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Ertékelés osszefoglalé adatlap

MEGBIzZO

Zalakaros Varos Onkormanyzata
8749. Zalakaros, Gyogyfuirdé tér 1.

MEGBIZAS TARGYA

Zalakaros, Termal u és Udiilé sor 287/7.és 287/8. és 297/12.hrsz-u
ingatlanok piaci értékmegallapitasa.

AZ INGATLAN CIME

Teleptilés: Zalakaros, Termal u. és Udtilé sor és Vadvirag utca

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Zalakaros Varos Onkormanyzata 1/1

INGATLANOK BEMUTATASA

nyilvantartasi  terulete muvelési aga Ovezeti besorolasa
szama
287/7. hrsz 5232 m2  kivett beépitetlen tertilet Vt-6
287/8. hrsz 8908 m2  kivett beépitetlen tertilet Vt-6
287/12.hrsz 3925 m2  kivett beépitetlen tertlet Vt-6
ERTEKMEGALLAPITAS

Ingatlan fajlagos értéke:
287/7. hrsz: 5232 m2 * 10 855,- Ft/m2 = 56 793 360 Ft (netto)
287/8. hrsz: 8908 m2 * 10 855,-Ft/ m2 = 96 696 340 Ft (netto)
287/12.hrsz: 3925m2 * 10 855,- Ft/m2 = 42 605 875 Ft (netto)

A

Nagykanizsa, 2026. marcius 15.

Készitette: <><,L,‘./1/Vl/4"—‘<7"

Imre Béla



Ingatlan értékelés
1. El6zmény

Zalakaros Varos Onkormanyzata nevében a Polgarmesteri Hivatal
Beruhazasi osztalya megbizast adott a Zalakaros, Termal u., Udtilé sor és
Vadvirag utca 287/7 és 287 /8.és 287 /12. hrsz alatti beépitetlen ingatlanok
jelen piaci forgalmi érték megallapitasara. Az ingatlanokat 2024. évben mar
értékeltem, igy a jelen értékelés soran attekintettem a piaci valtozasokat,

2. Alapadatok

Megbiz6 : Zalakaros Varos Onkormanyzata
8749 Zalakaros, Gyogyfurdé tér 1.

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

Megbizas targya: Zalakaros Udtilé sor 287/7. és 287/8. és 287/12.
hrsz ingatlanok értékbecslése.

Az értékeléshez sziikséges alapadatokat a megbizoé altal megkiildott
tulajdoni lapon szereplo telekadatok és szabalyozasi tervi informaciok
szolgaltattak. Az értékelést megel6zéen 2026. marcius 13-an helyszini
szemlét tartottam.

3. Ertékelés méodja

Korabbi értékelési feltilvizsgalattol eltéréen az elmult 4-8 év tikrében a
jelenlegi piaci viszonyok alapjan 1j 6sszehasonlito értékelést végeztem.
Kerestem és talaltam a piacon meghirdetett ingatlanok kéz6tt hasonlo
adottsagu ingatlanokat, melyeket az 5. pontban soroltam fel. A piacon
akar kétszeres szorassal talalhatok kinalati arak. A 7700 Ft/m-tél a
14 507 Ft/m2 arig. Ett6l szélséségesebb kinalatokat figyelmen kivtil
hagytam. A felsoroltak k6z6tt harom hasonlo szabalyozassal és fekvési
adottsagokkal rendelkezik. A negyedik ingatlan fekvésében ¢és
szabalyozasi eldirasaiban jelentésen eltér a targyi ingatlantol, ezért az
ott felhozott adatokat figyelmen kiviil hagytam. Minden O0sszehasonlito
ingatlan esetében utaltam az eltérést okozo korrekciokra.



4. Megallapitasok
Ingatlan elhelyezkedésének leirasa:

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

Zalakaros nevezetes firdoéhely, jelentés idegenforgalommal, méltan tart
nagy érdeklédésre szamot. Az ingatlan a firdétél délre helyezkedik el
a féuttol keletre 1évé parhuzamos utcaban.

A targyi ingatlan Zalakaros koézponti részéhez kozel talalhato.
Kornyezetében szallodai szolgaltatasok sora épult ki és a targyi telek is
alkalmas tobbszintes tarsas jellegi éptlilet elhelyezésére.

Az ingatlan megkozelitése

Az ingatlan a varoskozponti elhelyezkedése alapjan egy teljesen
kiépitett megkozelitéssel biztositott. A varoson atvezeté 7522. j. allami
koézutra (elnevezése szerint Termal ut) csatlakozé Udtilé sor titon kb 60
m-t haladva keleti iranyban a két ingatlant magaban foglalo témb dél-
nyugati sarkahoz érkeziink. A 287 /12. hrsz-u ingatlan a Termal ut és
Udulé sor sarkan talalhato.

Domborzati viszonyok:
A tertilet a Termal uttol keletre lejt, azonban a két telek egytlttes
tertllete mar csaknem vizszintes. A 287/12. hrsz-u terllet egy kissé
nagyobb keleti lejtéssel rendelkezik.

A teriilet muvelési viszonyai:

Az értékelés targyat képezd ingatlan jelenleg termelésbél kivett,
beépitetlen teruilet. A valésagban zoldtertilet, melyen eseti jelleggel
cirkusz kiteleptilés torténik. A 287/8. hrsz-u ingatlan déli szélén egy
sav huzédik mint egy teleknyél, azonban val6szini, hogy a
transzformator allomas elhelyezése miatt alakitottak ki.

A teriilet szabalyozasa, hasznosithatosaga:

A terllet hasznosithatosagat a Varos szabalyozasi terve hatarozza meg.
A szabalyozas szerint az alabbi szabalyok betartasaval lehet a hasznositast
folytatni.

Kivonat
Zalakaros Varos Onkorméanyzata
19/2015. (IX.11.) onkormanyzati rendelete
a Helyi Epitési Szabalyzatrél
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Epités altalinos szabalyai
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A
1 Vt-1 Vt-2 Vt-3 Vt-4 Vt-5 Vt-6
2[Kialakithaté 20m, 300 [20m, 800 }-,500 m2 [|30m,1500 [, 180m2 4Om, 3000
legkisebb  |m2 m2 m2 m2
telekszéless

Eg és terlilet

[T

Beépithetd |kialakult |kialakult 500 m2  |,1500 m2  |kialakult [(30m, 2500
legkisebb m2
telekszéless
g €s
teriilete

dbeépitési  |Oldalhatar [Zartsora zartsord  |[szabadonall [zartsora [Szabadon
mod: on allo 0 allo




B C D E F G

A

S5Megengedet 40 % 60% 80 % 40% 100%” 30 %
t
legnagyobb
beépitettség

6|A Homlokzat|Homlokzat [Homlokzat[Homlokzat [Homlokz [Homlokzat-
megengedettimagassag: |magassag: [magassdg: [magassag: [atmagassamagassag:
legnagyobb (7,5 m 13,5m 11,0m 12,0 m g: 11,0m |12,5 m
beépitési  [Epiiletmag [Epiiletmagas|Epiiletmag [Epiiletmagas|Epiiletma [Epiiletmagas
magassag  fassag: 7,5 |sag: 12,5 m Jassag: 10,0 (sag: 10,0 m [gassag: |sag: 10,5 m

m m 10,0 m

7|0ldalkert [5,0 m - - 5,0 m - 5,0 m
legkisebb
mértéke

8|Kialakithato [30 % 10 % 10 % 30% 0%!% 40 %
legkisebb
zoldfeltilet
mértéke

9|Elokert [lleszkedés|llleszkedés 0,0 m 5,0 m 0,0 m [lleszkedés
legkisebb [szabalya [szabdlya szabalya
mértéke szerint szerint szerint

Telepiiléskozpont teriilet
21. §32 (1)33 A ,Vt-17, ,Vt-27, ,Vt-37, ,Vt-4”, és ,Vt-5” és ,Vt-6” jelt

teleptiléskozpont vegyes rendeltetésti 6vezet a teleptilés mukoédését biztosito,

a lakorendeltetést nem zavaro, jellemzden vegyes rendeltetésti épliletek
elhelyezésére szolgal.

(2)34 A telepuléskozponti vegyes terlleten elhelyezheté éptilet 6nalloan vagy

vegyesen:
a) lako,
b) igazgatas

1, iroda,

c) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato, szallas jellegti, diakszallas,
d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
e) kulturalis, k6zosségi szorakoztato,

f) sport €s

g) nem Uzemi technologiaju kutatas-fejlesztés
rendeltetést tartalmazhat.

(3) A, Vt-5” jelt telepuiléskdzpont vegyes rendeltetésti 6vezetben elhelyezhetd

épulet a (2) bekezdésben megfogalmazottakon tul egyéb koézosségi,

szorakoztaté rendeltetést is tartalmazhat.
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(4)35 A telepuléskozpont vegyes rendeltetésti 6vezetek épitési hasznalatanak
megengedett fels6 hatarértékei és telekalakitasi szabalyait a 6. melléklet 4.
pont tartalmazza.

4.2. Piaci tényezok valtozasai:

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

Ennek érdekében néhany 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ingatlant
vettem vizsgalat ala.

A korabbi értékelés idészakban az ingatlanpiacon bekoévetkezett egy
jelentds kereslet novekedés. Ez féként a lakodingatlanok tekintetében
érvényesult, hiszen a CSOK és egyéb kedvezmények hatasa miatt
kovetkezett be. Ugyanez nem mondhato el az Gdulékre, f6ként nem a
tarsas udulék, szallodak ingatlanjainak tekintetében. Ennek ellenére
az arfelhajto hatas ezeknél a terlleteknél is bekovetkezett. A
frekventaltabb teruletek (és ezt Zalakaroson kivilre értem) esetében
érvényesUlt is a magasabb ar. Jelen iddészakban Zalakaros
tekintetében er6és6dott a kinalati piac, azonban a keresleti nem kovette
ezt a novekedést, igy kévetkezhet be, hogy eléggé valtozo arak jelennek
meg, de a kinalat hosszu idén at nem talal vevére.

5. Osszehasonlit6 értékelés:
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Az értékelend6 ingatlan és 6sszehasonlité ingatlanok elhelyezkedése

Osszehasonlité adatok

1. Zalakaroson az értékelendé ingatlannal azonos tombben, tehat azonos
szabalyozasi eléirasokkal biro, térmértékében kisebb alaptertiletu, de
beépitheté telek azonos infrastrukturalis adottsagokkal az alabbi
kinalattal.

U5 2alakaros Hirdeadshdd 5884368  Roforonciaselon TOZIS31  Frisstwe 21 napja
Zalakaros elado Udtlotelek 3929 nmy' telekteriiletl: 57 57 millio Ft
millic Ft
3929 nmv Z A
W Telek - .
Vasarlashoz, feiGitashoz igenyed) OTP Személyi ¥olcstnt! THM: 108 - 29 5% ()
Zalakaros elado telek

Zalakaroson eladova valt egy 3929 nm-es terdlet.

Korlibelld 150 méterre talalhaté a flrdotal.

Beiteridette lehet nyivanitans &5 akar szallodat is lehet ragpiteni.

A Karos Spa Hotel melett talalhato a telek.

Dedektetes cél@abol is kivalo, mivel Zalakaros legforgalmasabb helyen talalhata.

Tulaid &eol
Tipus Odisételek

& ristakediad cwerdes

Szamitott fajlagos kinalati ar:
57 000 000 Ft/ 3929 m2 = 14 507Ft/m2

Az értékelt teruletekkel szembeni tertilet a Termal utca nyugati
oldalan. Adottsagok hasonloak. A kézmuUivek az Alma utcaban allnak
rendelkezésre.

Ertékkorrekciot nem alkalmazok.



10

. Zalakaros Vadvirag utcaban, az értékelttel szomszédos témbben
talalhato az alabb meghirdetett telek. Elhelyezkedéését tekintve egy
tébmbbel a féuttol hatrébb. Adottsagai hasonloak.

Zalakaros, Zala megye Q Térképen
Elado iidiiloovezeti telek

24,99 millio Ft

66,610 ezer €
Elado uduloovezeti telek
Beépithetdség 30% Viz utcdaban
Szintterileti mutatd Gaz utcaban
Brutto szinttertlet Csatorna utcaban

Villany utcaban

Szamitott fajlagos kinalati ar:

24 900 000 Ft/ 2086 m2 = 11 937 Ft/m2

Szinte szomszédos ingatlan, igy értékkorekcioval nem szamolok.
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3. Zalakaroson szintén az értékelendé6h6z nagyon koézel talalhato az alabb
kinalt ingatlan. Az el6zével azonos elhelyezkedésli ingatlan jelentésen
alacsonyabb aron kinalva.

Zalakaros, Zala megye Q Terképen
Elado tdiiloovezeti telek

+5 fotd

21,90 millic Ft

59,220 ezer €
Elado uduloovezeti telek

Beépithetdség 30% Viz utcaban
Szintterileti mutato Gaz utcaban
Bruttd szintterilet Csatorna utcaban

Villany utcaban

Szamitott fajlagos kinalati ar:
21 900 000 Ft/ 2843 m2 =7 700 Ft/m2

Ertékkorrekcio:

- Specialis (Ksp- kuilonleges sporttertilet) besorolasa miatt az
értékesithetdség nehezebb mint a targyi ingatlanok esetében, ezért a
kinalati ar is észrevehetéen nyomottabb mint a tobbi 6sszehasonlito
ingatlan esetében. ezért az 6sszehasonlité arat 10% értéknoveléssel
veszem figyelembe.

Korrigalt 6sszehasonlité ar: 7 700 * 1,1 = 8 470 Ft/m2
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4. Zalakaros Hegyalja utcaban az alabbi csaladihazas telek van a kinalati
palettan. Az ingatlan a teleptilés északi lakotertiletén talalhato.
Infrastruktira szempontjabol a kézmivek hasonlo adottsaguak,
azonban a szolgaltato infrastruktura tavolabb esik. A tertlet a flirdé6tol
mintegy 2 km-re van.

05 Zalakaros ekt 7835712 R 13487
Zalakaros elado egyéb telek 3660 m* telekterlilet(: 39,5 millié Ft
39,5 millié Ft 10 762 Ft/m
3660 m?

: Tulajdonzagok -

Killénleges adottsagi telek keresi befektetojét Zalakaroson!

Zalakarosi flrdd mealiett 3660 m2 terllet], kiliSnleges rendeltetésd terilet varja Stletgazdag G tulajdonosat, aki a terllet adottsagait
kihasznalva, sikeres vallalkozast indit ezen a terdeten

A Ksp® jelt kilonieges sport ovezetben olyan terllet, melyen sportépitmeny. valamint a hozza kapcsolodo szalashely szolgaltato, szocialis,
tarcio és vendeglato epdiet helyezhets el

Leiras megjelenitese
Tulajdonsagok
Szamitott fajlagos kinalati ar:

39 500 000 Ft/ 3660 m2 = 10 792 Ft/m?2
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6. Ingatlanok értékének megallapitasa

Atlagos fajlagos érték szamitas

A négy 6sszehasonlité adatbol szamtani atlaggal alakitom ki az
0sszehasonlito fajlagos arat.
(14 507 + 11 937 + 8 470 +10 792)/4= 11 426 Ft/m2

Tekintettel arra, hogy a kinalati piacon megjelené ar altalaban alkuképes ar,
mely realizalodas esetén atlagosan 5% alkumértéket takar. Ezzel az értékkel
csOkkentem a kinalati atlagarat.

Szamitott fajlagos ar: 11 426 * 0,95 = 10 855 Ft/m2

Jelen idopontban az értékelt két telek piaci forgalmi értéke
az alabbi:
287/7. hrsz: 5232 m2 * 10 855,- Ft/m2 = 56 793 360 Ft

(netto)

287/8. hrsz: 8908 m2 * 10 855,-Ft/ m2 = 96 696 340 Ft
(netto)

287/12.hrsz: 3925m2 * 10 855,- Ft/m2 = 42 605 875 Ft
(netto)

Az AFA torvény értelmében az épitési telkek elsé értékesitése AFA
koteles, ennek megfeleléen az 6sszehasonlito teriiletek esetében is
fennall ez a kotelezettség. Tehat a becsiilt forgalmi érték netto érték.

6. Megjegyzések, feltételek
Fenti forgalmi érték értékallandoésagat 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, kiilén
vizsgalatokat nem végeztem.

Az értékbecslés a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

Nagykanizsa, 2026. marcius 15.

Imre Béla
ingatlanforgalmi értékbecslé
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Tulajdoni lapok

FZaIa Vérmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-mésalat

Oldal 111
Féldhivatali Féosztaly Ingatlan- (szemle)

| nyilvantartasi Osztaly 2. Ugyazonosito: am
| Magyarorszag 8800 Nagykanizsa, INYER/TULLAP/20260309/2914
Platan sor 2. 2028.03.09
Zalakaros, Belteriilet, 287/7
I.RESZ
V- Bejegyzd hatsrozat, érkezési idé:
30023/2008.05.23
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Muvelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilat (ha nrn) Kataszieri jovedelem (AK)

Kivetl / bedpiletien terdliet a 5232 1]

Il. RESZ

1.  Bejegyzo hatarozat, eérkezeési ido:
39028,/2008.05.23
Tulajdenjog
Jogdllas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1)1
Jogeim: stszdllds, 34019/1991.06.07
Eredeti hatdrozat: 42866/2003.12.18
MNeév; ZALAKAROS VARDS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8749 ZALAKAROS, Gydgylirds fer 1

1. RESZ

5. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
30028,/2008.05.23
Onalld szoveges bajegyzés
Atjegyezve 28774 hrez-rél

3, Bejegyzd hatarozat, érkezési ida:
41267,/2009,08.14
Vezetékjog

vazrajz szerinl meghaldrozott részre

1m2-te

Név: E.ON DEL-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKDDO RESZVENYTARSASAG

Jogosult cime: 7626 PECS, Buiza Lér B/A.
Az Ehiteles tulajdonilap-masalal larlaima a kiaddst megelézd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantaridsban szerepld adalokkal. A szemle
masolat a fennalle befegyzésekel, a leljes masolatl valamennyl bejegyzeést lartalmazza. Ez az elekdronikus dokumentum kinyomidalva nem
mindsil hleles bizonyilo ergld dokumenturmnak.

TULAJDONI LAF VEGE
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Tﬂﬂdmlm—r?m e
i, RN
INYER TULLAR 2 S0306, 251

HA0A.0e

hatdrozat, érkenési idd:
390202008 05,23

AZ [MHGATLAN ADATAI, Al RESTLET ADATOK
Alrgaziotjele  MGwelés g/ Kivett Megrovezes Mintsdgi osztilyck | Terdlet(harm) | Ketsazter ovedelem (AK)
Kbt § bedpitetlen teriles o T o

Ii. REST

;. Basegyzé hotbrozst, érkezéal idd:
HOO2E/ 2008 05 23
Tulsdoriog
dn: TULAIDKONOS

Tulajdeni hdnyad: 11
Jageim: dsrallds, 220191997 0607

Eredeti hatfrozat 42866,2003.12.78
v ZALAKARGE VARDS CrKORMANYZATA
Jogosul cime: 8749 ZALAKARCE, Gydgylrds tér 1
L RESZ
7.  Bejegyzd hatirozat, srkezdal idd:
39028/ 0080523
Vezotehjog

wirrajz szerinti elhelyerkedésben birtonsbgl Sveneine vonatkord tilalom

Eredett hatdrazat 48161 2007 10,11

e ELON DEL-DUNANTUL ARAMMALOZATI ZARTHORIEN MOx0O0 RESTVENYTARSASAS
Jogosult oime: TE26 PECS, Bizo tér B8

2 Bejegyzd hatérozat, érkenéai idd:
9028/ 2008.05.23
Lindllé aztveges bejegyzéa
Ajogyearve 2074 bexr-ndl

g Bejegyzd hatdrozat, érkezéal idd:
AL 20080724
Vezotéhjog
wizrajz szenm meghatinorat! résre
Sm teriiletre

v EON DEL-DUNANTUL ARASHALGZAT ZARTHORIEN MDD RESIVENYTARSRASAG
Jogomh ofre: 7426 PECS, Biza b B0k

4,  Bejegyzd hatérozat, érkezési idd:
A1202/2009.08.14

Vezotékjog
wirrajz szent meghatérazot nészre
& mle,

Hv: EON DEL-DUMANTOL ARAMMALOZAT ZARTHORIEN MOKDDS RESTVENYTARSASAS
Jogosuh cime: 7626 PECS, Bilza bér B/A

Mz Ehitelen donilaprmiaciat tartalma a daddst megeldzd ar ingatlan-nyitvémtartdshan orereph odatokical. & sremie
o .mmw a tefen misck volomenny Wm Ez ar dlaitronikbus dofumesrium kinyomistva nem

mirdadl hitdles bizonwd erejl dokumentomnak.
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Zala Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdenilap-masolat
Foldhivatali Fooszualy Ingatlan- Aazemie)
nyilvantartasi Osztaly 2. Dgyazonosita:
Magyarorszag 8800 Nagykanizsa, INYER/TULLAP/20260308/291
Platdn sor 2. 2026.03.09

Oldal 141

Zalakaros, Belteriilet, 287/12

. RESZ
1. Bejegyzd hatirozat, srkezési ids:
32770/2009.02.25
AT INGATLAN ADATAL, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés MinGségi osztalyok  Terilet (hanm)  Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett { bedpiletien terilel a 3025 ]

Il. RESZ
1. Bejegyzd hatirozat, érkezési ida:
32770/2009.02.25
Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS

Tulajdani hanyad: 1/1

Jogeim: dlszalias, 34019,/1991.06.07

Mév: ZALAKARDS VARDS ONKORMANYZATA
Jogosull cime: 8740 ZALAKAROS, Gydgyfirds tér 1

L. RESZ

3, Bejegyzd hatirozat, érkezésiida:
32770/2009.02.23

finallé sziveges bajegyzés
Megosztds folytan aljegyezve a 287/ 10 helyrajzi szamrdl.

Az E-hiteles tulajdonilap-masalal tarlalma a kiaddst megeldzd naplg megegyezik az ingallannylivéntaridsban szerepld adatokkal. A szemle
masolal a fennals bejegyzesckel, a teljes masolat valamennyi bejegyzest lartalmazza. Ez az elekironikus dokumentum kinyomistva nem
mindsdl hiteles bizonyite erejl dokumentumnak.

TULAJDOMI LAP VEGE
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287/7 hrsz

287/8 hrsz
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287/12 hrsz

287/12 hrsz
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287/12 hrsz
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Az értékelend6 ingatlan és 6sszehasonlité ingatlanok elhelyezkedése



