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Értékelés összefoglaló adatlap 
 
MEGBÍZÓ 
 
 

 
 
MEGBÍZÁS TÁRGYA 

 
 

 
 
 

AZ INGATLAN CÍME 
 

 
 
TULAJDONVISZONYOK 

 
 
 

 
INGATLANOK BEMUTATÁSA 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
ÉRTÉKMEGÁLLAPÍTÁS 
 

 
 

 
 
 

 
 
Nagykanizsa, 2025. május 26 

 
 

Készítette:      
     ………………………………… 

      Imre Béla   

Zalakaros Város Önkormányzata 
8749. Zalakaros, Gyógyfürdő tér 1. 
 

Zalakaros, Gyöngyvirág sor, 2116/1. hrsz. zártkerti területrész 

Település:  Zalakaros, Gyöngyvirág sor. 

Tulajdonos neve:  Zalakaros Város Önkormányzata 1/1  
 

 nyilvántartási területe művelési ága            övezeti besorolása 
    száma 

 
2116/1. hrsz 2553 m2 zártkerti művelés alól kivett  Mk-1 

                            ( 646 m2)    terület és zártkerti épület 
 
 

 
 
 

Ingatlan fajlagos értéke:  3 099 Ft/m2  (netto)   
Ingatlan értéke:  2 002 000 ,- Ft (netto)      /646/2553-ad rész/ 

azaz: Kettőmillió-kettőezer 00/100 forint 
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Ingatlan értékelés 
 

1.  Előzmény 
 
Zalakaros Város Önkormányzata nevében a Polgármesteri Hivatal megbízást 

adott a Zalakaros, a Gyöngyvirág sorra dűlőző, 2116/1. hrsz alatti zártkerti 
ingatlan területének 646/2553 részarányú területének  értékbecslésére. 
íezt a területrészt az Önkormányzat korábban (2006. évben) vásárolta meg az 

akkori szabályozási terv érvényre juttatása céljából. Azóta az Önkormányzat 
szándéka megváltozott és a lakóterületi határ visszakerülne a Gyöngyvirág 

utca nyugati határára. Következésképpen a zártkerti területévég ismét 
zártkerti szabályozási elemekre módosulna. Az értékelést a Megbízó igénye 
alapján a fenti módosulással zártkerti területként (földterület) értékelem. 

 

2.  Alapadatok 
 
 Megbízó :   Zalakaros Város Önkormányzata 

8749 Zalakaros, Gyógyfürdő tér 1. 
 

 
Megbízott:  Imre Béla ingatlanforgalmi értékbecslő 

Nagykanizsa, Bocskai u. 6/c 

 
Megbízás tárgya:  Zalakaros Gyöngyvirág sor, 1597/2. hrsz ingatlan 
értékbecslés aktualizálása. 

 
    

     
Az értékeléshez szükséges alapadatokat a  tulajdoni lapi telekadatok és 
szabályozási tervi információk szolgáltatták. Az egyedi értékelési 

szempontokat a Megbízó információszolgáltatása alapján végeztem. 
 
 
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 ingatlan Zalakaros észak-nyugati 

területén  helyezkedik el. A lakóterületi rész kb. 10-12 éve zöldmezős 
területen kialakított  lakótelek közművesítést hajtottak végre. A terület 
teljesen kiépített infrastruktúrával rendelkezik, új lakóterület. A 

lakóterületet nyugati oldalon a zártkerti  -főként szőlő- területek 
határolják. A  Hegyalja utca a Dózsa György utcáról nyílik északi 

irányban. Az utca keleti oldalán helyezkednek el az értékelés tárgyát 
képező ingatlanok. Vele szemben valamint a Seregély utcában is 
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jelentős számban 20-30 db beépítetlen ingatlan van, mely a Szabadics 
Holding tulajdonát képezik. 
A négy db értékelendő ingatlan a Hegyalja utca kialakított területének 

az északi végén található. 
 

A  városközponttól a terület kb. 1,5 km-re, a fürdőtől kb. 1,8 km-re 
helyezkedik el. 
Az autóbuszmegálló 700 m-re, élelmiszer bolt kb. 900 m-re található. 

Az ingatlanok új telekalakítás során kerültek kialakításra, így 
viszonylag szabályos négyszög (jelen esetben a hátsó telekhatár miatt 
trapéz) alakú beépítetlen földterületek. 

 
A telkek nem egymás mellettiek, tőle délre lévő szomszédos telek 

beépítésre került. 
 

Az ingatlan megközelítése 

 
Az értékelendő ingatlant Zalakaros településen átvezető 7522 jelű 

országos közúthoz csatlakozó Dózsa utcán végighaladva a Gyöngyvirág 
sor nevű utcához érünk, mellyel határos a zártkerti terület hátsó vége. 
Az érintett zártkerti terület a 2113. hrsz alatti zártkerti útról 

közelíthető meg. 
 
 

Domborzati viszonyok: 
Az ingatlan jellemzően a zalai dombvidék területén helyezkedik el. 

Jellemzően változatos domborzati megjelenéssel. A terület egy 
nyugatról keleti irányú egyenletes lejtésű oldal, melybe mesterségesen 
kialakításra került a Gyöngyvirág sor útburkolata. Következésképpen a 

leírást a telek területére korlátozva a telek lejtése kb 6%, de az út 
bevágás miatt a telek utcafrontja mintegy 1-1,2 m-el magasabb az út 

burkolatánál. 
 
A terület művelési viszonyai: 

  
Az ingatlanértékelés tárgyát képező ingatlan  a telekkönyvi bejegyzés 
szerint zártkerti művelésből kivett terület zártkerti épülettel. A 

tényleges használat alapján is zártkerti művelésű, azonban a 
Gyöngyvirág utcai vége kb 10 m szélességben parkszerűen gondozott, 

majd kb 20 m szélességben beerdősült a terület. A terület többi része 
zártkerti művelésű, gondozott. 
 

A terület szabályozása, hasznosíthatósága: 
A terület a város szabályozási terve alapján Mk-1 övezeti besorolású, 

mely mezőgazdasági kertművelést jelent.  
 
30. „Mk” jelű kertes mezőgazdasági terület 

36. § 
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(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:  
 

 A B C D E F G 

1

. 

Övezet 

jele 

A Btv.  

települési 
övezetet 
érintő 

kiemelt 
térségi 
övezetei 

Kialak

ítható 
legkise
bb 

telekte
rület 

Beépíth

ető 
legkiseb
b telek 

területe 

Beépítés

i mód 

A 

beépítet
tség 
megeng

edett 
legnagy
obb 

mértéke 

A 

megengede
tt 
legnagyob

b beépítési 
magasság 

2

. 

Mk-1 - 

3000 
m2 

1500 
m2 

Oldalha

táron 
álló 

Művelt 
telek 

esetén 
legfeljeb
b 3 % 

homlokzat

magasság: 
5,0 m 

épületmag
asság: 4,0 
m 

épület 
legmagasa
bb pontja: 

6,0 m 

3

. 

Mk-2, 

Mk-5 

T1 

4

. 

Mk-3, 

Mk-6 

T1, C1 

5

. 

Mk-4 T1, C1, P2 

 

(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.  
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Közművesítés: 
 

Az ingatlan Gyöngyvirág utcai vége rendelkezik minden közművel, ami 

a Gyöngyvirág utcában található. A gázbekötés egy felálló csővéggel a 
telkekre megtörtént a szabályozási terv szerint. A többi közmű (víz, 

villany, csatorna igény esetén ráköthető. 
 
 

 
 
Értéknövelő és értékcsökkentő tényezők: 

 
Forgalmi értéket növelő tényezők: 

▪ Egyedileg vizsgált  
Az összehasonlítás alapjául felhozott ingatlanok adottságaival 
kerül összevetésre 

 
Forgalmi értéket csökkentő tényezők: 

• Egyedileg vizsgált 
Az összehasonlítás alapjául felhozott ingatlanok adottságaival 

kerül összevetésre 
 

 

 
 
 

 

4.  Ingatlan értékbecslése 
 

 

Az alkalmazott módszer bemutatása, az érték kialakításának módszere: 
 
A tárgyi ingatlan forgalmi értékét egyszerű összehasonlítási módszerrel meg 

lehet határozni. Következésképpen az összehasonlításul felhozott ingatlanok 
fekvésüket állapotukat funkcionális kialakításukat tekintve hasonlóak egyedi 
korrekciós tényezők  lehetnek.  

A piacon jelentős számban található értékesítésre kínált ingatlan, így 
hasonló adottsággal rendelkezőket is lehetett választani. A piacon kialakult 

fajlagos m2 ár lehet mértékadó, azonban a piaci kínálatban szélsőséges 
ajánlatok is megjelennek, melyeket figyelmen kívül hagytam. 
Az értékelés során figyelembe vettem, hogy a területen új lakónegyed épült ki 

az elmúlt időszakban. Az ilyen területet szívesebben választják az újonnan 
betelepülni kívánók.  

Nagyobb alapterületű ingatlanok esetében általában a fajlagos ár 
alacsonyabb, mely egy kicsit közelebb hozza az értéket a fizetőképes 
kereslethez. A fentiek alapján az alábbi  hasonló adottságú ingatlanokat  

hozom összehasonlításul és egyedileg vizsgálom  a tárgyi ingatlan 
értékmeghatározó elemeivel. 
A terület nagysága 800-1399 m2 közötti terület, mely méretét tekintve 

optimális nagyságú, jól beépíthető és tágas udvar marad pihenésre.  
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Az értékelés során az összehasonlító ingatlanok meghirdetett értéke netto 
értendő, így a számolt fajlagos ár is netto értékkel kerül megállapításra. 
A kínálati piacon hasonló zártkerti területeket keresve a meghírdetett 

ingatlanok fajlagos árait átlagolva alakítom ki az értékelendő ingatlan piaci 
árát. A kínálati árban mindig beépül egy áralku  miatti árrés, tehát a 

tényleges vételár a kínálati ár alatt alakul ki. Jelen esetben ezen értékek 
mellett átlagosan 5% körül alakul az alku miatti árcsökkenés. 
 
Összehasonlító ingatlanok: 

 
1. sz. összehasonlító ingatlan 

 

 
 

Zártkerti terület szintén határos a lakóterülettel 

Korrekció nélkül  alakítható az ár. 

Fajlagos telekár: 3211 Ft/m2 
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2. sz összahasonlító ingatlan 

 
 

 

Zártkerti terület szintén határos a lakóterülettel, közmű is hasonlóan rendelkezésre áll. 

Minden közmű a területen bekötve, ezért 15 % értékcsökkenéssel veszem figyelembe az 

összehasonlításnál 

Fajlagos telekár: 3618 Ft/m2 

Korrigált telekár:  3618 * 0,9 = 3075 Ft/m2 
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3. sz. összehasonlító ingatlan 

 
 

 

Üdülőterületi ingatlan , közmű szintén az utcában. 

Összehasonlításra 15% értékcsökkentéssel veszem figyelembe a beépíthetőségi lehetőség 

kedvezőbb állapota miatt 

Fajlagos  telekár:  4116 Ft/m2 

 

Korrigált telekár:  4116 * 0,85 = 3499 Ft/m2 
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5. Ingatlan  értékének megállapítása 
  

 

A három összehasonlító ingatlan átlagára:   
(3211 + 3075+ 3499) /3 = 3262 Ft/m2 

 
Korrigált fajlagos érték:  

-5% a piaci áralku miatt:  3262 * 0,95 = 3099Ft/m2 
 
 

Az értékelendő 646 m2-es területrész  piaci forgalmi értéke: 
646 * 3099= 2 001 954Ft 

Kerekítve: 2 002 000 Ft  netto 
 
 

Azaz: Kettőmillió-kettőezer  00/100 forint 
 
 
 

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

 
Az értékbecslés a megadottól eltérő célra nem használható. 
 

  

Nagykanizsa, 2025. május 26.               
      Imre Béla 
       ingatlanforgalmi értékbecslő 
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Gyöngyvirág utca a terület keleti végével szemben 

 

 

 
 

Értékelendő terület keleti vége (Gyöngyvirág utcai) 
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Gyöngyvirág utca felőli kb 20 m-es beerdősült terület 

 

 

 

 

 
 

Beerdősült területtől nyugatra lévő terület a zártkerti épülettel 


