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8900 Zalaegerszeg, Maty4s kfr'c'ﬂy'u%.-ﬂv‘-l—d.
Tel.: 30/301-2826
e-mail: csaba.domonkos@gmail.com

Domonkos Csaba
Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld

Telefon:06-30-301-2826
INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
A 2022. december 05.-én kelt, a Domonkos Csaba ingatlanforgalmi szakért6 altal készitett,
Héviz varos, belteriilet, Vérosmarty Mihaly utca 38. szam alatti, belteriilet 1300.

helyrajzi szimon nyilvantartott, ,kivett, lak6haz, udvar, gazdasigi épiilet” megnevezési,
és a hozza tartoz6 teriilet ingatlanforgalmi szakvéleményének ismételt:

AKTUALIZALT ERTEKBECSLESE

Az ingatlan helye Forgalmi érték Ft:
€s megnevezese,

Héviz, 1300. hrsz.

,kivett lakéhdz, udvar, gazdasigi épiilet” 64 491 000,-
Az ingatlan forgalmi értéke Gsszesen: 64 491 000,-

Megbizd: Héviz Viros Onkormanyzat, /8380 Héviz, Kossuth L. u. 1./
Késziilt: 2 példanyban

12 szamozott oldalon

Mellékletek: Tulajdoni lap
Térképkivonat
DOMONKOS CSABA
Ingatianforgalmi szakertd

8500 Zalaegerszeq, Matyas kirdly u. 16. /10
Telefon; 06 30 301 2826

., AdSsEaox 65307054-1-40
Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecslé

Tel: 30/301-2826
Ing. Szakértdi okl.szama: 177125/2000

Zalaegerszeg, 2023-09-13.

Készitette:

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakérté, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Matyés kiraly u. 16. TT/10.
Telefon:06-30-301-2826



I. VIZSGALATI OSSZEFOGLALO, ERTEKLAP:

_Megbizis:
Az értékeld (véllalkozo) tarsasag: Domonkos Csaba értékbecsld
Szakérto(k) neve: Domonkos Csaba ev.
Az értékbecslés zarasa: 2023. szeptember 13,
Az értékbecslés hatalya: 2024. marcius 13.
Az értékelt érdekeltség: Tiszta tulajdonjog, 1/1 tulajdoni hanyad
Tulajdoni helyzet/ forgalomképesség Onkormanyzati tulajdon, /

forgalomkeépes

A vizsgalat célja Forgalmi érték megallapitas
Megbiz6: Héviz Varos Onkormanyzat, /8380

Héviz, Kossuth L. u. 1./

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan(ok) megnevezése: kivett lakéhaz, udvar, gazdasag épiilet

Az ingatlan(ok) helye, hrsz., cime: Héviz, belteriilet, 1300. helyrajzi szam,
Vorosmarty Mihaly utca 38. szam alatt

Forgalmi érték: Brutto Fit:

Egyeztetett forgalmi értéke (stlyozéssal) 64 491 000.-Ft.

/el hatvannégymillié-

négyszazkilencvenegyezer,- forint

A telek teriilete sszesen: 1416 m?

A lakohaz hasznos teriilete: 167 m?

Udvari gazdasagi épiilet, garazs: 60 m?

Kozmii-ellatottsag: Villany-, viz-, szennyviz csatorna, gaz,

telekommunikacié

A vizsgalat targyat képezo ingatlan Héviz véros belteriiletén, j6 elhelyezkedéssel talalhatd. A
Vérdsmarty utca nyugati oldalan, itt atlagos nagysagu telken helyezkedik el. A lakohaz
kialakitast, de mar szocidlis céllal funkciénald épiilet atlagos, kdzepes allagn, amely
felijitasra és korszer(isitésre szorul. Az el6z6 megtekintés oOta 4llagaban valtozast
tapasztaltam,- az alagsor nedvesedése fokozddott, a kiils6lépcsd irdnyabol is beazik. Az
ingatlan tulajdonviszonyai rendezettek, a gazdasdgi épllet térolé és gardzs hasznalaty,
kozepes allagu.

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbizé adatszolgiltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemlc médja
szemrevéiclezés volt. Méretadatok clicnérzésére és diagnosziikai vizsgélatok lefolylatasdra a szemle nem terjedt ki. Az
érickeldsi szakvélemény csak teljes egészében értelmezheld, abbél egyes megallapitisokat vagy részletcket kiragadni és
dnmagukban felhasznélni nem szabad,

Nem véllalunk feleldsséget olyan, késobb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt
magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megéllapits, tehermentes ingatlanra vonatkozik ( AFA-t tartalmaz), és a kibocsétdstl szamitott
harom hénapig érvényes.  Kijelentjilk, hogy sem jelenlegi, scm jovobeli { 3 év ) érdekeliségiink nincs az érickelt ingatlannal,
az ingatlan tulajdonosdval, vagy a hitelfelvevbvel kapcsolatosan, valamint azt, hogy a megdllapitott ingatlanforgalmi érték
nem fligg az ériékbecslésért kapott ellenériékidl.

Zalaegerszeg, 2023. 09. 13. ! DOMONKUS CsaBA
sszit . e s ngatianforgaimi szakértd
Készitette ]’”%ﬂ 8900 Zai.}.egerszeg, Matyas kicaly u, 16. 1111
Domonkos Csaba Teiefon: 06 36 301 2826

Ing.forgalmi. szakértd, értékbRESFam: 65307054-1-40
Ing kbzv.szakértoi oklszam:177125/29007: 14825471

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Métyas kiraly u. 16. TT/10.
Felefon:06-30-301-2826



2. ELOZMENYEK, FELADAT MEGHATAROZASA

2.1 Megbiz6: Héviz Viros Onkormanyzat, /8380 Héviz, Kossuth L. u. 1./ képviseli,- Papp
Gabor Polgarmester

2.2 A megbizas targya
A Héviz varos, belteriilet, Vérosmarty Mihaly utca 38. szdm alatti, belteritlet 1300. helyrajzi
szamon nyilvantartott, , kivett, lakohaz, udvar, gazdasagi éptilet”

2.3 Az értékbecslés célja

A Meghbizott feladata a 2022. december 05.-én kelt szakvéleményének a jelenleg aktualis
forgalmi értékek megallapitasa.

2.4 Az értékbecslés idopontjai, hatalya

Az ismételt helyszini szemlét 2023. szeptember 1 1.-€n tartottam meg.
Az értékelés zarasa: 2023. szeptember 13.
Az értékelés hatalya: 2024. marcius 13.

2.5 Az értékelés targyi feltételei, elvei

Adatszolgailtatis:

A Megbizé képviseldje, rendelkezésemre bocsétotta térkép- és tulajdoni lap masolatokat,
Héviz Véaros Onkormanyzat Rendezési terveit, a vizsgdlando teriilethez kapesolédo
épitéshatosagi eldirasokat.

Szakért6i modszer:

- A helyszini bejarason szemrevételeztem ¢és bejartam az érintett ingatlant, a
rendelkezésemre bocsitott térkép alapjan meghataroztam annak jellemz6it, az azokban
bekovetkezett esetleges valtozasokat rogzitettem.

- Vizsgaltam az ingatlan forgalmi értékében az el6z6 hat hénapban bekdvetkezett esetleges
valtozasokat,

- az ingatlan kdzmiivekkel valé ellatottsagat, komfort fokozatat, illetve azok véltozasait
- az ingatlant érintd, a flird§varosban az ingatlanpiac atrendez8désének valoszintis€gét.

- Attekintettem a vizsgalt ingatlant érinté rendezési tervek eléirdsait, azok esetleges
valtozasait.

- Az ingatlan értékének megallapitdsdhoz figyelembe vettem a FUTI OMEGA Kft.,
,Diagnosztika és értékbecslés a vagyonértékelésben” cimii kiadvanyban foglaltakat,
valamint a FUTI OMEGA Kft. és a PROCONSULT Kft. értékbecslési atmutatdit, a
,TEGOVA” (The European Group of Valuers Assotiations) vagyonértékelésre vonatkozo
eurdpai ajanlasait.

Az ingatlant az ismételt helyszinélés sordn megtekintettem észrevételeimet feljegyeziem és

50 db fényképfelvételeket készitettern.
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III. AZ INGATLAN BEMUTATASA, ADATAI:

Az ingatlan teriilete megkozelitésében, clhelyezkedésében, kozmiiveiben viltozas nem
tortént, ezért ezek ismételt ismertetésétol eltekintek.

3.1.Az ingatlan adatai, jogi viszonvai:

A hévizi 1300. hrsz.-u belteriileti ingatlan nyilvintartasi adatai (2023.09.):

L.rész:
Ingatlan helye: Fekvése: Helyrajzi Miivelési aga: Teriilet mérete
szAma: m?;
8380 Héviz, beltertilet ' 1300 kivett lakohaz, 1416
Yorosmarty udvar, gazdasagi
Mihaly utca 38. _ - épiilet '

A megbizas targya a fenti belterilleti lakohdz, illetve jelenleg szocidlis célokat szolgald
ingatlan, valamint a hozz4 tartozé foldteriilet aktualis értékének megallapitasa!l

3.2. IL.rész, Tulajdonosok, tulajdoni részaranyaik:
A fenti ingatlan tulajdonosai:
I1/11. tulajdoni hanyad dsszesen: 8/10
Jogcim: ajandékozas
jogallas: tulajdonos
név: HEVIZ VAROS ONKORMANYZATA
Cim: 8380 Héviz, Kossuth Lajos u. 1.

I1/13. tulajdoni hanyad dsszesen: 2/10
Jogcim: csere
jogallas: tulajdonos
név: HEVIZ VAROS ONKORMANYZATA
Cim: 8380 Héviz, Kossuth Lajos u. 1.

IIl.rész: 111/11. Onallé sziveges bejegyzés az eOTR felméréssel a
foldrészlet teriilete 1416 m2-re valtozott

3.3. Az épiilet leirasa:

A teriilet lakéhazzal beépitett. Az épiilet funkcidja 2006.-0s évtél ,,Idosek klubja”-ra valtozott,
amely 2014. évt6l a Teréz Anya Integralt Szocidlis Intézmény mikddtetésében van. A
kialakitdsaban részben ennek a funkcidénak a kiszolgalasara tortént kisebb atalakitas, de az
épiilet lakohaz jellege megmaradt. A lakohdz ketté szintes, megkozelitbleg téglalap alaku
alapteriilettel rendelkezik, a keleti,~ utcafronti oldalan, a bejérattal szemben fedett cca. 4 m2-
es terasz van.

Az épiilet ismételt részletes leirasatol eltekintek, az eldzo, illetve az alap értékeléssel teljesen
azonos,- érdemi valtozds nem tapasztalhaté. Az ingatlan az épiilet miiszaki és altalanos
jellemz6i, helyiség méretei, burkolatai az el6z6 érték megallapitashoz képest nem valtoztak.
- Az épiilet alagsordban a szuterén szinten az allaga leromlott az elézé megtekintésen
tapasztaltakhoz képest gyengébb allagl, allapotd. A délkeleti szoba falazata er(sen
nedvesedik alulrél, vakolat mér pereg le, penészfoltok is lathatok. Az alagsori elbtérben a

W
Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kirély u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826



kiilsé 1épcsd alatti részen beazas, nedvesedési foltok és penész lathaté 2-3 m2-nyi felilleten.
Az épiilet alapvetdé komfortérzetét nagyban befolyasoljak az emlitett hibak. Kijavitasuk
mindenképp indokolt.

3.4. A forgalmi értéket befolyasolé dsszefiiggések:
Ertékniveld tényezok:

» A teriillet Héviz Véros belteriilletén, a vilaghirQi termaltavardl és az erre €piild
gydgyaszati turizmusérdl nevezetes, dinamikusan fejlddo telepiilésen talalhato.

»  Gépészetileg korszerlisitett épiilet bels§ feljitasa 2006. évtdl folyamatos,-
burkolasok, vizesblokkok, korszer(i gaz cirkéfiités kiépitése, stb.,

»  ]b avaroson beliili elhelyezkedése,

»  Azingatlan forgalomképes, az épiilet tovabb bovithetd, a tetdtér is be€pithetd.

»  Teljes kozmivel ellatott.

Ertékesokkentd tényezoh:
» A lakohaz a *30-40-es években épiilt,
> A lakohaz kiilsd,energatikai- részben belsé korszeriisitést igényel,
» Az alagsorban falnedvesedés tapasztalhatd, beazas és a vizszigetelés hibalya miatt,
> A szuterén leromlott allapotd, pereg a vakolat, penészfoltosak a falak,
> A Kkiilsé nyilaszarok részben feldjitasra, vagy cserére szorulok,
> A tetdszerkezet régi, feltjitasra cserére szoruld a héjazattal egylitt.

3.5. Az ingatlan infrastrukturalis ellitottsaga és a kozmiicsatlakozas
lehetdségei:

Kézuton kivaloan megkdzelithetd,

elektromos ellatas (kommunalis elektromos halézatrél)

vezetékes ivoviz (kommunalis ivovizhaldzatrol)

Tiizi-viz rendszer a kozton kiépitve

szennyvizhalozat (kommunalis szennyvizesatorna halozathoz csatlakozik)

vezetékes foldgaz,

Y ¥V V V V V V¥

kabel tv, internet csatlakozas.

4. ERTEKKEPZES

4.1. Az értékelés modszere
Az alkalmazandd moédszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovébeni
funkciéja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az
értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel
hasznosithaté és értékesithetd.

e ————— e —
Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Métyas kiraly u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826



A osszehasonlito adatokon alapulé forgalmi értékelés piaci adatok elemzésével torténik.
Figyelembe vehetdek a kinalati piac, irott és elektronikus feliileteken értekesitésre
meghirdetett ingatlanok adatai, masrészrl a mar megvalosult, konkrét és ismert adasvételi
igyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztése, 6sszehasonlitasa.

A létesitmény piaci értékének meghatarozasahoz a lehetséges mddszerek kozil az
dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan
kérnyezetébsl szamos adat 4ll rendelkezésre. Ezekbél és a targyi ingatlan ért€kbefolyasold
tényezb6ibol becsiilhetd meg a piaci értéke.

A hozamszamitison alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébél vezeti le azon az elven,
miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a belble szarmazd tiszia jovedelmek
jelenértékével.

A koltségalapa érték-meghatirozas lényege, hogy az eszkoz tjracldallitisi vagy aktualis
beszerzési koltségébél levonjuk az avulds és a miiszaki allapot okozta értékcsdkkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a fsldteriilet forgalmi éri€kelésen alapulé (piaci) ertékét.

A fenti médszerek koziil az adott eszkdzhdz és célhoz leginkabb megfelelét a megbizott
értékbecstd valasztja ki.

A tényleges érték meghatarozdsa soran abbol az eredménybél indulunk ki, amelyeket a
bévebb informaciok, az adott piac milk6dési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink,
és ezt az értéket szikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték
figyelembevételével.

A piaci értékének meghatarozdséhoz a lehetséges modszerek kozill az Gsszehasonlité
adatokon alapulé értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan kdrnyezetébol
szamos adat all rendelkezésre. Ezekbdl és a targyi ingatlan értékbefolydsold tényezdibél
becsiilheté meg a piaci értéke.

4.2. A teriilet ingatlanok piaci helyzetképe, értékelése
A forgalmi érték meg allapitisanal figyelembe vettem a Héviz Vérosdban az elmult
id6szakban tapasztalt ingatlanforgalmat.

A piaci helyzetkép, a teriilet értékeléséhez felhasznalt 6sszehasonlité adatok:

- A NAV llletékfoosztalyatd]l beszerzett forgalmiériék adatokat és a kinalati piac
tanulmanyozasakor tapasztalt és sajat informaciok alapjan a Hévizen talalhaté belteriileti,
atlagos elhelyezkedésii ingatlanok, melyek rendezési terv szerint épitési teriiletként
hasznosithatdak 20000- 100 000,-Ft/m* kézotti atlagaron értékesitheték. A kinalati piacon
fellelhetd hévizi beépithetd teritletek atlagban 40 000,-Ft/m2-té] 200 000,-Ft/m2 fajlagos
értékig terjednek.

Az el6z6 értékmegallapitishoz képest a teriiletek varosi értékében szimottevé valtozast

nem tapasztaltam, ezért az el6zé telekdrakat alapul véve, ennek megfelelden értékeltem.

A beépitehetd iires telekingatlan forgalmi értékét: 31 000,- Ft/m? az I m’re esé fajlagos
értékben hatarozom meg.

Figyelemmel az ,]lakohaz, udvar,gazdasagi épiilet” megjeldlésti beépitett teriilet belteriileti, j6
elhelyezkedésére, beépitettség miatti korlitozott hasznosithatésigara, az Aatlagolt

e —————————————————————————————————
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tsszehasonlito adatokbol képezhet6 értékre, a kerekitett 31 000,- Ft/m2-es atlagérték ~ -50%
-aban :
15 500,- Ft/m? az 1 m’re esé fajlagos értékben hatarozom meg.

A beépitett teriilet ingatlan piaci alapa forgalmi értékét az alabbi tablazat
tartalmazza:

gllm’ hrsz.r Teriilet,- | Fajlagos Korrekciés tényezé: | Forgalmi  érték
egnevezes, m? értéke Ft/m? % Ft,-
Héviz, Voroésmarty utea | 1416 m? 15500,- 0 21 948 000,-

38. 1300. hrsz., lakéhiz,
udvar, gazdasagi épiilet
beépitett teriilete

Osszesen, kerekitve: 21 948 000,-

V. Az épiilettel beépitett ingatlanok forgalmi érték megdllapitasa:

5/1. A Kkoltség alapu érték megallapitassal:
Az épitlet forgalmi érték képzésénél eldszor az ujra potlasi értékét hatiroztuk meg. Az
alkalmazott épitési egység arakat az aktualizalt EKS brutté wjra-eldallitasi ar meghatarozasa,
illetve a BAU-DATA altal rendszeresen kdzzétett, a kiilénbsz6 funkcidju épiiletek fajlagos
koltségét tartalmazé informacié és a sajét tapasztalat alapjan hataroztuk meg.

A hasonlé lakohazas, kialakitott ingatlanok beruhazasi koltsége 450 — 750,-eFt/m2 az atlagos
fajlagos értéke. Az altalunk értékelt ingatlan esetén a helyi viszonyokat figyelembe véve az
orszagos atlagnal kedvezotlenebb munkabér hatassal szdmolhatunk, amely kihat a
koltségekre. A 1940-50-es években létesiilt, a ko-tégla vegyes falazatd, porfodémes
épitmény,- 500 000,- Ft/m? -es, az alagsori alacsonybelmagassagt épiiletrész 400 000,-Ft/m2,
kiindulo atlag fajlagos értékkel szamolhato.

A kialakult kéltség alapon megallapitott értéket csdkkentettitk az épiiletek fizikai,- erkdlesi
(funkcionalis) és kornyezeti (avuldsanak), jobb elhelyezkedésének megfelelé korrekcids
tényezével: A korrekciot a helyszini szemién tortént szemrevételezés, gyakorlati tapasztalatok
alapjan végeztiik, az épiilet eszmei avultsagat, miiszaki allagat és a hasznalhatésag fokat a
varhato becsiilt élettartam tekintetében.

A fizikai avulas az épiilet mivel 1940-es években létesiilt, de tobbszor feldjitotték, 4llaga jo.
A lakoépiiletbsl kialakitott helyiségeik megfelelé kialakitdstak, jo atlagosak. Az épiilet
életkora miatt a lakdszint atlagos allapota miatt,- 30%-0s, és a szuterénben tapasztalt
falnedvesedés és beazas miatt ott -50 %-o0s, amortizacidval, értékcsokkenéssel szamoltunk.

A funkcionalis korrekcié: A ,lakohaz” kialakitast, de az id6sek klubja funkcidnak is
megfeleld és hasznalati az ingatlan,- igy 10% , avulassal, a melléképiilet részben mar alig
funkcional, egyszerti kialakitasi és szerkezetii -15% kalkulalhatbak.

T ———————— P
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A kiérnvezeti avulas, amely a varos illetve a térség fejlettségét, kedvezo, illetve a valtozé
gazdasagi koriilményeit mérlegeltiik, igy korrekciét az ingatlanpiaci viszonyokra a jelen
id&északban 0 %-ban, tehat nem alkalmaztuk.

5/1.1.Az épitmény koltség alapu (ijra eloallitasi) értékének a

meghatirozasa:
Elhelyezkedés, Alap | Brutto potlasi Avulas Netté potlasi
funkcio ter. koltség érték Fi:
Héviz, 1006. hrsz.- frikal | e | e
u lakéhaz, piack
m2 eFt/m2 eFt % %o % FT
lakohaz 84 500 | 42000,- | 30 |15 0 24 990,-
Alagsor, foldszint 83 400 | 33200,- | 50 |15 0 | 141109000,
gazd. ép, -gardzs tarold 60 150 | 9000,- | 35 | 15 0 4 972 500,-
Epiiletek sszesen: 227 44 072 500,-
Teriilet 6ssz. értéke: 1416 155 | 21948,- 21 948 000,-
Lakoépiilet és teritlet | 227+ 106148,- 66 020 000,-
{ssz: 1416
Ingatlan kerekitve 66 020 000,-
mindésszesen:

66 020 000,-F

Iaz az hatvanhatmillio-huszezer,-FT az ingatlan|

ljraeldallitisi értékébél szarmaztatott értéke

5/2. AZ INGATLAN PIACI ERTEKELESE:

1. Osszehasonlité adatok felhaszndldsdval:

A piaci helyzetkép, a teriilet értékeléséhez felhasznalt sszehasonlité adatok:

-Az alap forgalmi érték megéllapitasdhoz képest, a jelenlegi a négyzetméterre Kivetitett
fajlagos arak tanulmanyozasa alapjan az aldbbi kovetkeztetések vonhaték le. Az ingatlan
Jakdhaz, udvar nyilvantartdst, de eltérd,- szocialis célu hasznélati,- de mivel a lakéhaz
jellege, helyiségei megmaradtak, igy az elmult idészakban tapasztalt ért€kesitések,- lakOhdzas
ingatlanok mar kialakult, megtortént adasvételéhez viszonyitottuk.

- A 2022-2023. évben fellelhetd megtortént adasvételekrdl beszerzett forgalmi
értékadatokat és a kinalati piac tanulmanyozasakor tapasztalt informaciok alapjn

T —————

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Métyas kirdly u. 16. TT/10,
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dsszehasonlitottuk varosban talalhaté hasonlé jellegii ingatlanokkal, amelyek belvarosi
elhelyezkedésiieck, hasonlé megnevezéssel ¢és  infrastruktiraval rendelkeznek.
Megallapithaté, hogy ezen kritériumnak megfelelé lakdépiiletek,- jelenleg is
meghatérozhaté értékhatarok kézott (300 000 - 1 500 000 F/m?) taldlhatok.

- Az 6sszehasonlité adatok halmaza,- az alap forgalmi érték megallapitasa 6ta,- a kinalati €s
az érékesitett ingatlanok esetén szamottevd valtozast tartalmaz az eltelt iddszakra
vonatkozoéan!

Az aktualizdlandé forgalmi értékhez viszonyitva a Héviz Varosra 2022.évben-és 2023. év
elején jellemzd piaci helyzetképet osszefoglaiva a lakohazak tekintetében kissé kinalati
jelleginek lehetne nevezni. A belvaros lakohaz jellegii ingatlanok eladasi szdma stagnald
tendenciat mutat. Néha az irredlisan magas kinalati arak fogjak vissza az érdeklddést!
A 2022. évben Hévizen jellemzben emelkedé tendenciajuvé vélt az ingatlanforgalom. A
ténylegesen megtériént,- szamos jogiigylet titkkrozi az ingatlanpiac valédi helyzetét, A 2022.
év végére mar kisebb érték-stagnalas tortént az ingatlanpiacon az Kelet-Europai turistak
elmaraddsa miatt. De a pénzromlds mértéke (inflacio) és a jarvany megszinésével élénkiilés
volt megfigyelheté az ingatlanpiacon Hévizen. A viarosban jelenlévd Kelet-Eurdpai
befektetdk, elsésorban az orosz nemzetiségli piaci szereplok kiesése nem kedvezett a tovabbi
aremelkedésnek. A Hévizi befektetdi szempontbdl értékesebb ingatlanok esetén a mar
megtortént és a jovobeni jogiigyletek tekintetében csak korlatozott értékemelkedés (max.5%)
vagy stagnalas valdszinisithetd.

A belvarosi hasonlé jellegli ingatlanok forgalmi értékében nagy a forgalmi értékben vald
szorddas a frekventalt hely és a hasznositasi lehetdség miatt jelentds fajlagos értékkiilonbség
adodhat. Héviz belvarosi részéin talalhato lakéingatlanok tapasztalatom szerint tavaly és idén
az atlagnal jobban keresettek, a varosi viszonylatban, és a kialakult atlagos ar felett is
értékesithet6k voltak. A fajlagos értéket a piaci helyzet miatt az alabbiak szerint hataroztam
meg;

5/2.2. A kirnyezetében talalhaté ingatlanok fajlagos informacioi:
Osszehasonlité adatok lakéhaz megnevezésii ingatlanhoz:

Elhelyezkedés, ido | Terillet,ép. | Ertéke (Ft.) | E/K | Lakéhazra vetitett
miivelés mérete m? % | fajlagos érték:Ft/m?2
Héviz, Vorosmarty | 2022.07. 940 74 600 000,- é 414 000,-
u 31. Lakéép.:
1427. hrsz.-lakéhaz 180

Az 45-50 éves lakéhaz harom szintes, alul szuterén,- tégla falazat épiilt, cserép fedésli. A csaladi
haz, szép fekvésii teriilet atlagosndl kissé nagyobb teleknagysaggal, a k6zmi teljes, atlagos jo allag,
de mar részben feltjitandd, egyedi gaz-cirké flitésti. A varos belteriiletén, kozponttdl tavolabb, de jo

elhelyezkedésh.

Héviz, Kossuth L. | 2022.01.
24. csaladi haz

558
lakéép: 120

55 600 000,-

é

458 000,-

A tégla csaladi haz, cca. 50-60 éve épiilt, nyeregtetds, pala fedési, kettd szintes, 4-5 szobas, atlagos
méretii teriilet nagysaggal. A kdzmii teljes, kizepes atlagos allagn, tetdtere nincs beépitve, tégla
falazat, hagyomanyos €pitésii cs.haz. Fiitése gaz, konvektor. A varos belteriiletén, j6

elhelyezkedésii ingatlan.

Héviz, Méoricz Zs. | 2022.11. | 763 | lakéhaz | | 450 000,-

L
Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. TT/10.
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u. 88. lakohaz lakéép:200 90 000 000.- é
,520/1. hrsz.

Héviz északnyugati részén fekvo lakdingatlan. A nyarald jellegil lakohaz lakatlannak tiiné, cca. 30-
35 éves, elhanyagolt komyezetben, jé 4tlagos, kozepes dllagn nyeregtetés, bitumenes zsindely
fedésii tégla, 3 szintes csaladi haz. A pinceszint garazs és tarolok, a foldszinti apartmanok vannak
kialakitva, a fels6 szint a lakas. Fiitése gaz cirkd, 6sszkomfortos.

Héviz, Sugar u. 2/B. | 2022.04. 393 lakéép: é laké: 707 700,-,-
lakohaz, lakdép:65 46 000 000,-

A 70’-es években épiilt, (foldszint és tetdtér kialakitast) jo allagu tégla falazata kicsi, iidilé jellegl
cs.haz. Gazcirkd a fiités, 6sszkomfortos. A tetd nyereg,- bit. zsidellyel fedett. Varoskdzponthoz
kozeli j6 fekvésii, 161 megkozelitheto, atlagos jo kilakitdsu haz.

Atlag fajlagos ~507 000,-
érték:

- A Lk"-jelzés = kinalati értékek, az ,.&7- jelolés= a mar értékesitett, illetve értékelt ingatlanokat jelenti

IX/2. Az ingatlan értékkorrekcios tablazata:

Megneve- | Cim, | Ertékelendd Héviz, Héviz, Héviz, Héviz, Sugir
Zés: hely Vorésmarty Kossuth u. Moéricz Zs. w 2/B
Héviz, u. 31. 24, u. 88.
Vérdsmarty lakdéhaz.
Felépitmé | Ft/m? u. 38 414 000, 458 000,- 450 000 ,- 707 700,-
nyek:
kinalati ar nem nem nem nem
alak, forma, eltéré |  atlagosnal hasonld, kisebb,-5 hasonl6,0 kisebb,-10
teriilet méret kisebb telek
fekvés, belteriilet, belter., belter., -5 belter., 0 belter., -5
elhelyezkedés belvaros hasonlé belvaros hasonlé belvaros
kiilsé része
infrastruktira teljes, hasonlé, 0 hasonlé,0 hkasonlé, 0 hasonld, 0
korszerii
megkozelithetoség j0, jo, 0 jo,0 jo, 0 jo, kivald,0
parkolasi jO, udvari is jo, 0 jo, 0 j6, 0 jo, udvari is
lehetdség
életkor 25-60 év fiatalabb, -5 hasonlé, 0 fiatalabb, -5 hasonlé, 0
miiszaki allapot jo, jobb, -5 kozepes, kizepes,0 jo,-10
miiszaki tartalom jo, modernebb,-5 gyenge+S hasonlé -5 modernebb,-5
funkcid laké hasonld,0 0 0 ) 0
gazdasigi laké- lako-pihend laké-pihend lako- lako-
kérnyezet kereskedelmi dvezet, 0 dvezet 0 dvezet
dvezet
isszes % -15 -5 -10 -30
arkorrekcio o
alapteriileti % +5 0 +5 -5
korrekeié
jogi allapot rendezett rendezett rendezett rendezett rendezett
Korrekcié dsszesen % -10 -5 -5 -35
Korrigalt fajlagos ar: Ft/m2 372600 ,- 435 100,- 427 500,- 460 05,
Atlag fajlagos érték: Ft/m2 Atlagos fajlagos érték: 423 801,-
kerekitve: 424 000,-

Domonkos Csaba, Ingatianforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. TT/10.
Telefon:06-30-301-2826
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A fentiek alapjan az atlagforgalmi értéket, amely —az épiiletek jelenlegi kialakitésa szerint
atlagosan megfelelé: 424 000,- Ft/m?, dllapitottam meg kotrekcios tényezOk figyelembe
vételével.

Osszehasonlité adatok felhaszndldsdaval:

A lakohaz megnevezésii és kialakitasu szocialis intézménynél az atlag forgalmi
értékkel az emeleti rendes belmagassagu kialakitas miatt ingatlanok jelenlegi piaci
helyzetének megfeleld értékekkel szamoltuk! A foldszinten a bedzas ¢s a fokozott
talajnedvesség miatt és mivel 2,20 méter belmagassagy, ezért mindenképpen értékcsokkent,
itt -35 Y%-ot veltem figyelembe. A melléképiiletnél a helyben kialakult a teljesen feltjitando
atlag-arral - 100 000,- Ft/m2 fajlagos értékkel kalkulaltam.

Az ingatlan forgalmi értéke a fejl6do, élénkiild piaci viszonyok tekintetében, de csaladi hazak
hullamzé kereslete miatt tovabbi korrekcidval nem indokolt.

Megnevezés Epiilet hasznos | Korrekcié | Korrigdlt | Forgalmi érték
alapteriilete Y egységar Ft.
/m?% Ft/m?
Lakohaz, foldszint 83 -35 275 600,- 22 874 800,-
Jakéhéz, emelet 84 0 424 000,- 35 616 000,-
Gazdaségi épiilet, 60 = 160 000.- 6 000 000.,-
OSSZESEN: 64 490 800,-

A piaci dsszehasonlité alapu értékelés alapjan a Héviz, Vorosmarty utca 38. szam alatti,
1300. helyrajzi szamon nyilvantartott 1/1 tulajdoni részardny ingatlan megallapitott,
fsldteriilette]l egyiitt szamitott forgalmi értéke kerekitve:

Korrigalt forgalmi érték, piaci érték _64 491 000K, azaz hatvannégymillié-
négyszazkilencvenegyezer,- forint

Megjegyzés: A vizsgalat targyat képezé teriilet megtekintésekor a korabban megallapitott
értékhez képest valtozast, allagromldst nem tapasztaltam —diagnosztikai vizsgalatot nem
végeztem, de erre a megbizds sem terjedt ki — igy az, az ingatlanforgalmi szempontokat
figyelembe véve stabil, érték 6rz6. A varosban hasonid jellegii ingatlanok irant kissé élénkiild
befektetdi érdeklédés tapasztathaté, de a forgalmi szempontbél, atlagosan stagnalast
tapasztaltam az elmult iddszakban.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakérts, értékbecsls, 8900 Zalaegerszeg, Matyds kiraly u. 16. TT/10.
Telefon:06-30-301-2826
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Héviz, Vorosmarty Mihaly u. 38. szam. alatti ,Jakéhaz, udvar, gazdasagi

épiilet” megnevezésii ingatlan:

Piaci dsszehasonlité maédszerrel:

64 491 000,-Ft 100 %

Koltség alapu médszerrel:

66 020 000,-Ft 0%

Hozam alapu értékhecsléssel

_ Egyeztetett forgalmi érték (kerekitve):

64 491 000,-Ft

Az egyeztetés eredményeként a Héviz varosban, az 1300. helyrajzi szam alatti belteriileti
lak6haz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezési,- iddsek klubja funkcidju épiilet 1/1 tulajdoni
részaranyu ingatlan, dsszesen becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

OSSZESEN 1/1 =_64 491 000,-Ft
azaz hatvanégymillio-négyszazkilencvenegyezer,- forint

Megjegyzés: Megjegyzés: Az ingatlanok aktuilis forgalmi értékét a fentiek szerint
hataroztam meg, az 6sszehasonlité adatok figyelembevételével.

A szakértéi véleményben megallapitott értékek 6 honapig (180) napig érvényesek.

Zalaegerszeg, 2023. szeptember 13.

Készitette:

DOMCNKOS Ceana
Ingatlaniorgalmi szakang
. galnm s, O
8904 Zalasgerszey, Matyas Kirgly u. 16. 11710
Y Te_!efo'n: 06 30 301 2826
Adbszam: £5307054-1-40

Nyilv.szam: 14825471

Domonkos Csaba
ingatlanforgalmi szakérté értékbecslo

8900 Zalaegerszeg, Matyés kirdly u. 16. 11/10
Ingatlan forg.okl.szdma: 177125/2000
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Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsit, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. TT/10.
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HRSZ JEL Miiv.ag Min.oszt. Teriilettha.m2)  Kat.jov.
1300/. kivett 0.1416 - 0.00

lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet
OSSZESEN:  0.1416 0.00 1
Cim: 8380 HEVIZ, Vérosmarty utca 38.

Tulajdonost adatok
Sorszam: 11  Bejegyzd hatarozat: 35781/1995.08.01
Tul.hanyad: 8/10
Szerz.jogcim: ajandékozas
Név: HEVIZ VAROS ONKORMANYZATA
Jogaéllas: tulajdonos
Cim: 8380 HEVIZ, Kossuth Lajos utca 1

Sorszam: 13 Bejegyz6 hatarozat: 30242/2014/2013.06.25
Tul.hanyad: 2/10

Szerz. jogeim: csere

Név: HEVIZ VAROS ONKORMANYZATA

Jogallas: tulajdonos

Cim: 8380 HEVIZ, Kossuth Lajos utca 1

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam: 11 Bejegyz6 hatarozat: 32534/3/2000.03.07
Jog-tény neve: Onall6 szoveges bejegyzés
Szoveg: EOTR felméréssel a foldrészlet teriilete 1416 m2-re valtozott.
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Héviz, belteriilet, 1300. hrsz. szuterén,- foldszinti helyiségek
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