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Ingatlan értékelés

1.  Előzmény

Zalakaros Város Önkormányzata 2020. január 13-én kelt megrendeléssel megbízást adott a fenti két külterületi szántó ingatlan ingatlanforgalmi  szakértői vélemény elkészítésére.
A megbízáshoz csatolta az érintett ingatlan tulajdoni lap másolatát, a város szabályozási terv kivonatát valamint a terület megjelölését tartalmazó térképi vázlatot.

A terület helyszíni szemléjét 2020. január 27-én tartottam meg. A területek nem voltak azonosíthatóak kijelölt telekhatár pontokkal, azonban a szemle során fellelhető viszonyító pontok és területek alkalmazásával megközelítően azonosíthatóak voltak a szántóterületek.
2.  Alapadatok


Megbízó :  
Zalakaros Város Önkormányzata
Megbízott: 
Imre Béla ingatlanforgalmi értékbecslő

Nagykanizsa, Bocskai u. 6/c

Megbízás tárgya:  Zalakaros 0147/6. és 0147/7. hrsz. alatti külterületi szántó ingatlanok ingatlanforgalmi értékének megállapítása
Tulajdonos:

Zalakaros Város Önkormányzata (minden ingatlan esetében 1/1 tulajdoni hányad)
Ingatlanok adatai:

	Terület hrsz-a
	Területi besorolása
	Területe
m2
	Művelési ága
	Szabályozási tervi besorolás

	0147/6.
	külterület
	5898
	szántó
	Má-8

	0147/7.
	külterület
	5901
	szántó
	Má-8


Az értékeléshez szükséges alapadatokat a megbízó által biztosított tulajdoni lapok, térképvázlat és szabályozási tervkivonat valamint a helyszíni felmérés biztosította.
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.

A tárgyi ingatlanok a Zalakaros déli-délkeleti -Galambok település felőli végén – részén, a település külterületén található. A 7522 jelű országos közútról Behijáki területrészen kell keletre menni országosföldúton kb 800-1000 m-t. A terület a 0151. és a 0145/2. hrsz-ú földutak között húzódik
A két földterület egymás mellett húzódik északkelet – délnyugat irányban. A földterületek kiterjedése (2*13,5 m) * 430 m.
Az ingatlan megközelítése

Az előző pontban már érintett 7521. j. országos közútról Zalakaros Behiják lakott területén keleti irányba kell fordulni a Behijáki telepre vezető betonúton. Majd az úton továbbhaladva a Banyavölgyi patak hídján majd a folytatásaként továbbhaladó földúton. A földút mezőgazdasági járművekkel járható, szárazabb időszakban egyéb járművel is meg.
Domborzati viszonyok:

A terület sík és vízszintes terület. Nagyobb területegységek mellett vízlevezető árkok (meliorációs árkok) húzódnak, melyek felülete bokros fás benőtt területsávként jelennek meg. 
A terület művelési viszonyai:


A tárgyi két földterület és a környezetében lévő nagyobb területegység
a földhivatali bejegyzés szerinti szántó műveléssel művelt. A két

érintett terület egy kb 25-30 ha nagyságú egyben műveltterület

közepén húzódik. Jelenleg az őszi szántást követő állapot látható.
A terület szabályozása, hasznosíthatósága:
Zalakaros szabályozási terve az érintett területet az Má-8 „általános mezőgazdasági terület” övezetbe sorolja. A jelenlegi övezeti előírást mellékelten csatolom.  
Az övezeti besorolás szabályai szerint a területek egyenként is beépíthetőek, azonban a területegységben elfoglalt helyzetükből adódóan nem reális a beépítés. Önállóan a terület alakja sem optimális, hiszen keskeny és hosszú un. „nadrágszíj” parcella
Közművesítés:

Az értékelés tárgyát képező terület nem rendelkezik  közművel. A megközelítő utak is földútként jelennek meg.
Értéknövelő és értékcsökkentő tényezők:

Forgalmi értéket növelő tényezők:

· Egyedileg vizsgált
A kialakult mezőgazdasági művelésű területek átlagárához viszonyítottan  a kedvező jellemzők megnevezésével
Forgalmi értéket csökkentő tényezők:

· Egyedileg vizsgált
AZ ingatlan forgalmi értékében az összehasonlításul használt ingatlanhoz képest a terület kedvezőtlen paramétereit figyelembe véve.
4.  Ingatlan értékbecslése

Az alkalmazott módszer bemutatása, az érték kialakításának módszere:
A tárgyi ingatlanok forgalmi értékét egyszerű összehasonlítási módszerrel nem lehet meghatározni. Ennek alapvető oka, hogy az ilyen jellegű ingatlanok a piacon ritkán jelennek meg illetve ha hasonló ingatlanok vannak is azok területileg inkább az ország más területein találhatók és inkább farm vagy tanya jellegűek. Az értékelés során a mezőgazdasági művelésű ingatlanokból indulva  a használhatóság  azaz a jövőbeni lehetőségek feltárása volt mértékadó. Másik oldali megközelítés, mely az ipari parki mint ipari gazdasági egységek ingatlan áraival vetettem össze és a kettő  iterációjából alakítottam a reálisan  elérhető forgalmi értéket.
Az ingatlanpiacon nagyon eltérő árak játszanak szerepet.
Mezőgazdasági hasznosítású területek (szántó, erdő stb.) fajlagos értéke 100 Ft/m2 -500 Ft/m2 között szórnak. Ami azt jelenti, hogy az 1 ha területért 1,0 és 5,0 millió Ft közötti árak jelennek meg. Természetesen ez a terület termőhelyi értékszámától (Ak értéktől) függ. A fentiek alapján Zala megyei területen a fentiek átlagából a fajlagos árat 250 Ft/m2 –értékben reálisnak tartom. Az ingatlanpiaci kínálatok között is jellemzően a 100-300 Ft/m2 értéken jelennek meg az ajánlatok. Az ettől jelentősen eltérő értékek vagy írreálisan kiajánlott árak, vagy a földterületen egyéb pl. létesítmények is jelen vannak. A kínálati piacon  a mellékletben 12 ingatlant soroltam fel, melyek a fent említett szórás közé esnek.
Igyekeztem a tárgyi ingatlanokhoz közeli területegységeket megjelölni, azonban a közvetlen környéken nem találtam ajánlatot. Az összehasonlító ingatlanok  tágabb területeket (dunántúli) érint, de ez is igazolja, hogy országos átlagként lehet említeni a kialakított árat.

A számított össz átlagár 213 Ft/m2

A 12 földterület közül három alacsony termőhelyi értékszámmal jellemző, ezeket a valószínűségi elv alapján kivettem az átlagszámításból (a táblázatban sárgával kiemelt földterületek). Az így számított korrigált átlagár az össz átlaghoz képest mintegy 10%-al magasabb. 

A korrigált átlagár 236 Ft/m2
A tárgyi ingatlanok termőhelyi értékszáma alapján a korrigált fajlagos értéket veszem alapul.
Az ajánlati árak alkupozíciója miatt azonban 10 % ponttal csökkentem a fajlagos árat.

További 5% csökkentéssel vettem figyelembe a terület alakja és önálló művelési nehézsége miatti körülményt.
A fenti elvek alapján határozom meg a két ingatlan fajlagos, majd tényleges forgalmi értékét. A két ingatlan minden mutatója és jellemzője azonos, így a fajlagos árban sem teszek különbséget. 
A megállapított földérték nettó érték, tehát nem tartalmazza az általános forgalmi adót. Az ÁFÁ-t a választott gazdálkodási adózási forma alapján kell az értékre felszámítani (85-118 § előírásainak figyelembevételével)
Ingatlanok  értékének megállapítása
A mellékletben meghatározott összehasonlító ingatlanok korrigált (termőhelyi érték korrekcióval  módosított) fajlagos átlagára :

236Ft/m2
Az előző pontban említett ajánlati ár alkupozíciója miatt 10% , terület nagysága és alakja miatt további 5% értékcsökkentéssel számolt fajlagos földérték:
236 Ft/m2 * 0,85 =200 Ft/m2
A 0147/6. hrsz alatti földterület forgalmi értéke:

5898 m2* 200 Ft/m2=1 179 600
kerekítve: 1 180 000 Ft+ÁFA
A 0147/7. hrsz alatti földterület forgalmi értéke:

5901 m2 * 200 Ft/m2 =1 180 200
kerekítve: 1 180 000 Ft + ÁFA
5. 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 értékelés a helyszíni szemlén megállapított állapotra vonatkozik, külön vizsgálatokat nem végeztem.

Az értékbecslés a megadottól eltérő célra nem használható.

Nagykanizsa, 2020. január 29.






Imre Béla








Ingatlanforgalmi értékbecslő
	Zalakaros 0147/6. és 0147/7. hrsz alatti földterületek összehasonlító árelemzése

	
	
	
	
	
	
	

	település
	művelési ág
	terület
m2
	Ak
	Kínálati ár
Ft
	Fajlagos ár
Ft/m2
	Fajlagos termőhelyi érték

	Nagykanizsa
	szántó
	18152
	58
	3 600 000
	198
	0,00319524

	Kaposvár
	szántó
	50600
	63,26
	7 000 000
	138
	0,0012502

	Vése
	szántó
	19733
	22,55
	2 000 000
	101
	0,00114276

	Szőlősgyörök
	szántó
	28000
	76
	4 900 000
	175
	0,00271429

	Tolna
	szántó
	16262
	25
	2 990 000
	184
	0,00153733

	Letenye
	szántó
	47000
	136
	6 900 000
	147
	0,00289362

	Szentgyörgyvár
	szántó
	25243
	 
	4 900 000
	194
	0

	Keszthely
	szántó
	4300
	 
	950 000
	221
	0

	Karmacs
	szántó, erdő
	70000
	 
	24 500 000
	350
	0

	Bonyhád
	szántó
	44800
	 
	14 000 000
	313
	0

	Sopron
	szántó
	23770
	 
	6 500 000
	273
	0

	Tárnokrét (Győr mellett)
	szántó
	29200
	73,31
	7 500 000
	257
	0,00251062

	 
	Átlagos fajlagos ár
	 
	 
	213
	 Ft/m2

	Korrigált átlagár (legalacsonyabb fajl. Termőhelyi érték kihagyásával)
	           236Ft/m2
	

	
	
	
	
	
	
	

	Tárgyi földterület jellemzői
	
	
	
	
	

	Zalakaros
	szántó
	5901
	20
	 
	 
	0,00338926

	Zalakaros
	szántó
	5898
	19,99
	 
	 
	0,00338928
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29. Általános mezőgazdasági terület

34. §

(1)
 Az általános mezőgazdasági rendeltetésű területek „Má-1”, „Má-2”, „Má-3”, „Má-4”, „Má-5”, „Má-6”, „Má-7”, „Má-8”, „Má-9”, „Má-10” és „Má-11” jelű övezetekre tagolódnak.

(2) Az általános mezőgazdasági övezet területén a Natura2000 természeti védettséggel nem érintett területeken 

a) szántóművelési ágban lévő területen a terület rendeltetésszerű használatát szolgáló gazdasági építmény, gyepművelési ágban lévő területen hagyományos, almos állattartó épület építhető;

b) a szőlőművelési ágban lévő területen a szőlőtermelést, borászatot és a borturizmust szolgáló, a lakófunkciót is kielégítő épület, gyümölcsművelési ágban lévő területen a termelést, feldolgozást szolgáló, a lakófunkciót is kielégítő épület helyezhető el;

c) épületet létesíteni csak a legalább 80%-ban művelt telken lehet, ahol a beépítés feltételeként az a művelési ág fogadható el, amely a telek művelt területének 60%-án meghatározó, azon a vegyes művelésű telken, ahol egyik művelési ág sem éri el a 60%-ot, a legszigorúbb beépítési szabályokkal rendelkező művelési ágra vonatkozó előírás szerint lehet építeni;

d) állattartó telepet, a családi szükségletet meghaladó állattartást szolgáló épületet felszíni vizektől legkevesebb 200 m távolságra lehet elhelyezni;

e) lakókocsi, lakó, vagy gazdasági rendeltetésű konténer nem helyezhető el. 
(3) A Natura2000 természeti védettséggel érintett területeken közmű építmény és út kivételével építményt és épületet elhelyezni nem lehet.

(4) Az „Má-1” jelű övezet területén új gazdasági telephely, birtokközpont legalább 2 ha területű telken alakítható ki – Zalakaros és a szomszédos települések közigazgatási területéhez tartozó - legalább 50 ha összterületű, több telekből álló birtok esetén. Birtokközpont területén a birtokközpont rendeltetésszerű használatát szolgáló, a lakófunkciót is kielégítő épület helyezhető el. 
(5) Az általános mezőgazdasági övezetek területén az 3. függelék szerinti, a település átlagánál jobb minőségű termőföldet építmény elhelyezése céljából felhasználni (a helyhez kötött létesítmények kivételével), e célból művelés alól kivonni nem lehet. 

(6)
 Az általános mezőgazdasági terület övezetére vonatkozó építési és telekalakítási szabályok, valamint a települési övezetet érintő kiemelt térségi övezetek: 
	1.
	Övezet jele
	A Btv.  települési övezetet érintő kiemelt térségi övezetei
	Kialakítható legkisebb telekterület
	Beépíthető legkisebb telek területe a művelési ág függvényében
	Beépítési mód
	A beépítettség megengedett legnagyobb mértéke
	A megengedett legnagyobb beépítési magasság

	
	
	
	
	
	
	
	

	3.
	Má-3
	Ö2
	3000 m2
	szántó: 20 ha

rét, legelő: 5 ha

szőlő: 2 ha

gyümölcs: 3 ha


	Szabadon álló
	szántó: 0,3 % (max. 1000 m2)

rét, legelő: 1 % (max. 1000 m2)

szőlő: 2 % (max. 800 m2)

gyümölcs: 1 % (max. 1000 m2)


	homlokzatmagasság: 7,5 m

épületmagasság: 6,0 m

	4.
	Má-4
	Ö2, T1
	
	
	
	
	

	5.
	Má-5
	T1
	
	
	
	
	

	6.
	Má-6
	Ö1, SZ1
	
	
	
	
	

	7.
	Má-7
	Ö1, SZ1, T1
	
	
	
	
	

	8.
	Má-8
	T1, SZ1
	
	
	
	
	

	9.
	Má-9
	Ö2, SZ1
	
	
	
	
	

	10.
	Má-10
	Ö3, T1, SZ1
	
	
	
	
	

	11.
	Má-11
	Ö2, T1
	
	
	
	
	


(7) Az „Má-1”, „Má-5”, „Má-8” és „Má-10” jelű övezetekben a mezőgazdasági technológiai építmények, különösen

a) gabonaszárító berendezés,

b) siló,

c) víztorony valamint 

d) takarmánytároló szin

magassága nem korlátozott.                                             

(8) 

35. §

(1) Az általános mezőgazdasági övezetében a szőlőműveléssel hasznosított 2 ha alatti területű telkekkel rendelkező tulajdonos - ha az egy borvidéken lévő telkeinek összterülete 5 ha-nál nagyobb - a szőlője művelésével, feldolgozásával, illetve ehhez kapcsolódó (nem szállodai célú) borturizmussal összefüggő építési tevékenysége csak az egyik, a nemzeti park területének természeti és kezelt övezetén kívüli lévő telkén engedélyezhető. 

(2) Az (1) bekezdés szerinti beépíthető terület nagysága a beszámított telkek összterületének 1%-át, egyúttal a beépített telek beépítettsége a 25%-ot nem haladhatja meg. 

(3) Az 5 ha-nál nagyobb összterület megállapításánál a kertgazdasági terület övezetén lévő telkek is beszámíthatóak, de építési jogot e telkekre csak a kertgazdasági terület övezeti előírásai szerint lehet szerezni. Az építési jog megszerzéséhez beszámított, de beépítésre nem került telkekre telekalakítási és építési tilalmat kell az építésügyi hatóság megkeresésére feljegyezni.

Területet megközelítő út.

A tárgyi földterület elhelyezkedése (becsült)





Névjegyzéki szám: 27/2003





Zalakaros Város Önkormányzata


8749 Zalakaros, Gyógyfürdő tér 1.





Zalakaros 0147/6. és 0147/7.hrsz. szántó földterületek ingatlanforgalmi értékelése





Település:  Zalakaros 


HRSZ-a   :   0147/6. és 0147/7. hrsz





Tulajdonos neve:  Zalakaros Város Önkormányzata


			Zalakaros, Gyógyfürdő tér 1.








Terület nagysága:  	0147/6. hrsz – 5898 m2


				0147/7. hrsz – 5901 m2


				 





Értékelés időpontja:  2020. január 29.











Ingatlan értéke: 0147/6. hrsz:  1 180 000 Ft+ÁFA


0147/7. hrsz:  1 180 000 Ft+ÁFA  


Fajlagos ár 200 Ft/m2 +ÁFA








� Módosította a 21/2018 (XII.14.) Ör. 6. §-a. Hatályos 2019. január 15-től.


� Módosította a 21/2018 (XII.14.) Ör. 7. §-a. Hatályos 2019. január 15-től.





� Hatályon kívül helyezte az 7/2019. (III.14.) Ör. 17.§- a. Hatálytalan 2019. március 15-től





