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Ertékelés osszefoglalé adatlap

MEGBIZO

Zalakaros Varos Onkormanyzata
8749 Zalakaros, Gyogyfurdoé tér 1.

MEGBIZAS TARGYA

Zalakaros volt TSZ major tertiletén a 051 hrsz. alattibeépitetlen foldtertilet
ingatlanforgalmi értékelése

AZ INGATLAN CIME

Telepulés: Zalakaros
HRSZ-a : 051. hrsz

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Zalakaros Varos Onkormanyzata
Zalakaros, Gyogyfurdé tér 1.

INGATLANOK BEMUTATASA

Terlilet nagysaga: 051. hrsz - 4415 m2

ERTEKELES

Ertékelés idépontja: 2019. november 04.

ERTEKMEGALLAPITAS

Ingatlan értéke: 3.532.000+AFA .
azaz: Hairommillio-6tszazharminckettéezer 00/100 forint +AFA

Nagykanizsa, 2019. november 04.

Készitette:



Ingatlan értékelés

1. El6zmény

Zalakaros Varos Onkorméanyzata 2019. oktéber 29-én kelt megrendeléssel
megbizast adott a fenti ingatlan ingatlanforgalmi  szakért6i vélemény
elkészitésére.

A megbizashoz csatolta az érintett ingatlan tulajdoni lap masolatat, a varos
szabalyozasi terv kivonatat valamint a tertilet megjel6lését tartalmazo térképi
vazlatot.

Elézetes egyeztetés alapjan a terulet helyszini szemléjét 2019. november 04-
an tartottam meg, ahol a tertiletek nem kijelolt telekhatar vonalakkal, de
nagyrészt azonosithatéan megtekintheté volt.

2. Alapadatok

Megbiz6 : Zalakaros Varos Onkormanyzata

Megbizott: Imre Béla ingatlanforgalmi értékbecsld
Nagykanizsa, Bocskai u. 6/c

Megbizas targya: Zalakaros volt TSZ major részét képezd
051. hrsz alatti ingatlan ingatlanforgalmi értékének

megallapitasa

Tulajdonos: Zalakaros Varos Onkormanyzata (minden ingatlan
esetében 1/1 tulajdoni hanyad)

Ingatlanok adatai:

Tertlet Tertleti Tertuillete | Muivelési aga Szabalyozasi
hrsz-a besorolasa tervi

besorolas
051 kiilteriilet 4415 kivett beépitetlen tertilet | Gip-2

Az értékeléshez sziikséges alapadatokat a megbizo altal biztositott tulajdoni
lapok, térképvazlat és szabalyozasi tervkivonat valamint a helyszini felmérés
biztositotta.

3. Megallapitasok
Ingatlan elhelyezkedésének leirasa:

AZ ingatlan Zala megyében, Magyarorszag dél-nyugati részén
Zalakaros varosban helyezkedik el.




Zalakaros nevezetes flird6hely, jelentds idegenforgalommal, méltan tart
nagy érdeklédésre szamot.

A targyi ingatlanok a Zalakaros-Zalakomar 6sszekété 7521. jel tutra
északi iranyba csatlakozé6 062 hrsz-u kiltertileti Uton haladva
talalhaté az orszagos kozuttol mintegy 300 m-re.

Az ingatlan a megkozelité feltaré ut jobb oldalan helyezkedik el.
Téglalap alaku és az tuttal parhuzamos kiterjedésti. Az ingatlant északi
oldalrél egy jegyzett vizelvezet6é arok hatarolja.

Az ingatlan megkozelitése

Az el6z6 pontban mar érintett 7521. j. orszagos koézutrol Zalakaros
Ujmajor kiiltertileti lakott terliletén északi iranyba a 062
onkormanyzati aszfaltos utra fordulva és azon haladva mintegy
300 m-t érjuk el a targyi ingatlant a megkdzelité it végénél jobbra. Az
ut ezt kévetéen ,Y” alakban elagazik. Igy a megkézelités barmilyen
idéjarasi helyzetben személygépkocsival és tgk-val is megoldott.

Domborzati viszonyok:
A teruilet kozel sik és vizszintes tertilet. Korabban mezdégazdasagi
telephely volt allattarté éptiletekkel. Mara azonban az épuletek
elbontasra kerultek, igy beépitetlen kivett muivelésti, szabalyozasi terv
szerint beépithetd ingatlanként jelenik meg.

A teriilet miivelési viszonyai:

Jelenleg minden, az értékelés targyat képezé tertilet mezdégazdasagi
termelésbdl kivett, 051. hrsz. alatti ingatlan flives, tehat rét mivelésuy,
kaszalassal karbantartott tertilet. Az ingatlan hatara mentén fas
teriilettel hatarolt.

A teriilet szabalyozasa, hasznosithatosaga:
Zalakaros szabalyozasi terve az érintett tertletet a Gip-2 hasznositasi
Ovezetbe sorolja.

A Gip-2 oOvezetbe sorolt terlltek beépithetéségi korlatja 2000 m2.
Ennek megfeleléen a 051. hrsz-u tertilet énalléan beépithetd. Bévitési
lehetésége nincs, mivel a kortlotte 1évé terliletek mas Ovezeti
besorolasuak. AZ ingatlan a tervezett célra j6l hasznosithato.

Kozmiivesités:

Az értékelés targyat Lképezd tertilet nem rendelkezik kiépitett
kozmuicsatlakozassal, azonban a vizvezeték kozvetlen az ingatlan utcai
hatarvonala elétt huzédik, tGzcsappal is rendelkezik, igy a ttzoltasi
lehet6ség is biztositott.



Az elektromos energia ellatas a helyszini szemlén tapasztaltak alapjan
az ingatlanra be van koétve a telekhataron egy kultéri méréhely
kialakitassal. (fényképen lathato)

Ertéknovel6 és értékcsékkenté tényezék:

Forgalmi értéket noveld tényezdk:
* Egyedileg vizsgalt
A kialakult mezbégazdasagi muvelésti tertletek atlagarahoz
viszonyitottan a kivett tertlet a muvelésbél valdo kivonas
koltségét értéknoveléként alkalmazva a fajlagos arat 100%-al
noveltem.
Az igy kialakitott ar a beépitheté tertiletértéket jelenti.

Forgalmi értéket csékkentd tényezok:
o Egyedileg vizsgalt
AZ ingatlan forgalmi értékében az Osszehasonlitasul hasznalt
ingatlanhoz képest a koézmuUvesités tekintheté értékndveld
tényezének, hiszen az ingatlanhoz nem kell kiépiteni az eloszto
és csatlakoz6 vezetékeket.

4. Ingatlan értékbecslése

Az alkalmazott modszer bemutatasa, az érték kialakitasanak modszere:

A targyi ingatlanok forgalmi értékét egyszeri 6sszehasonlitasi modszerrel
nem lehet meghatarozni. Ennek alapveté oka, hogy az ilyen jellegii
ingatlanok a piacon ritkan jelennek meg illetve ha hasonlé ingatlanok
vannak is azok teruletileg inkabb az orszag mas terlletein talalhatok és
inkabb farm vagy tanya jellegieck. Az értékelés soran a mezdgazdasagi
muvelésti ingatlanokbol indulva a hasznalhatésag azaz a jovSbeni
lehetéségek feltarasa volt mértékadd. Masik oldali megkdzelités, mely az ipari
parki mint ipari gazdasagi egységek ingatlan araival vetettem Ossze és a kettd

Az ingatlanpiacon nagyon eltéré arak jatszanak szerepet.

Mezb6gazdasagi hasznositasu teruletek (szantd, erdd stb) fajlagos értéke 100
Ft/m2 -500 Ft/m2 ko6z6tt szérnak. Ami azt jelenti, hogy az 1 ha teruletért
1,0 és 5,0 milli6 Ft kozotti arak jelennek meg. Természetesen ez a tertlet
termoéhelyi értékszamatol (Ak értéktol) figg. A fentiek alapjan Zala megyei
tertileten a fentiek atlagabol a fajlagos arat 250 Ft/m2 —értékben realisnak
tartom.

A termelésb6l kivont tertliletek értékét ennek a kétszeresével veszem
figyelembe, hiszen a termelésbél kivonas koltségei terhelik a mas
hasznositasu ingatlanokat.



Fentiek alapjan 500 Ft/m2 arat hatarozok meg a beépitheté kivett
tertletekre vonatkoztatva mindez még természetesen kézmutivel el nem latott
ingatlanokra vonatkozik.

A koézmuvesitett ingatlan a korabbi értékelésben szamitott tébbletkdltség
fajlagos leosztasabol adodéan 800-900 Ft koézmuvesitett ingatlanarat
jelentett. Ebbdl jelen esetben a 800 Ft/m2 arat tartom realisan
elfogadhaténak.

Masik oldali megkozelités a mar muk6édd ipari parki teriiletek ara a (pld.:
nagykanizsai Ipari Park) 2-3 eFt/m2.

A targyi tertlet elhelyezkedését, infrastrukturalis koérnyezetét, ipari és
kereskedelmi vonzasat figyelembe véve a mtikodé ipari parki tertiletek 30%-
aban lehet meghatarozni, mivel a jelen esetben egyedi vallalkozék
megtelepedésével lehetne a folyamatot elinditani. A késébbiek soran azonban
nagyobb hangsulyt kellene fektetni az infrastrukttra felzarkéztatasara.

Ingatlanok értékének megallapitasa

051. hrsz.

AZ érintett ingatlan a gazdasagi éplilettol délre helyezkedik el. A két
ingatlan kézo6tt tt huzodik. A Gip-2 6vezetbe sorolt tertilet megfelel a
szabalyozasi kitételeknek, tehat 6nalléan beépithetd, tertilete nagyobb
mint 2000 m2.

A terulet sik, vizszintes. Jelenleg kaszalassal gondozott.

AZ alapvetd kozmuként meglévé vezetékes viz €s energiellatas az
ingatlanra kiépitasre kerult. A vizellatas bekotése nem volt
azonosithato, de a bekotés az eloszto vezetékrdl megoldhato.
Feltételezem, hogy az Onkormanyzat a vizellatas biztositasat nem kéti
hozzajarulas befizetési kotelezettséghez.

Tehat a fajlagos forgalmi érték: 800 Ft/m2 +AFA

Foldtertilet nagysaga: 4415 m2

Ingatlan értéke: 4415*800= 3.532.000,- Ft +AFA



5. Megjegyzések, feltételek
Fenti forgalmi érték értékallandésagat 3 héonapig tartom fenn.
Az alapadatok tekintetében a megbiz6tdl kapott adatokat valamint a
féldhivatali adatokat megbizhaténak tekintettlik, forgalomképes és

tehermenetes ingatlannal szamoltam.

Az értékelés a helyszini szemlén megallapitott allapotra vonatkozik, kiilén
vizsgalatokat nem végeztem.

Az értékbecslés a megadottdl eltérd célra nem hasznalhaté.

Nagykanizsa, 2018. 11. 29. 6745////%?*
Imre Béla
Ingatlanforgalmi értékbecslé



Zalakaros 051. hrsz terilete







