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Ertékelés osszefoglalé adatlap

MEGBIZO

Zalakaros Varos Onkormanyzata
8749. Zalakaros, Gyogyfurdé tér 1.

MEGBIZAS TARGYA

Zalakaros, Gyongyvirag sor, 2116/ 1. hrsz. zartkerti tertiletrész

AZ INGATLAN CIME

Telepulés: Zalakaros, Gyongyvirag sor.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Zalakaros Varos Onkormanyzata 1/1

INGATLANOK BEMUTATASA

nyilvantartasi  terulete muvelési aga ovezeti besorolasa
szama

2116/1. hrsz 2553 m2  zartkerti muvelés aldl kivett  Mk-1
(646 m2) terulet és zartkerti éptilet

ERTEKMEGALLAPITAS

Ingatlan fajlagos értéke: 3 099 Ft/m2 (netto)
Ingatlan értéke: 2 002 000 ,- Ft (netto) /646/2553-ad rész/
azaz: Kettomillio-kettoezer 00/100 forint

Nagykanizsa, 2025. majus 26

Készitette:

Imre Béla



Ingatlan értékelés

1. Elézmény

Zalakaros Varos Onkormanyzata nevében a Polgarmesteri Hivatal megbizast
adott a Zalakaros, a Gydéngyvirag sorra dul6z6, 2116/ 1. hrsz alatti zartkerti
ingatlan tertiletének 646/2553 részaranyu tertiletének értékbecslésére.

iezt a tertiletrészt az Onkormanyzat korabban (2006. évben) vasarolta meg az
akkori szabalyozasi terv érvényre juttatasa céljabol. Azota az Onkormanyzat
szandéka megvaltozott és a lakotertileti hatar visszakeriilne a Gyongyvirag
utca nyugati hatarara. Kovetkezésképpen a zartkerti tertiletévég ismét
zartkerti szabalyozasi elemekre modosulna. Az értékelést a Megbizo igénye
alapjan a fenti modosulassal zartkerti tertiletként (féldtertilet) értékelem.

2. Alapadatok

Megbizo : Zalakaros Varos Onkormanyzata
8749 Zalakaros, Gyogyfurdd tér 1.

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

Megbizas targya: Zalakaros Gyodngyvirag sor, 1597 /2. hrsz ingatlan
értékbecslés aktualizalasa.

Az értékeléshez sziikséges alapadatokat a tulajdoni lapi telekadatok és
szabalyozasi tervi informaciok szolgaltattak. Az egyedi értékelési
szempontokat a Megbiz6 informaciészolgaltatasa alapjan végeztem.

3. Megallapitasok
Ingatlan elhelyezkedésének leirasa:

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

Zalakaros nevezetes furddhely, jelentés idegenforgalommal, méltan tart
nagy érdeklédésre szamot. A targyi ingatlan Zalakaros észak-nyugati
tertiletén helyezkedik el. A lakoteruleti rész kb. 10-12 éve z6ldmezds
tertileten kialakitott lakotelek kézmuvesitést hajtottak végre. A tertlet
teljesen kiépitett infrastruktiaraval rendelkezik, 1j lakotertlet. A
lakotertiletet nyugati oldalon a =zartkerti -féként szél6- tertiletek
hataroljak. A Hegyalja utca a Dozsa Gyorgy utcarol nyilik északi
iranyban. Az utca keleti oldalan helyezkednek el az értékelés targyat
képezd ingatlanok. Vele szemben valamint a Seregély utcaban is
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jelentés szamban 20-30 db beépitetlen ingatlan van, mely a Szabadics
Holding tulajdonat képezik.

A négy db értékelendé ingatlan a Hegyalja utca kialakitott tertiletének
az északi végén talalhato.

A varoskodzponttol a terulet kb. 1,5 km-re, a firdétél kb. 1,8 km-re
helyezkedik el.

Az autébuszmegalldé 700 m-re, élelmiszer bolt kb. 900 m-re talalhato.
Az ingatlanok 1j telekalakitas soran kerultek kialakitasra, igy
viszonylag szabalyos négyszog (jelen esetben a hatso telekhatar miatt
trapéz) alaku beépitetlen foéldtertiletek.

A telkek nem egymas mellettiek, téle délre 1évé szomszédos telek
beépitésre kerult.

Az ingatlan megkozelitése

Az értékelendd ingatlant Zalakaros telepulésen atvezeté 7522 jelt
orszagos koézuthoz csatlakozé Dozsa utcan végighaladva a Gyéngyvirag
sor nevd utcahoz érink, mellyel hataros a zartkerti tertilet hatso vége.
Az érintett zartkerti tertlet a 2113. hrsz alatti zartkerti utrol
kozelithetd meg.

Domborzati viszonyok:

Az ingatlan jellemzéen a zalai dombvidék tertiletén helyezkedik el.
Jellemzéen valtozatos domborzati megjelenéssel. A tertilet egy
nyugatrol keleti iranyu egyenletes lejtésti oldal, melybe mesterségesen
kialakitasra kertuilt a Gyongyvirag sor Utburkolata. Koévetkezésképpen a
leirast a telek tertiletére korlatozva a telek lejtése kb 6%, de az ut
bevagas miatt a telek utcafrontja mintegy 1-1,2 m-el magasabb az ut
burkolatanal.

A teriilet muvelési viszonyai:

Az ingatlanértékelés targyat képez6 ingatlan a telekkonyvi bejegyzés
szerint zartkerti muvelésbdl kivett tertilet zartkerti épulettel. A
tényleges hasznalat alapjan is zartkerti muveléslti, azonban a
Gyongyvirag utcai vége kb 10 m szélességben parkszertien gondozott,
majd kb 20 m szélességben beerdésilt a teruilet. A teruilet tobbi része
zartkerti mivelés(i, gondozott.

A teriilet szabalyozasa, hasznosithatosaga:

A teruilet a varos szabalyozasi terve alapjan Mk-1 6vezeti besorolasu,
mely mezdégazdasagi kertmuivelést jelent.

30. ,Mk” jelt1 kertes mezdégazdasagi tertilet
36. §
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(1) A kertes mezégazdasagi rendeltetésti tertiletek ,Mk-1”, 'Mk-2”, Mk-
3”7 ,Mk-4”, Mk-5" és ,Mk-6” jelu 6vezetekre tagolodnak. Az ,Mk-3” jelt
kertes mezégazdasagi Ovezet teriiletét a szabalyozasi tervben jeldltek
szerint ,Mk-3-Eg” jelu erdé alévezet érinti.

(2) Az ,Mk-27, JMk-3” és ,Mk-4” jeli 6vezetekben a kert, sz6l6 és
gyumolcsés agban nyilvantartott telkek tertiletén elhelyezheté
telkenként legfeljebb egy, a muveléssel 6sszefliggd gazdasagi éptlet,
valamint terepszint alatti épitmény (pince). Szakralis épitmény
(kapolna, kereszt, koékép, stb.) a telek méretétél flggetlentl,
beépitettségben, épitménymagassagban korlatozas nélkul elhelyezhetd.
Az Mk-1, Mk-5 és Mk-6 jelti 6vezetekben az elézéeken tul 3000m2-nél
nagyobb telektertilet esetén lakéépulet is elhelyezheté.

(3) A kertes mezégazdasagi Ovezetek tertiletén a muvelési agtol
fuggetlentl, lakokocsi, lako, vagy gazdasagi rendeltetésti konténer nem
helyezhet6 el.

(4) A kertes mezdgazdasagi Ovezetekre vonatkozo épitési és
telekalakitasi szabalyok, valamint a teleptilési 6vezetet érinté kiemelt
térségi d6vezetek:

A B C D E F G
1 |Ovezet |A Btv. |Kialak |Beépith |Beépités |A A
jele teleptilési |ithato |et6 i mod beépitet | megengede
Oovezetet legkise | legkiseb tség tt
érinté bb b telek megeng |legnagyob
kiemelt telekte | tertlete edett b beépitési
térségi rulet legnagy | magassag
Ovezetei obb
mertéke
2 |Mk-1 - homlokzat
. magassag:
3 | Mk-2, T1 , 5,0 m
. | Mk-5 Muvelt éplletmag
4 Mk3,  |TL,C1_ |3000 |1500 |Oldalha jtelek (e 40
’ ’ taron eseten
. | Mk-6 m2 m2 allo legfeljeb m
5 [Mk-4 T1, C1, P2 b 3o, |cpulet
legmagasa
bb pontja:
6,0 m

(5) Terepszint alatti épitmény brutto alaptertilete a telek tertiletének 10
%-at nem haladhatja meg.

(6) Az ,Mk-1” és ,Mk-2" jelt1 kertes mezégazdasagi tertileten muveltnek
az a telek mindsul, ahol a telek legalabb 80%-an intenziv kertészeti
kultara talalhatoé.




Kozmiuivesités:

Az ingatlan Gyongyvirag utcai vége rendelkezik minden kézmuvel, ami
a Gyongyvirag utcaban talalhato. A gazbekotés egy felallo csévéggel a
telkekre megtortént a szabalyozasi terv szerint. A tébbi kézml (viz,
villany, csatorna igény esetén rakotheto.

Ertéknovel6 és értékcsokkenté tényezok:

Forgalmi értéket noveld tényezok:
» Egyedileg vizsgalt
Az Osszehasonlitas alapjaul felhozott ingatlanok adottsagaival
kertill 6sszevetésre

Forgalmi értéket csokkentd tényezok:
e Egyedileg vizsgalt
Az Osszehasonlitas alapjaul felhozott ingatlanok adottsagaival
kerul 6sszevetésre

4. Ingatlan értékbecslése

Az alkalmazott modszer bemutatasa, az érték kialakitasanak modszere:

A targyi ingatlan forgalmi értékét egyszerti 6sszehasonlitasi modszerrel meg
lehet hatarozni. Kovetkezésképpen az 6sszehasonlitasul felhozott ingatlanok
fekvéstiket allapotukat funkcionalis kialakitasukat tekintve hasonloak egyedi
korrekcios tényezék lehetnek.

A piacon jelentds szamban talalhaté értékesitésre kinalt ingatlan, igy
hasonlo adottsaggal rendelkezdket is lehetett valasztani. A piacon kialakult
fajlagos m2 ar lehet mértékado, azonban a piaci kinalatban szélséséges
ajanlatok is megjelennek, melyeket figyelmen kivil hagytam.

Az értékelés soran figyelembe vettem, hogy a tertileten 14j lakonegyed épult ki
az elmult idészakban. Az ilyen tertiletet szivesebben valasztjak az Gjonnan
betelepiilni kivanok.

Nagyobb alapterileti ingatlanok esetében altalaban a fajlagos ar
alacsonyabb, mely egy kicsit koézelebb hozza az értéket a fizetéképes
kereslethez. A fentiek alapjan az alabbi hasonlé adottsagu ingatlanokat
hozom 0&sszehasonlitasul és egyedileg vizsgalom a targyi ingatlan
értéekmeghatarozo elemeivel.

A terilet nagysaga 800-1399 m2 ko6zotti tertilet, mely meéretét tekintve
optimalis nagysagu, jol beépithetd és tagas udvar marad pihenésre.
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Az értékelés soran az 6sszehasonlitéo ingatlanok meghirdetett értéke netto
értendod, igy a szamolt fajlagos ar is netto értékkel kertil megallapitasra.

A kinalati piacon hasonld zartkerti tertileteket keresve a meghirdetett
ingatlanok fajlagos arait atlagolva alakitom ki az értékelendd ingatlan piaci
arat. A kinalati arban mindig beépul egy aralku miatti arrés, tehat a
tényleges vételar a kinalati ar alatt alakul ki. Jelen esetben ezen értékek
mellett atlagosan 5% koril alakul az alku miatti arcsékkeneés.

Osszehasonlit6 ingatlanok:

1. sz. 6sszehasonlité ingatlan

U3 2alakaros Hicdatdskaa B19063E  Rolorenciaszin 29483 ¢
Zalakaros elado egyéb telek 2149 m? telekterileti: 6,9 millio Ft 6,9 millié Ft
3 211 Ft/m?®
a h ) eyl m THM: 128-29.6
2149 m?
; Tuajdonsigok v
Hitelkalkulator
Had viaidodazian Kamat i hivi
210 7&8 Ft 8,‘09% Tadjes hitsddmutatd . o - ' -
Masodik b \Ggig fix THM: 9,5% Az OTP Bank munkatarsai ;:‘:;d‘
30 781 Ft Futamicd: 20 &v ..'. . "-"mvw ' '-.d..-‘. Sy

Zalakaros, balatoni panorama ?? Megtalaita!

Igényes (5 tulajdonosat varja ez a zartkerti, két oldalardl belterdettel hataros telek, mely a kdzmovek bevezetését kovetden pazar
beruhazaznak achat alapot.

A telek 2149 nm nagysagl, MK-4 Gvezetbe tartozik.

Az Mx-2", Mk-3" &5 Mk-47 jell Guezetekben a kert, 32015 és5 gyUmalcsds Sgban mydvantartott telkek terGletén ehelyezhetd telkeként
legfeliebb egy. a maveléssel Gsszefigeo gazdasagi epdlet, valamint terepszint alatti épitmeny (pince).

A telek beépithetdzég: 3 % homlokzatmagassag: 50 m, épdletmagassag &0 m épulet legmagasabb pontja: 60 m

Zartkerti tertilet szintén hataros a lakoteriilettel
Korrekceiod nélkiil alakithato az ar.
Fajlagos telekar: 3211 Ft/m2



2. sz dsszahasonlité ingatlan

{15 Zalakaros Himdtdshot 8535016 Refarenciasstm: 353577

Zalakaros elado egyéb telek 4560 m? telekteriiletl: 16,5 millio 16,5 millio Ft

Ft 3 618 Ft/m
Vasariashoz felGjtashoz igenyel] OT P Szemeiyi Koicsont! THM: 12 8-29 6% (x)

4560 m?

Tuajdonzagok v

Hitelkalkulator
Havi tieiesadodazian Karnat - - = '
59179 Ft 8,49% Tefjes hitelgimutats kel
Masodik dvid VAP THM: 9,3% Az OTP Bank munkatarsai a neked

73 606 Ft Futamicd: 20 &v w""ml B i

T

Zalakaros egyik legszebb telke csak Onre varl
Kettd helyrajziszamon nyilvantartott mindosszesen 4560 nm nagy=agl mgatlan varja 3 tulajdonosat, aki az almokat tovabb gondalja, vagy
sajat elképzelesét megvalasitia

Az ingatlanck jal megkSzelithetdek, viz, vilany a terldeten (haromfazis kiépitve.)

A terdetek Mk-5 Gwezetbe tartoznak, amelyre az 2labbi eldirasck az rvényesck a Helyi Epitési Szabalyzat szerint:

| nlrmsr rraninlaritara

Zartkerti teriilet szintén hataros a lakoteriilettel, kozm is hasonloan rendelkezésre all.
Minden k6zmii a teriileten bekotve, ezért 15 % értékcsokkenéssel veszem figyelembe az
Osszehasonlitasnal

Fajlagos telekar: 3618 Ft/m2

Korrigalt telekar: 3618 * 0,9 =3075 Ft/m2
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3. sz. 0sszehasonlito ingatlan

ol ol g B )

o583 Retarenciasadon: 1647504736424 Frisaive: ma

03 Zalakaros Hirdateshid

Zalakaros elado UdtilStelek 2308 my* telektertileti: 9,5 millio Ft 9,5 millié Ft

4 116 Ft/rr

erd 1 gryelj OTP Szen nt M:-128-29
2308 m¥
Tuajdonzigok v
Hitelkalkulator
Ha tdeieaasdelazian Kamat 3 =
34073 Ft 8,49% Teijes hitedjmutats SankCHT. ¥
Masodik dved \gig tia THM: 9,4% A b e R

42379 Ft PEiee: Sk T e

Panoramas telek elado Zalakaroson.

Az Cpenhousze Nagykanizza Ingatianiroda kindataban eladd a #184790 hivatkozasi szami zalakarosi telek. Zalakaros Magyarorszag
déinyugati részén, Zala megyében a Balaton déinyugati partjatdl kb. 30 kmi-re Nagykanizsatdl 10 km-re talathato.

A varos fobb jellemzdi &5 novezetességek:

Udiiléteriileti ingatlan , kozmii szintén az utcaban.

Osszehasonlitasra 15% értékcsdkkentéssel veszem figyelembe a beépithetéségi lehetdség
kedvezobb allapota miatt

Fajlagos telekar: 4116 Ft/m2

Korrigalt telekar: 4116 * 0,85 = 3499 Ft/m2
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5. Ingatlan értékének megallapitasa

A harom osszehasonlito ingatlan atlagara:
(3211 + 3075+ 3499) /3 = 3262 Ft/m2

Korrigalt fajlagos érték:
-5% a piaci aralku miatt: 3262 * 0,95 = 3099Ft/m2

Az értékelendo 646 m2-es teriiletrész piaci forgalmi értéke:
646 * 3099= 2 001 954Ft
Kerekitve: 2 002 000 Ft netto

Azaz: Kettomillio-kettoezer 00/100 forint

6. Megjegyzések, feltételek

Fenti forgalmi érték értékallandosagat 3 honapig tartom fenn.

Az alapadatok tekintetében a megbizotél kapott adatokat valamint a
féldhivatali adatokat megbizhatonak tekintettiik, forgalomképes és

tehermenetes ingatlannal szamoltam.

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

Az értékbecslés a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

,.JM..M

Imre Béla
ingatlanforgalmi értékbecslé

Nagykanizsa, 2025. majus 26.



12

Zala Vinregyei Korminyhivatal
Nagykanizsa 8800 Phatin sor 2 Oldak 12
E-hiteles tulajidoni lap - Szemle més ol at
Megrendelés szdm 30008/ 186682025
20250523
ZALAKAROS Salgor: 8l
Zartkert 2116/1 helyrajr szdm
LRESZ
L. Az ingatlan adatai:
alrésziet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly sdatek
mivelési Ag/kivett magnevezds/ nin.c ha m2 k.fi11. ter. kat,jov

ha md k. £511

+ Kivett zaArtkertl mivelés aldl kivett terulet és é3 gazdasag: épitilet

¢ 2553 u.on

- bejegy:d hatérozet: 31380/2005.02.11

Alzészlet &» terQletviltoxzés digitalis zérképitalakitas folytan.

nLRESZ

« tulajdoni hanyad: 1907/25%3

bejegyz® hatdrozat, éckezéal idd: §3591/2006.09.24

eredeti hatarozat: 35232/1996.05,22

Jogoim: oxdklés tulajdoni hanyad: 0/1 ¥S232/195%6.05,22

jogeim: xozds tulajden megssUntetése tulajdoni hanyad: 071 42432/1958.11.18
Jogallas: tulajdonos

név ! Szabs Lanzléné

az.név: S4gi Magdolna

azul. : 1953

a.név ! Horvath Xrzsdbet

eim i BT49 ZALAKAROS Fossuth ot 29.

Ranghelys & I1/0l.alact.

1. tulajdoni hényad: 64672553
bejegyz® hatarozat, érkezési lda&: §43691/2006.08.24
joqoim: addsveétel
utalas: II /1.,
SogallAs: tulajdonos
névi LALAKAROS VAROS ONRORMANYZATA
cim: 8749 ZALAKARGS Gydgyfurdd tér 1
torzaszdm: 15734336
mresz
1 belegyi® hatArozat, érkezési 1dd: d2432/1998.11.18
Onalié szdveges bejegyzés Atjegyezve & 2116 .helyradzl azanmrédl,
2. bejegyzd hatdrozat, érkezdsi 1da: 32748/2011.02.21

Vezetékjog vizxajr arerinti elhelyezkedésben biztonsagi Ovezetre vonatkozd tilalem.

15 m2 tertiletre,

Jogeaulr:
név: B.CN DEL-DURANTULI ARAMBALOZATI ZARTZOROEN MOXODO RESIVENYTARSASAG torzsszdm: 10732614
eim  : TE26 PECS BOza tér 8/A.

Folvtatin & kineth esé bagon

Oidal:2/ 1
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Fala Viieme gy el Komményhivatal

Magykaniz=a AHH Platin sor 2 Oildal 242
F-hiteles mlajdoni lap - Szemle mesolat
Megrendeks s shm 3N | RSSE NS
250523
FALAKAROS Sarktar: 6l
Eirthert 2116 helyrajed szdim

Folytatin ar bz laprod

Az E-hiteles tulajdonl lap misclat tartalma a kiadist megelssd napig megegyezlk az
ingatlan-nyilvéntarcasban szerepld adatoikkal. A szemle misclat s fepnalls Lajagyzasaker ,
a8 t=ljes midsolat valam bejegyzést tartalrmazza. Er az slektronikus dokumentis
kimyomtatva pan mindsll hiteles bizonyité ersil dekumentumnak, Ez a tulajdonl lap
kSzigazgatdsl hatdsagl eljdris célisbsl werilt kiaddscam, Misra pem hasendlhatbd.

TULAIDONE LAF vEGE

Oldal:2/
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Gyongyvirdg utca a teriilet keleti végével szemben

Ertékelends teriilet keleti vége (Gyongyvirag utcai)



Gyongyvirdg utca feldli kb 20 m-es beerddsiilt tertilet

Beerddsiilt teriilettdl nyugatra 1évo teriilet a zartkerti épiilettel



