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A LEGFONTOSABB TÉNYEK ÉS ÉRTÉKELÉSI 
EREDMÉNYEK ÖSSZEFOGLALÁSA 

MEGBÍZÓ  : Aquamarin  Szállodaipari Kft.  
  (8380 Hévíz, Honvéd utca 14.) 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : üdülıépület, udvar 

AZ INGATLAN CÍME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület) : 8380 Hévíz 
Utca, házszám : Honvéd utca 14. 
Helyrajzi szám : 1088/2 (telekalakítást követıen 1088/3 hrsz) 

TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos neve  : AQUAMARIN Szállodaipari Kft. 
Tulajdoni hányad  : 1/1 
Székjegyek  : Telekalakítási eljárás megindítása iránti kérelem, jogo-

sult: Aquamarin Szállodaipari Kft. 
Tények, terhek  : Keretbiztosítéki jelzálogjog 461 300 EUR kölcsön és já-

rulékai erejéig, vételi jog 2014.01.31-ig, jogosult: Sopron 
Bank Zrt. Telekhatárrendezés. Vezetékjog 11 m2 terület-
re, jogosult: E-on Áramhálózati Zrt.  

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség : társasági  / forgalomképes 

AZ INGATLAN FİBB JELLEMZ İI 
Telek méret (aktuális): :   1.4436 m2 

Telek méret (telekalakítás után): : ~1.3815 m2 

Felépítmény összesített alapterülete : 6619 m2 / 6011 m2 (nettó / redukált nettó) 

Funkció  : Szálloda, étterem 
Szobaszám  : 97 db kétágyas, 3 db 2x2 ágyas apartman 

ÉRTÉKELÉS KÖRÜLMÉNYEI 
Értékelt érdekeltség : tulajdonjog 
Értékelés célja : forgalmi-és hitelbiztosítéki érték meghatározása 
Értékelés módszere : Piaci összehasonlító, DCF hozamszámítás, nettó pótlási 

módszer 
Helyszíni szemle idıpontja: : 2013. január 21. 

BECSÜLT ÉRTÉK (A meghatározott értékek a mőködéshez szükséges forgóeszközökkel, beépí-
tett bútorokkal, berendezésekkel, épületgépészeti-és konyhatechnológiával együttesen értendı. 
Az értékelt ingatlan nem-lakó besorolású és nem-lakóingatlanként értékelt, ezért a becsült értékek 
nettó értékek, az ÁFA-t nem tartalmazzák. A tulajdoni lapon széljegyben szerepelı telekalakítás 
(változási vázrajz részlegesen rendelkezésünkre állt) bejegyzését követıen az érték felülvizsgálata 
szükséges) 
FORGALMI érték  : 1.080.000.000 Ft, azaz Egymilliárd-nyolcvanmillió Ft 
HITELBIZTOSÍTÉKI érték (65%) :   700.000.000 Ft, azaz  Hétszázmillió Forint. 
Kelt: Sopron, 2013. január 31. 
 

Készítette:                                                    Ellenırizte: 

 

 

 

 _______________________ ________________________ 

 Horváth Péter Tóth Gábor 
Ingatlan értékelı    Mőszaki- és ingatlan szakértı 
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1 Feladat 
Az AQUAMARIN Szállodaipari Kft (8380 Hévíz, Honvéd utca 14.) megbízta az SB 
Immobilien Kft. (9400 Sopron, Kossuth utca 19.) a hévízi ingatlan-nyilvántartásban belterü-
let 1088/2 hrsz-ú üdülıépületület, udvar megnevezéső (a tulajdoni lapon széljegyben sze-
repelı telekalakítás (változási vázrajz részlegesen rendelkezésünkre állt) bejegyzését kö-
vetıen az érték felülvizsgálata szükséges telekalakítás), természetben 8380 Hévíz, Hon-
véd utca 14. szám alatti AQUAMARIN HOTEL értékelésével. 
Az ingatlanról 2008.december 29-én az SB Immobilien Kft Szakértıi Jelentést készített.  
A becsült értékeket a már a széljegyben szereplı telekalakítás utáni állapotokat figyelem-
be véve határoztuk meg, mivel a gyakorlati tapasztalataink alapján és a Megbízó is jelezte 
hogy akadálya nincs, továbbá hitelfedezeti szempontból a jogilag rendezett rész vehetı 
csak figyelembe. Viszont a változási vázrajz 2. oldala nem állt a rendelkezésünkre, a te-
lekalakítás során az újonnan kialakuló 1088/3 hrsz-ú ingatlan területe nagyságrendileg 
27x23= 621 m2 területtel lesz kisebb a jelenlegi (1.4436 m2) 1088/2 hrsz-ú ingatlan terüle-
ténél, a felépítménnyel (Honvéd utca 16.szám alatti korábban vezetıi / szolgálati lakás 
épület) nem számoltunk.  A széljegyen szereplı tény bejegyzését követıen az érték felül-
vizsgálata szükséges. 
 
2 Elhelyezkedés 
A fürdıhely története már a történelem elıtti korokba nyúlik vissza. A Hévízi-tó gyógyító 
hatása már – valószínőleg – a rómaiak által is ismert volt, erre utalnak a búvárok által az 
1980-as évek elején a tóból győjtött pénzérmék és a tó környékén talált oltárkı. A 
népvándorláskori leletek is arra utalnak, hogy az erre megfordult germán és szláv népes-
ség is használta a tavat. Hévíz írásos említése elsı alkalommal egy 1328-ból származó 
oklevélben történik, amikor a települést locus vulgarites Hewyz dictus-ként említik. 
Az elsı tanulmány a tóról 1769-ben jelent meg, Szláby Ferenc munkája. A fürdı létreho-
zásában/kialakulásában fontos szerepet játszottak a Festeticsek, akiknek a birtokába a 18. 
század közepén került a forrás és környéke. A fürdıélet felvirágozása legfıképpen gróf 
Festetics (I.) Györgynek köszönhetı. Aki céltudatosan építette ki a fürdıtelepet. 
A mai település Hévizszentandrás és Egregy községek egyesítésébıl jött létre 1946-ban. 
1992. május 1-jén városi címet kapott. 
A város fejlıdését a turizmusra alapozza. A KSH adataiból kitőnik, hogy Budapest után 
Hévízen a második legtöbb az eltöltött vendégéjszakák száma. Népszerőségét természe-
tesen elsısorban a területén található gyógyító hatásáról is ismert tónak köszönheti. A má-
ra már több mint 200 éves fürdıhagyományokkal rendelkezı gyógyhelyet évente több 
százezer turista keresi fel. A nemzetközi vendégforgalom további növekedése várható, hi-
szen egyre több turista érkezik a közeli sármelléki repülıtérre. 
Hévíz a Magyar Fürdıvárosok Országos Szövetségének tagja. 
Megközelítése Közúton: Budapest felıl az M7-es autópályán közlekedve 
Balatonszentgyörgy irányába, majd Keszthelyen át juthatunk Hévízre. Sopron felıl pedig a 
84-es számú fıúton haladva. 
Megközelítése Vonattal: Hévízre nem jár vonat. A legközelebbi vasútállomás Keszthelyen 
van, és onnan menetrend szerinti busszal vagy taxival juthatunk a városba. 
Megközelítése Busszal: Menetrendszerinti buszok közlekednek az ország nagyobb város-
aiból Hévíz érintésével. De elérhetık nemzetközi buszjáratok is. 
Megközelítése Repülıgéppel: Budapestre közlekednek több európai városból is repülıjá-
ratok. A reptérrıl transzferjárattal, illetve menetrend szerinti buszjárattal is elérhetı a vá-
ros. Valamint a közelben, Sármelléken lévı Hévíz-Balaton Airport fogad rendszeresen 
charter járatokat. Sármellékrıl szintén transzferrel legegyszerőbb megközelíteni a várost. 
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3 Az ingatlan jellemzése 
A Hévízszentandrás és Hévízfürdı közötti terület felparcellázása után az 1920-as években 
a Magyar Királyi Posta több területet is vásárolt. Elıször a Postás Altiszti Üdülı építésé-
hez kezdtek, 1923-ban a Park utcában. A Honvéd utcában a mai Hotel Aquamarin helyén, 
pár évvel késıbb 1928-ban épült meg a második üdülı a postatisztek részére. 
A Gyógy ház a Postások Országos Gazdasági Egyesületének jóvoltából létesült, Az üdülı 
saját tulajdonát képezı mélyfúrású kút 1929-ben készült el, amely ellátta az épületben lé-
tesített medencéket termálvízzel. A ma is üzemelı kút 117,9 m mély és percenként 200 
liter 41-42o C hımérséklető gyengén radioaktív, kénben gazdag vizet termel. 
Az üdülınek már 1936-tól állandó orvosa volt. A háború alatt több magyar katonai kórház, 
majd 1945-tıl rövid ideig szovjet hadikórház volt a falai között 1949-1950-ben a görög pol-
gárháború menekültjeinek adott helyet. 1953-tól itt mőködött az ország elsı SZOT (szak-
szervezeti) szanatóriuma melyben ismét a postások üdülhettek. 1957-tıl ismét gyógyüdülı 
lett. 1953 ıszén az épületben szerelték fel elıször a dr. Moll Károly által felfedezett súly-
fürdıt. Így a Postás Gyógyüdülı volt a világ elsı súlyfürdıvel felszerelt intézete. 
1981-ben új szárnnyal bıvült az épület. mely 2009 elején teljes felújításra került. A belsı, 
régebbi, tradíciókat ırzı "A" épületben 42 szoba és 2 apartman (családi szoba) van, az 
újabb, háromcsillagos "B" épületszárnyban 55 felújított szoba és 1 apartman (családi szo-
ba) található. A két szárny összesen 192 fı elhelyezésére alkalmas.  
Szállodánkban két beltéri termál és egy 160m2-es ≈30 C0-os vízhımérséklető, szabadtéri 
gyógyfürdımedence található. Az egészségügyi szolgáltatások (TB által támogatott keze-
lések) a saját kútból nyert gyógyvízre épülnek.  
Parkjában 20 x 8 m-es 34-35 C-os vízhımérséklető, szabadtéri gyógyfürdımedence talál-
ható. Az egészségügyi szolgáltatások a saját kútból nyert gyógyvízre épülnek. A mozgás-
szervi betegségek gyógyítására, megelızésére és rehabilitációra szakorvosi javaslatra 23 
féle kezelés vehetı igénybe. 1995 óta a Hunguest RT által létrehozott szállodalánc tagja 
Hotel Aquamarin néven s a kedvezményes üdültetés mellett szállodai kapacitással is ren-
delkezik. 2001. augusztus 6-án Hévíz Város Önkormányzat megvásárolta a vállalkozást, 
hogy az ingatlan adottságait kihasználva a város érdekeit szolgáló fejlesztésekbe kezd-
hessen. 
 

Telek 

A Hotel Aquamarin Hévíz központjában egy 1, 4 hektáros park közepén épült, mely, növé-
nyi ritkaságaival speciális mikroklímát biztosít. Parkja gondozott, ápolt. A telek két oldalról 
közelíthetı meg. Fı bejárata, mind gépkocsinak, mind személyi forgalomnak  a Honvéd 
utca felöl van. Alakja szabálytalan sokszög, lejtése minimális. Közmő ellátottsága teljes. A 
telek minden oldalról körbekerített. Az ingatlan három medencéjének vízellátását a saját 
fúrt kút kapacitása biztosítja, melynek mélysége ~115 fm. Gépkocsi közlekedésére szolgá-
ló belsı útjai aszfalttal burkoltak. Parkolók, járdák beton, illetve, kavicsos terítést kaptak. 
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Felépítmény 

A szálloda két épületrészében a belsı,  régebben épült „A” épületben 44, az újabb, 
felújított „B” épületszárnyban 56 szoba található. Továbbá különálló épületben a konyha-
éttermi rész. A telekmegosztási vázrajz alapján a szállodához tartozik egy különálló kıház 
épület (tervezetten 1088/4 hrsz), mely turista- és ifjúsági szállásként funkcionál, 32 fı elhe-
lyezésére alkalmas. Az "A"  épületrészben található szobák zuhanyzófülkével, mosdóval, 
wc-vel, telefonnal felszereltek. A "B"  épületrészben található szobák fürdıszobával, wc-
vel, erkéllyel, televízióval és hőtıvel felszereltek. Apartmanjaik 2 egymásba nyíló szobából 
állnak: egy hálószobából és egy nappali szobából. A hálószoba 2db franciaággyal, a nap-
pali szoba televízióval, hőtıszekrénnyel, telefonnal felszerelt. Az apartmanhoz fürdıszoba 
és toilett is tartozik. Az épület felújításra vár, de az épületek és helyiségei karbantartottak. 
A szálloda saját tulajdonát képezı mélyfúrású kút 1929-ben készült el, amely ellája az 
épületben létesített medencéket termálvízzel. Kettı beltéri medence, súlyfürdı is kialakí-
tásra, továbbá egy kültéri medence, mely 1,5 méter mély 160 m2 területő (232 m3). 
 
építés éve  : 1920-1930/1981 
felújítás  : 2009 (B épület) 
építési mód : hagyományos tégla szerkezet                                   
alapozás  : beton sávalap  
vízszigetelés  : bitumenes szigetelılemez 
felmenı falak  : tégla szerkezet. 
födémszerkezet : monolit vasbeton födém.  
Tetıszerkezet : fa ácsszerkezet, lapos tetı, lemezfedés  
külsı nyílászárók : fa dupla ablakok és ajtók,korszerő mőanyag ablakok.   
belsı ajtók  : fa tokszerkezetes, fa szárnnyal  
homlokzat : vakolt, színezett    
                                   
Felületképzések, burkolatok, berendezési tárgyak : 
falfelületek  : falazott szerkezet vakolt-festett 
falburkolatok  : vizes helyiségekben csempe falburkolat az álmennyezet alsó síkjáig 
padlóburkolatok  : anyaga a használat módjához igazodik, felülete folytonos, sík, 

  kılap burkolat, irodákban parketta, szınyegpadló további      
                                  helyiségekben kerámia lap 
 
Közmővek, berendezések 
villany   : közmőhálózatra csatlakoztatva  
víz   : közmőhálózatra csatlakoztatva 
szennyvíz elvezetés: közmőhálózatra csatlakoztatva 
gáz   : közmőhálózatra csatlakoztatva  
csapadékvíz elvez. : közmőhálózatra csatlakoztatva 
főtés : gáz-kazán, központi főtés, radiátor hıleadók 
légtechnika : konyhában és wellness részlegben 
légkondicionálás : éttermi részben 
egyéb   : tőzivíz vezeték 
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3.3 Alapterület-kimutatás 
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4 Értékmeghatározás 
 
4.1 Alkalmazott értékelési módszerek: 
Figyelemmel az értékelendı ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az érté-
kelési gyakorlatban használt eljárások közül a piaci információk elemzésére épülı össze-
hasonlító módszer és a hozamszámításon alapuló értékelési módszer alkalmazását tartot-
tuk célra vezetınek, melyeket a megvalósítás költségeire támaszkodó, nettó pótlási költ-
ség alapú módszerrel ellenıriztünk. 

 

4.1 Piaci összehasonlító módszer 
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4.2 Nettó pótlási módszer 
 

4.2.1 Telek piaci összehasonlító módszer 
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4.2.2 Felépítmény értéke 
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4.3 Hozamszámítás 
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4.5 Értékegyeztetés 
Az értékelési módszerek egyaránt tartalmaznak bizonytalansági tényezıket. A hozamala-
pú elemzés prognosztizált bevételekkel számol, a pótlási érték a piaci viszonyokat nem 
tükrözi, nem minden esetben áll egyenes arányban annak használati értékével, a piaci 
összehasonlító adatok valamilyen szinten eltérnek az értékelttıl és kínálati jellegőek. Te-
kintettel az értékelési feladat jellegére és az értékelt ingatlan speciális helyzetére, az érté-
kelésbe vont ingatlan értékét az egyes értékelési metódusokkal becsült értékek súlyozott 
átlagának számításával vezettük le: 
 

 
 
4 Hitelbiztosítéki érték 
Az ingatlan jellegére való tekintettel a piaci érték megállapítása során alkalmazott feltéte-
leken túlmenıen, jelentésünk kiadásának idejében 35 %-os kockázati tényezıvel számol-
tunk. Így a 8380 Hévíz, Honvéd utca 14. belterület 1088/2 hrsz-ú AQUAMARIN HOTEL 
hitelbiztosítéki értéke kerekítve: 
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4 Összefoglalás 
A Szakértıi jelentésünkben ismertetett, a 8380 Hévíz, Honvéd utca 14. belterület 1088/2 
hrsz-ú AQUAMARIN HOTEL értékelését elvégezve, 2013. január 21-ei fordulónapra az 
ingatlan 
 
FORGALMI értékét  

1.080.000.000 Ft, azaz Egymilliárd-nyolcvanmillió Forint 
HITELBIZTOSÍTÉKI értékét (65%) 

700.000.000 Ft, azaz Hétszázmillió Forint 
összegben határozzuk meg. 

Megjegyzés: Az értékelés a mőködéshez szükséges forgóeszközökkel, beépített bútorok-
kal, berendezésekkel, épületgépészeti-és konyhatechnológiával együttesen értendı. Az 
értékelt ingatlan nem-lakó besorolású és nem-lakóingatlanként értékelt, ezért a becsült értékek 
nettó értékek, az ÁFA-t nem tartalmazzák. A tulajdoni lapon széljegyben szerepelı telekalakítás 
(változási vázrajz részlegesen rendelkezésünkre állt) bejegyzését követıen az érték felülvizsgálata 
szükséges! 
 
Kelt: Sopron, 2013. január 31. 

 

 
Horváth Péter 

Ingatlanvagyon-értékelı  
njsz.: 565/2006  

SB IMMOBILIEN KFT. 
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5 Mellékletek 
5.1 Tulajdoni lap 
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5.2 Térképmásolat 
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5.3 Változási vázrajz 
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5.4 Alaprajzok 
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5.4 Szabályozási terv 
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Városközpont vegyes területe (Vt) 

  21. §  (1) A területen az OTÉK 16. § (2) bekezdéséb en részletesen megneve-
zett építmények helyezhet ık el.  

  (2) E területfelhasználási egységbe (területbe) a városközpont, valamint a város 
egyéb helyein kialakult kereskedelmi és vendéglátó helyek környezetének területe, illetve 
a Széchenyi utca mentén tervezett terület tartozik. 

  (3) A területen betartandó telekalakítási és beépítési elıírásokat a következı táblá-
zatok tartalmazzák: 
 

Vt-6 jelő építési övezet****  OTÉK  HÉSZ   
 A kialakítható legkisebb telekterület méret  -  K - 300  m2 

 A kialakítható telek legkisebb szélességi mérete  -  K - 12  m 
 A beépítési mód  -  szabadonálló   
 A megengedett legkisebb/legnagyobb építményma-
gasság 

 -  K - 12,0  m 

 A beépítettség megengedett legnagyobb mértéke  80  60  % 
 A zöldfelület legkisebb mértéke  10  20  % 

Az építési övezetben a telekre megengedett legnagyo bb szintterület s őrőség 
mértéke 1,8.  

   * A beépítési mód az egyes tömbökre vonatkoztatva a Szabályozási terven van je-
lölve az övezeti jelben. 
A Vt-6-os övezetben nem helyezhetı el: 
- lakóépület; 
- üzemanyagtöltı 
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 5.7 Településtérkép 
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5.8 Helyszíni szemle fotói 
 

 

 

 
Utcakép (Honvéd utca) 

 

 

 
Honvéd utcai homlokzatok,”A” épület D-i homlokzatok 

 

 

 
Honvéd utcai homlokzatok,”A” épület, D-i homlokzatok 

 

 

 

 
”A” épület K-i homlokzata 
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”A” épület belsı udvar 

 

 

 
”A” épület és étterem épület közötti belsı udvar 

 

 

 
”A” épület Ny-i homlokzata  Étterem épület É-i homlokzata 

 

 

 

 
Étterem NY-i homlokzata, 

gépkocsiáthajtó 
 Étterem épület É-i homlokzata 
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Tervezetten 1088/4 hrsz korábban szolgálati lakás 

 

 

 
Tervezetten: 1088/4 hrsz melyre átjárási és útszolgalmi jog115 m2 területre illeti a 1088/3 

hrsz tulajdonosát 

 

 

 
Udvar DK-i része  Kültéri 160 m2-es termálmedence 

 

 

 
Kültéri 160 m2-es termálmedence és gépészete 
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„B” épület K-i és Ny-i homlokzata 

 

 

 
Udvar Északi része 

 

 

 
közmővek  Víztorony a 1091 hrsz-on 

 

 

 
Széchenyi utca felöli utcafront 
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Közlekedı „A” ép fszt Kétágyas szoba 

 

 

 
Szoba, tv 

 

 

 
A szobák külön wc és zuhanyzóval 

 

 

 
elıtér  szoba 
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közlekedı 

 

 

 
presszó  Fedett terasszal 

 

 

 
közlekedı „A” ép emelet közlekedı 

 

 

 
Apartman erkéllyel 
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vizesblokk 

 

 

 
társalgó „A” ép emelet szoba 

 

 

 
zuhanyzó  szoba 

 

 

 
Szoba, zuhanyzó 
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Étterem, külön terem (Étterem épület) 

 

 

 
konyha 

 

 

 
konyha  közlekedı 

 

 

 
raktár  hőtık 
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hőtık  Személyzeti étkezde 

 

 

 
Szociális blokk, elıtér 

 

 

 
Irodák, porta  folyosó 

 

 

 
gépészet A ép alagsor Folyosó Főtésvezérlés 

 



8380 Hévíz, Honvéd utca 14. belterület 1088/2 hrsz, AQUAMARIN ***HOTEL 

1/3 példány; 40/44 oldal                           SB IMMOBILIEN KFT.                                     2013.01.31.  

 

 

 
kazánház 

 

 

 
folyosó A ép alagsor kezelık 

 

 

 
kezelık A ép alagsor Régebbi fittnes terem 

 

 

 
termálkút  karbantartó 
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kezelık A ép alagsor fodrászat 

 

 

 
sókamra A ép alagsor kezelık 

 

 

 
kezelık A ép alagsor kezelık 

 

 

 
súlyfürdı  Beltéri termálmedence 
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Termálmedence pihenı, szauna, zuhanyzó 

 

 

 
vegyszeradagoló  Kijárat a kültéri medencéhez 

 

 

 
Fittness terem az A épület földszintjén 

 
Fittness terem öltözı az A épület földszintjén 
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közlekedı B ép alagsor társalgó 

 

 

 
Gazdasági bejárat az alagsorban   

 

 

 
lift B ép földszint lépcsıház 

 

 

 
Szoba (B ép földszint) 
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Szoba (B épület 1. emelet) 

 

 

 
Szoba (B épület 1. emelet) 

 

 

 
Szoba (B épület 2. emelet) 

 

 

 
Közmő csövezések, tőzcsap 

 


