ezért  az átlaghoz igazítandó, mintegy 20 %-al lefele korrigálom a fajlagos árat. 

Fentiek alapján

Az ingatlan fajlagos ára:  10 900 000/2280 = 4780 Ft/m2

Korrigált fajlagos ár:  4780 * 0,8 = 3824 Ft/m2  mint összehasonlítás alapjául szolgáló ár.

 6. Értékszámítás
Összehasonlító fajlagos ár számítása:

A négy összehasonlító ingatlan korrigált áraiból átlagárat képezve kapom az értékelendő ingatlan összahasonlításon alapuló kínálati árát. A kínálati ár alkupozíciójával (-5%) csökkentve az átlagárat kapom meg az értékelendő ingatlan fajlagos piaci árát.

Következésképpen:

( 3471 + 3211 + 3140 + 3824 ) / 4 = 3412 Ft/m2

Alkupozíció miatti korrekció:   -5%

Értékelt ingatlan fajlagos piaci ára:   3412 * 0,95 =  3241 Ft/m2 netto
Az összehasonlító ingatlanok meghirdetett eladási árai a konkrét vételárat tartalmazza, melynek nincs kötelező ÁFA tartalma.
6. Megjegyzések, feltételek

Fenti forgalmi érték értékállandóságát 3 hónapig tartom fenn.

Az alapadatok tekintetében a megbízótól kapott adatokat valamint a földhivatali adatokat megbízhatónak tekintettük, forgalomképes és tehermenetes ingatlannal számoltam.

Az összehasonlításul felhozott ingatlanok meghirdetett árai az eladó által elvárt nettó ára jelenti. AZ üzleti vevő az ÁFÁ-t ezen felül fizeti.

Az értékelés a helyszíni szemlén megállapított állapotra vonatkozik, külön vizsgálatokat nem végeztem.

Az értékbecslés a megadottól eltérő célra nem használható.




Nagykanizsa, 2024. 09. 17. 






Imre Béla








Ingatlanforgalmi értékbecslő
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Szabályozási terv kivonat
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Kilátó út területrendezése
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Névjegyzéki szám: 27/2003





Zalakaros Város Önkormányzata


8749 Zalakaros, Gyógyfürdő tér 1.





Zalakaros zártkert Kilátó út 41, 2250/5 hrsz. terület közút által elfoglalt területrész  ingatlanforgalmi értékbecslése.





Település:  Zalakaros, Kilátó út 41.


HRSZ-a   :   2250/5 hrsz 





Tulajdonos neve:  Nagy Brigitta, 


			2330 Dunaharaszti, Kőrösi Csoma Sándor utca 2/A, 


			1/1 tulajdoni hányad





    Terület hrsz-a          terület nagysága      értékeléssel érintett területrész


	2250/5			2280m2			nincs megadva


					





Értékelés időpontja:  2024. szeptember 17.














Ingatlan értéke:   fajlagos ár 3241 ,- Ft/m2 ( netto)











