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Ertékelés osszefoglalé adatlap

MEGBIZO

Zalakaros Varos Onkormanyzata
8749. Zalakaros, Gyogyfurdé tér 1.

MEGBIZAS TARGYA

Zalakaros, Gyongyvirag sor, 1597/2. hrsz

AZ INGATLAN CIME

Telepulés: Zalakaros, Gyongyvirag sor.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Zalakaros Varos Onkormanyzata 1/1

INGATLANOK BEMUTATASA

nyilvantartasi  terulete muvelési aga ovezeti besorolasa
szama
1597 /2. hrsz 1173 m2  kivett beépitetlen tertlet Lke-4
ERTEKMEGALLAPITAS

Ingatlan fajlagos értéke: 10 942 Ft/m2 (netto)
Ingatlan értéke: 12 835 000 Ft
azaz: Tizenkettomillio-nyolcszazharmincotezer 00/100

Nagykanizsa, 2020. december 30.

Készitette:

Imre Béla



Ingatlan értékelés

1. Elézmény

Zalakaros Varos Onkormanyzata nevében a Polgarmesteri Hivatal
Beruhazasi osztalya megbizast adott a Zalakaros, a Gydéngyvirag sor,
1597/2. hrsz alatti beépitetlen lakotelek ingatlanértékbecslésének
elkészitésére. Az ingatlant ezt megel6zéen 2020. december 30-an értékeltem.
Azo6ta azonabn hosszu id6 telt el és az ingatlanpicon is jelentds valtozasok
kovetkeztek be.

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 értékelést megel6zdéen
2025. majus 19-én helyszini szemlét tartottam.

3. Ertékelés médja

A 2020. decemberében elkészitett ingatlan értékelést
attanulmanyoztam és a helyszini szemle soran megtekintettem a
korilményekben  bekovetkezett értéket befolyasolo tényezodket,
valamint megvizsgaltam a piaci tényezékben bekévetkezett
valtozasokat.

Attekintettem a piaci kinalatban bekévetkezett valtozasokat.

Ezen valtozokat figyelembe véve alakitottam ki a jelenleg elfogadhato
forgalmi értéket.



4. Valtozasok

4.1. Koriilmények valtozasai:

Domborzati viszonyok:

Nem tortént valtozas. Az ingatlan a korabbi értékelésben leirtaknak
megfelelé allapotban van. Beépitetlen telek a Gyongyvirag sor nyugati
oldalan.

A szabalyozasi terv elbirasai a tervmoédositas soran nem valtoztak. A
beépithetdségi feltételek ugyanazt a lehetéséget biztositjak. A tertlet
muvelési viszonyai, a koézmuvesités foka és a kialakult
infrastruktaraban sem tortént olyan valtozas, mely kiemelendd.
Kovetkezésképpen a kordlmények miatt az értékelésben nem
kovetkezett be értékvaltozas.

4.2. Piaci tényezok valtozasai:

A piaci tényezOk megallapitasa érdekében attekintem a jelenlegi piaci
kinalatot, annak fajlagos ar alakulasat.

Ennek érdekében a jelenlegi kinalatbol meritettem néhany
O0sszehasonlitas alapjaul szolgaléo ingatlant és ezek aralakulasat
veszem vizsgalat ala.

Osszehasonlitas alapjat képezoé ingatlanok:

1.

Eladasra kinalt ingatlan a targyi témbben helyezkedik el.
A telek azonossagabol eredden értékkorrekciot nem alkalmazok.



+2 foto

Ar Telekterulet

17 millié Ft 1208 m?

Tetszik ez azingatlan? Nézd meg, meg tudod-e venni!

A Hitelintézd megbecsili, hogy mennyiért vehetsz telket, mennyi hitelt és
mekkora t3mogatast kaphatsz.

Es mindig latszik az ingatlan adatlapjan!

Elado lakoovezeti telek

Beépithetdség 30% Viz telken beliil
Szintterileti mutatd Gaz telken beliil
Brutto szintterilet Csatorna telken beliil
Villany telken beliil

Leiras

Zalakaros kedvelt, ij épitésii csalddi hazas ovezetében TULAJDONOSTOL eladd 1.208 nm-es 0SSZKOZMUVES
(viz, dram, géz, csatorna telken beliil), SiK, egyenes feliiletd, aszfaltozott Gton megkdzelithet, RENDEZETT
kornyezetben |éva BELTERULETI épitési telek. Méretei: szélesséqe 20,1 méter, hossza 61,5 méter.

Az épitkezéshez szikséges kozmuvek - viz és az aram (foldkabel, 3 fazis, 48A) - bekotése ténylegesen kiépitésre
keriilt. A legmodernebb GIGABITES savszélességii INTERNETELEREST biztositd tavkozlési halozat kézvetleniil az
ingatlan eldtt taldlhato.

A terulet "Lke-6 kertvarosias lakoovezet” besoroldsy, beépithetdsége 720 m2-ig 30%, a 720 m2 feletti teriiletre
vetitetten tovabbi 10%, oldalhataron &ll6 beépitési mod, legnagyobb beépitési magassag: homlokzat 6,5 méter,
épllet 5,0 méter.

Zalakaros véros Helyi Epitési Szabalyzata (HESZ) és Telepiilésképi Arculati Kézikanyve (TAK) az Onkormanyzat
honlapjarol letolthetd.

Az ingatlan tavolsaga a Zalakarosi Furdétdl csupan 3 km, ami gépkocsival minddssze 5 perc, tovébba a Balaton
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A szamitott fajlagos ar: 14 000 Ft/m2

2. Ugyancsak az értékelendd ingatlanok szomszédsagaban talalhato az
alabbi eladasra kinalt telek. Lathatok az utcaban mar megépuilt épuletek



Zalakaros, Zala megye Q Térképen
Elado lakoovezeti telek

35ezer€ 960 m?

Tetszik ez azingatlan? Nézd meg, meg tudod-e venni!

4 Hitelintézd megbecsili, hogy mennyiért vehetsz telker. mennyi hitelt 22
mekkora tamogatast kaphatsz.

Es mindig latszik az ingatlan adatlapjan!

Elado lakoovezeti telek

Beépithetdség 30% Viz telken beliil
Szintteriileti mutato Gaz telken beliil
Brutt szintteriilet Csatorna telken beliil
Villany telken beliil

Leiras

Epitsen olyat amilyent Gn szeretne!

Kivéld adottsagu beherileti lakotelek varja Uj fantazia gazdag, tettre kész tulajdonosét, aki sajat Aiménak
megvaldsitdsdban aktivan részt kivan venni.

Kizérdlag Irodank kindlataban!

Zalakaros kedvelt lakoovezetében 960 nm nagyséagu lakdtelek jellemzoi:

Lke-6 épitési dvezet : oldalhataron &ll6 beépitési mod,

beépités: 720 m2 telekteriiletig 30 %, 720 m2 feletti teriiletre vetitetten tovabbi 10 %
Homlokzatmagasség: 6,5m

A kinalati arbol szamitott fajlagos ar:
35000*380/960 =13 854 Ft/m2
A telek azonossagabol eredden értékkorrekciot nem alkalmazok.

3. Kozmuvesitett lakotelek van a kinalatok kozott egy alacsonyabb eladasi
aron



(") Megosztas  Kedvencekbe

mZalakaros letéskod: 8256826 Refer zam: 32183

Ft

Zalakaros eladé egyéb telek 2090 m? telekterdlet(: 22,5 millié 22,5 millié Ft

Fajlagos ajanlati ar: 10 766 Ft/m2

Korabbi értékelés eltérés vizsgalata:

2020. évet kovetéen az ingatlanpiocon tébb lépcsében is jelentds
valtozasok kovetkeztek be. Ami azt jelenti, hogy a telekarak is 40-80%
kinalati piaci aremelkedésen estek at. A 2020 évi megallapitott 4953
Ft/m2 (netté) ar a piaci kinalat soran mint azt a jelenlegi
hirdetésekben megtalalhaté kinalati ar is mutatja 10-14 ezer Ft/m?2
arszintre emelkedett. A jelenlegi kinalati szektor jelentés szamu
eladasra kinalt ingatlannal bir ezért a jelenlegi terlileten a realis
kinalati ar a 10 000 Ft/m2 kornyékén elfogadhaté. Természetesen
lehet jelentésen magasabb aron is kinalni, de az vélhetéen hosszu
évek soran is a kinalati kérben marad.

Az 6sszehasonlito ingatlanok illetve az ez alapjan mar értékelt 1454 /2
hrsz alatti ingatlanhoz képest a jelenlegi ingatlan a Doézsa Gy utca
beépitett soraban egy foghijtelek. Elhelyezkedése kissé kedvezébb mint
a mar eértékelté, azonban a telk tajolasa kedvezétlenebb, ezért
Osszességeében egy 5% értékcsokkenéssel szamolok. A telek nagysaga
tallepi az ezer m2-t ezért altalaban a fajlagos as is csdkken az
adasvétel soran, ezt egy 5% meértékkel kompenzalom. Tovabbi
értékcsokkentd tényezéként 5% meértékben a kinalati ar és a vételi ar
kozott altalaban kialakulé alku meértéket szamitom. Osszesen 15%
értékcsokkenés.

Ertékelés soran azt a tényt is figyelembe vettem, hogy a szomszédos
utcaban egy maganszféraban 1évé telkeket netté 13 300 Ft/m2 aron
kinalnak eladasra.



Az eltérések alapjan szamitott fajlagos telekar:

A harom kinalati atlagar: (13 854 + 10 766 +14 000 )/3 = 12 873 Ft/m?2

Korrekcioval modositott fajlagos atlagar:
12 873 * 0,85 = 10 942 Ft/m2

A piaci viszonyokban bekoévetkezett valtozasokat ttikrézi a kinalati piacon

megjeleno arak alakulasa.
Igy az Ujonnan megjelend kinalatbol meritettem hasonlo adottsagu

ingatlanokat.

5. Ingatlanok értékének megallapitasa

Jelen értékelés alapjan a fajlagos ar netto 10 942,- Ft

Tehat: az ingatlan becsiilt netto értéke:
1173 m2 * 10 942,- Ft/m2 = 12 834 966 Ft
Kerekitve: 12 835 000 Ft
azaz: Tizenkettomillio-nyolcszazharmincotezer 00/ 100 forint

6. Megjegyzések, feltételek
Fenti forgalmi érték értékallandésagat 3 honapig tartom fenn.
Az alapadatok tekintetében a megbizotdl kapott adatokat valamint a
f6ldhivatali adatokat megbizhatonak tekintettiik, forgalomképes és

tehermenetes ingatlannal szamoltam.

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

Az értékbecslés a megadottol eltér6 célra nem hasznalhato.

.vz.oﬂ’{—-’ﬁs__

Imre Béla
ingatlanforgalmi értékbecslé

Nagykanizsa, 2025. majus 19.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Zala Megyei Kormianyhivatal
Nagylanizsa 8800 Platan sor 2. Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masalat
p Megrendelés s2am: 30005/45856/2020 .\
’ 2020.11.24
ZATAKAROS Szektor : 53
Belterilet 1597/2 helyrajzi szam

LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terolet kat.t.jov. a ta adatok

mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov
m2 k.fill

. Kivett beépitetlen ternlet 0 1173 0.

2. bejegyzd hatarozat: 37485/2009.05.22

Belteriletbe czatolas folytan atjegyezwe a 2119/2 helyrajzi szam 4

O.RESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatdrozat, érkezé=zi idé: 37485/2009.05.22

eredeti hatarozat: 43280/20028.08.15

jegoim: adasvétel

jegallas: tulajdonosz

név: ZALAKAROS VAROS ONKORMBNYZATA

cim: 8749 ZALBKAROS Gydgyfirds tér 1 @

torzsszam: 15734336

m.né rs
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 37485/2009.05.22

Onallé =zoveges bejegyzés telekhatérrendezésfo\'l kialakitva az 1597 hr=z. megosztasawval.
&

Ay,

Ez a tulajdeoni lap kézigazga@’ toézdgi eljaras céljdbél kerilt kiaddsra. Masra nem
hazznalhaté.

—
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Nem hiteles tulajdoni lap
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