HEViZ VAROS POLGARMESTERE

8380 Héviz, Kossuth Lajos u. 1.

Iktatoszam: VFO / 49 — 32 / 2015.

Napirend sorszama:

Eléterjesztés

Héviz Varos Onkormanyzat Képviseld-testiilete
2015. augusztus 19-i rendkivili nyilvanos ulésére

Targy: Héviz, Dombféldi u. 2065 hrsz. ingatlan megvasarlasa

Az eléterjeszté: Papp Gabor polgarmester

Készitette: Vasas Ott6 varosfejlesztési referens

Megtargyalta: -

Torvényességi szempontbdl ellendrizte: dr. Tiske Rdobert jegyz6

Papp Gabor
polgarmester



Targy és tényallas ismertetése

A Korok-Borok projekt kivitelezése kapcsan tobb izben felmerult a gondolat, hogy az egregyi
szBl6hegyen célszeri lenne egy ingatlan esetleges megvasarlasa.

A 2014-s év végén a Dombfoéldi utcaban talalhaté elado ingatlanok feljegyzésre, 6sszegzésre
kerultek.

Az Arpadkori templommal szemben az utca vége felé talalhaté a Szé&ll csalad harom tagjanak
tulajdonaban allé 2065 hrsz. szanté besorolasu 2127 m2 terlletl zartkerti ingatlan (1.
mellékelt).

Az eladé tajékoztatasa szerint az ingatlant 8.000.000,- Ft, azaz nyolc-millié forint eladasi arért
hirdetik.

Az ingatlanrol Domonkos Csaba ingatlanforgalmi szakértd készitette az értékbecslést (2. mell.)

A Héviz varos Epitési Szabalyzatarol és Szabalyozasi Tervérdl szolé 41/2003. (X11.22.) Onk.
rendelet alapjan Mk jell kertes mez6gazdasagi teruleti besorolas ala esik.

2015. augusztus elején a Tulajdonosokkal lefolytatasra keriltek a targyalasok.

Poloskeiné Széll Anita, Szaboné Széll Judit és Széll Gabor irasban eladoi nyilatkozatot tettek
eladasi szandékukrol. A targyalé felek a vételarat k6zos megegyezéssel 7.500.000,- Ft-ban
allapodtak meg.

A tervezett hasznositas f6 célja az Arpadkori templom és a temetsi parkolast kiszolgald
kiegészités és a szb6l6hegyi rendezvények szukség szerinti parkolasi kiszolgalasa lenne.
Gondolva itt bucsu vagy szuret esetén a terulet felhasznalasara. A fennmaradé idészakban
hasznalhaté sz8lészeti mintateleknek és a helyi vendéglatd egységeket tamogatd
varakozohelyként is.

Ezen felhasznalasi egységek valtoztatdsa a szabalyozasi terv mddositasat vonjak maguk
utan, emellett a tervek pontos ismeretében szukségesé valik majd a mulvelési agbdl valo
kivonatas.

Kérem, hogy az el6terjesztést megvitatni, a hatarozati javaslatot elfogadni sziveskedjenek.
A hatarozathozatal egyszeri sz6tobbséget igényel.

A Képviselb-testilet és Szervei Szervezeti és Mikodési Szabalyzatarol sz616 34/2014. (X. 30.)

Onkormanyzati rendelet 61. § (3) bekezdése értelmében — az idé rovidsége miatt — az
el6terjesztést bizottsagi véleményezés nélkul nyujtom be.

Héviz, 2015. augusztus 11.
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1. Hatarozati javaslat

1. Héviz Varos Onkormanyzat Képvisels-testiilete tamogatja a Héviz, Dombféldi u. 2065.

hrsz. szanté mivelési agu 2127 m2 térmértékl ingatlan megvételét 7.500.000 forintos
vételaron.

2. A Képvisel6testilet az 1. pont szerinti vételar fedezetére Héviz Varos Onkormanyzat
2015. évi gazdalkodasardl szolo 3/2015. (11.17.) szamu rendelet 1/8 melléklet tartalék
terhére biztosit brutté 7,5 millié forintot.

3. A Képvisel6-testilet felkéri a polgarmestert az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelés: Papp Gabor polgarmester
Hataridd: 2015. oktober 30.

2. Hatarozati javaslat

1. A Képvisel6-testiilet felkéri a jegyz6t, hogy Héviz Varos Onkormanyzat 2015. évi
gazdalkodasardl szolé 3/2015. (11.17.) szamu rendelet moédositasara iranyuld rendelet-
tervezet kidolgozasardl gondoskodjon.

Felelds: dr. Tuske Robert jegyz6
Hatarid6: 2015. szeptember 31
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Domonkos Csaba
Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld

Telefon:06-30-301-2826
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Ingatlanforgalmi szakértéi vélemén

A megbizas tirgya:
Héviz Varos kiilteriiletén zartkertben, az 2065. helyrajzi szami ingatlan forgalmi érték

megallapitasa. .
Megrendeld: Héviz Viros Onkormanyzata, /8380 Héviz, Kossuth L. u. 1./

Zalaegerszeg. 2015, julius 13. DOMONKOS CSABA
& £ . Ingatlanforgalmi szakérts

o7 - egerszeg, Matyas kiraly u. 1
Készitette: Domonkos Csaba Telefon: 06 30 201 2%;266 i

6s24m: 65307054-1-40
Ingatlanforgalmi szakei?tgyw e e aple
értékbecsl
Ing.forg.szakértéi okl. szam:177125/2000

Megyei névjegyzék szima: 102/2000

Késziilt: 2 pld-ban
Ezen szakvéleményem (értékbecslésem) 3 hénapig (90 napig ) érvényes!
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I. VIZSGALATI OSSZEFOGLALO, ERTEKLAP:

Megbizas:

Az értékel vallalkozo (tarsaség): Domonkos Csaba

Szakérto(k) neve: Domonkos Csaba

Az értékbecslés zarasa: 2015. jalius 13.

Az értékbecslés hatalya: 2015. oktéber 13.

A vizsgélat célja Zartkerti ingatlan forgalmi érték
meghatirozisa

Megbizo: Héviz Viros 0nk0rma’nyzat, /8380 Héviz,

Kossuth L. u. 1./

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan{ok) megnevezése: Héviz zartkerti szanto,

Az ingatlan(ok)cime: Héviz, Egregy varosrészhez tartozo zértkertben
fekvd ingatlan, 2065. hrsz.

Az ingatlan(ok) leirdsa: A Héviz, a 2065. hrsz.-i zarkerti vezetben fekvd
gazdasagi éplilettel beépithetd 2127 m2-es
tertilet.

Forgalmi érték:

Piaci 6sszehasonlité médszer alapjan a

beépitett teriilet 1/1 forgalmi értéke: 7020 000,-

7020 000.-

A Héviz 2127 m2 teriilet forgalmi
| értéke:

A vizsgdlat targyat képezd ingatlan Héviz Vérosban zértkertben helyezkedik el. A véros,
periférikus részén mezogazdasagi komyezetében, a Dombfoldi utcéban talalhaté a vizsgalt
ingatlan. Az 2065. hrsz.-ii ingatlan részben miivelt, kaszalt teriilet. A kornyezetében zartkerti
gazdasagi epliletes beépitésii Gvezetben helyezkedik el. A teriilet kozmiivel valo ellatottsdga
részben oldhat6 meg.

A vizsgilt ingatlan tulajdonviszonyai rendezettek, hdrom maganszemély tulajdonaban van. Az
¢riekelés sordn azt is figyelembe vettem, hogy az ingatlan forgalom képes. valamint hogy a
vilaghirti fiirdévarosban helyezkedik el. A teriilet a jelenlegi hasznosithatésaga miatt atlagos
fajlagos értékkel kalkuldlhatd.

A szakértdi vizsgdlatot az érvényben 1év8 jogszabalyi eldirdsok, az ingatlanok
érickbecslésében szerzett tiz évet meghaladd gyakorlatom, szakmai ismeretek, a vonatkozod
szakirodalmi ajanlasok etikai normak betartasa mellett végeztem el.

Egyéb megjegyzések

A tanulmdny a Megbizd adatszolgaltatasan alapul. A vagyontdrgyak felmérése helyszini szemlén toriént, a
szemle modja szemrevételezés volt. Méretadatok ellenérzésére és diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasdra a

szemle nem terjedt ki.
DOMONKOS CSABA

5 3 ~ Ingatlanforgalmi At
B e S ey,
monkos Csaba Telefon: 08 30 301 2826
Készitette: Ing.forgalmi. szakérts, értékbeEji2am: 65307054-1-40
Ing.forg.szakért6i okl.szam:17712 Eﬂﬁﬁzém: 14826471
Megyei néviegyzék szama: 102/2000

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakérts, értékbecsld, 8900 Zalacgerszeg, Matyds kirdly u. 16. TT/10.,

Telefon:06-30-301-2826
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Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakérté, értékbecsls, 8900 Zalaegerszeg, Métyis kirdly u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826
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1. ELOZMENYEK, FELADAT MEGHATAROZASA :

2.1. MEGBIZO: Héviz Viros Onkorminyzat, /8380 Héviz, Kossuth L. u. 1./ képviseli,-
Papp Gébor polgarmester

2.2. A MEGBIZAS TARGYA: Végezze el a Héviz Viros zdrtkerti, kiilteriileti fekvésii,
szinté megnevezési 2065. helyrajzi szdmon fekvé, 2127 m* nagysagu, a Dombf&ldi utca
folytatdsaként megkozelithetd ingatlan forgalmi értékének megallapitasat.

2.3. AZ ERTEKBECSLES CELJA:

Forgalmi érték meghatérozasa.

2.4. AZ ERTEKELES IDOPONTJAL HATALYA:
A helyszini szemlét 2015 julius 07.

Az értékelés zarasa: 2015. julius 13.

Az értékelés hatalya: 2015. oktober 13.

2.5. AZ ERTKELES TARGYI FELTETELEL ELVEI:

Adatszolgaltatas:

A Megbizd képviseldje, rendelkezésemre bocsatotta térkép- és tulajdoni lap mésolatokat,
Héviz Véros Onkormdnyzat Rendezési terveit, a vizsgalando teriilethez kapecsolddd
épitéshatosdgi elbirasokat.

Szakértéi modszer:

- A helyszini bejarason szemrevételeztem és bejartam az érintett teriiletet. A sarokpontjait a
rendelkezésemre bocsatott térképek alapjan meghatiroztam. Héviz véros részérdl Vasas
Otté a Megbizo képviseldje megmutatta az ingatlant és a telekhatarokat.

- Vizsgaltam az ingatlan elhelyezkedését, tajoldsat, hasznositasi lehetdségeit;
- azingatlan kdzmiivekkel valo ellatottsagat;
- aterllet, a viztorony megkdzelithetdségét;

- a helyszin megtekintése, fényképfelvételek készitése, a vizsgalt ingatlanokat érint6
rendezési tervek eldirasainak attekintése;

- Az ingatlan értékének megdllapitasahoz figyelembe vettem a FUTI OMEGA Kft.,
»Diagnosztika és értékbecslés a vagyonértékelésben” cimii kiadvényban foglaltakat,
valamint a FUTI OMEGA Kit. és a2 PROCONSULT Kft. ériékbecslési utmutatoit, a
.TEGOVA” (The European Group of Valuers Assotiations) vagyonértékelésre vonatkozd
eurdpai ajanlasait.

Az ingatlant a helyszinélés soran megtekintettem észrevéieleimet feljegyeztem és 10 db

fényképfelvételeket készitettem.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakérté, értékbecsls, 8900 Zalaegerszeg, Matyés kirdly u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826
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A helyszini szemlére alapozva, becslés és szamviteli modszerrel hatéroztam meg a vizsgalat
targyat képez6 ingatlan forgalmi értékét.

- aforgalmi értékképzésnél az Gsszehasonlito adatokon alapuld értékbecslést alkalmaztam.

Az ingatlanok pénzben kifejezheté értéke alapvetbéen hdrom mddszer alkalmazasaval
hatdrozhaté meg, melyek az alabbiak:

- Osszehasonlito adatokon alapuld forgalmi értékelés,
- hozamszamitdson alapulé értékelés,
- koltségalapt megkozelités.

A Osszehasonlité adatok alapuldé forgalmi értékelés piaci elemzésén alapul. Figyelembe
vehetdek a kindlati piac, az frott és elektronikus feliileteken értékesitésre meghirdetett
ingatlanai. Mésrészr6l a mar megvaldsult, konkrét és ismert adasvételi tigyletek arainak a
vizsgélt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik.

A hozamszamitison alapuld értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébol vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkoz értéke megegyezik a beldle szarmazd tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A Kkoltségalapti érték-meghatarozas (foleg épitményeknél) lényege, hogy az eszkéz
ujraeldallitasi vagy aktudlis beszerzési koltségébdl levonjuk az avulds és a miiszaki allapot
okozta értékcsokkenést, majd ingatlan esetén ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi
értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek koziil az adott eszkdzhéz és célhoz leginkdbb megfelelét a megbizott
értékbecsld vélasztja ki.

Korlatozo feltételek:

A szakvéleményben ismertetett tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbdl, illetve a Meghizé
adatszolgaltatdsabol és a tulajdonos tdjékoztatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatdnak vélt
- informaciok hitelességéért a Megbizott felelésséget nem véllal.

Az értékelés sordn az értékbecsld szemrevételezéssel ellendrzétt, feltdrasokat nem hajtott
végre, a megallapitasokat szemrevételezés alapjan tette.

A szakértéi vizsgllatot az érvényben 1évé jogszabalyi elGirasok, az ingatlanok
értékbecslésében szerzett tiz évet meghaladd gyakorlatom, szakmai ismeretek, a vonatkozd
szakirodalmi ajanlasok etikai normdk betartdsa mellett végeztem el.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakérts, értékbecsls, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826



M. AZ INGATLAN BEMUTATASA:

A vizsgalat targyat képezd ingatlan, a termalvizérdl elhiresiilt Héviz varosdban, az Egregy
elnevezésti vdrosrészben a kiilteriiletben taldlhatd. A hévizi zartkertben 2065. helyrajzi
szimon nyilvantartott ,szant6” megnevezésii ingatlan 2127 m2-es forgalomképes,
hasznosithaté teriilet.

3.1. A teriilet kirnyezete, megkizelitése:

A vizsgalt kiilteriileti ingatlan, Héviz Varos kdzpontjatol északra, a gydgyfiirdd 16161 északra,
északnyugatra cca. 2500-3000 méterre taldlhatd. A Zrinyi majd az Egregyi utcan haladva a
Dombf8ldi utcan kozelithetd meg a terillet. A vizsgalt teriilet,- a varos zartkerti részén
talalhatd. A diszburkoelatos Dombf6ldi uton, majd aszfaltozott részén jol megkozelithets. A
telket a Dombfoldi utca délrél hatarolja, északrol egy kives-foldes kozit, amelyek kézott
fekszik. A 2065. helyrajzi szdmi ingatlan a fiird6varos egyik kevéssé ismert turisztikai
latvanyossagaval szemben,- a Szent Magdolna templom.- helyezkedik el. A rendezési terv
szerint teleplilés mezbgazdasagi Gvezetében, a nem beépitésre szant részén helyezkedik el. It
sz0lok préshazak, borzdk és gazdasdgi épiiletek talalhatoak illetve alakithatok ki, A vizsgalt
ingatlant északrdl és délrél a szomszédos zartkerti ingatlanok teriilete hatérolja kozvetleniil. A
teriilet forgalomképes ingatlan, énélléan beépithetd (2000 m’-t meghaladja a nagysaga),
értékesithetd.

3.2.Az ingatlan adatai, jogi viszonvai:

A hévizi 2065. hrsz.-u zartkerti ingatlan nvilvdntartasi adatai:

I. rész:
Ingatlan helye: Fekvése: Helyrajzi Miivelési 4ga min Teriilet mérete
szima: oszt. Ak: m’:
Héviz, zartkert 20065 szanto, 6, 2127
2,30 AK
Osszesen: 2127

A megbizds targya a fenti kiilteriileti 2127 m° forgalomképes foldteriilet értékének
megallapitasa.

3.3. Tulajdonos, tulajdoni részaranva:

11. rész
11/3.
Tulajdoni hanyad: 2/4
Jogallas: tulajdonos
Név: Széll Gabor /1952 Horvath Anna/
Cim: 8380 Héviz, Egregyi u. 19.
11/4.
Tulajdoni hdnyad: 1/4
Jogallas: tulajdonos
Név: Szaboné Széll Judit /1970. Fonnyadt Agnes/
Cim: 8314 Vonyarcvashegy, Kapolna u. 12.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakérts, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826




11/5.

Tulajdoni hanyad: 1/4

Jogallas: tulajdonos

Név: Péléskeiné Sz€1l Anita/1973. Fonnyadt Agnes/
Cim: 8360 Keszthely, Vaszary Kolos u. 24/c. 1/7.

Az ingatlan terhei:
III. rész
Onallo szoveges bejegyzés a digitalis térkép feldjitas soran a foldrészlet teriilete
2183 m2-r61 2127 m2-re véltozott.
TEHERMENTES

3.4. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsiga kozmiicsatlakozas lehetéségei:

v

vezetékes viz

‘1

zart csapadékviz elevezetés,- utcan

v

tlizoltéviz: az utcai thzi vizrendszer kiépitett,

szennyvizhaldzat

v

Y

kiépitett elektromos haldzat

3.5. A teriiletre jellemz6 rendezési tervi eldirdsok:
Mezbégazdasagi teriilet (M)

30. § (1) E teriilet-felhasznaldsi egység (teriilet) az OTEK 29.§-a szerinti célt szolgalja.

(2) A terméfoldon t6rténd épitmény létesitéséhez az 1994. évi LV. tv. 70.§ (2)
bekezdésénck a) pontja értelmében a f5ldhasznalonak talajvédelmi szakhatosdgi hozzajarulast
kell beszerezni az épitési engedélyhez, elsésorban a humuszos termoréteg megovésa és a
csapadékvizek megfeleld elvezetése ellendrzésének érdekében.

(3) Barmilyen terméfoldon torténd tereprendezéshez (akéar épitmény elhelyezése esetén is) a
talajvédelmi hatésdg engedélyét be kell szerezni az 1994. évi LV. tv. 62.§ (4) bekezdésének
b) pontja és a 69.§ (1) bekezdésének a) pontja értelmében.

(4) A szabélyozési terven jeldlt mezgazdasagi rendeltetést teriilet erdéteriiletté a 2000. évi
CXIL térvény, valamint az illetékes hatosagok jovahagyasaval, kozlekedési és egyéb
rendeltetésii teriiletté a szabalyozasi terv modositasaval sorolhato.

(5) A mezdgazdasagi rendeltetési teriilet a foldrészlet-alakitds, az épitmények elhelyezése
és a miivelés szempontjdbol az alébbi Gvezetekre tagolédik:

Ma-0 jelti nem beépithets védett lap tertilet,

M3 jeli altaldnos mezdgazdasagi teriilet,

MKk jelli kertes mezdgazdasagi teriilet.

A teriilet kialakitdsara és beépithetéségére vonatkozé (HESZ) rendelkezéseket a
mellékletben csatoltam.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakérts, értékbecsls, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826
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3.6. A teriilet jellemz6i, megallapitasok:

A vizsgdlat targyat képez6, Héviz killteriiletén, a belvarostd] északra fekvé ingatlan a csendes
az Hgregy varosrész zartkerti teriiletén talalhatd. A 2065. helyrajzi szami . szanto”
megjeldlési ingatlan, tires beépitetlen teriilet. Jelenleg veteményes kertnek és kaszalonak
hasznosi(jdk a tulajdonosok. A teriilet, amely forgalomképes, 6ndlldan csak a helyi rendezési
tervinek megfeleléen hasznosithatd. A helyi rendezési terv, és €pitési szabdlyzat (HESZ)
szerint ,,Mk™ 6vezetbe ,beépitésre nem szant teriilet” —nek sorolja, zartkertben fekszik. A
vizsgalt ingatlan egyenes vonalakkal hatarolt, szabélytalan téglalap alaku, - felszine enyhe
lejtds keleti irdnyban.

Az ingatlan mivel 2000 m2-t meghaladja igy beépithetd. A rendezési terv szerint gazdaségi
épiilettel és borturizmussal kapesolatos felépitménnyel lehet beépiteni.

A 2065. hrsz.-0 ingatlanra kdzm{ nincs bekétve.

A teriileten nem talalhaté felépitmény.

3.7. Az érték megallapitasanal figyelembe vett tényezdk

- Az értékelésben (értékbeeslésben) a megbizétél kapott tulajdoni lap adataibol és a
térképmdsolati vazrajzbol és a szobeli tdjékoztatasbol, a tulajdoni lapbél, adataibol és a
térkép vazrajzbol indultam ki,

- Figyelembe vettem az ingatlanpiac jelenlegi helyzetét, révid és kozéptavu elorejelzéseit, a
tapasztalt piaci folyamatokat, értékvaltozasokat.

- Feldolgoztam a helyszini szemle alkalm4val tapasztaltakat.

- Vizsgéltam a Héviz Varos Kozgyilése tobbszér médositott 41/2003-( XI1.22.) szamu
rendelete és Véros Epitési Szabalyzatinak megallapitdsarol (HESZ) szerint a teriiletek
rendezési tervnek jelenleg megfeleld besoroldsat

Ertéknoveld ténvezdk:

» A terlilet az egyedil allo vildghirt terméltavarol és az erre éptils
gyogyaszatl turizmusardl nevezetes, dinamikusan fejl6dé varosban
talalhato.

A tertilet forgalomképes

A vizsgalt ingatlan 6nalléan beépithetd

Keleti fekvésti panoramas kitekintési

v v

4

» A zartkerti részen a kdzmiivek nagy részben ki vannak épitve.

Ertékesikkentd ténvezik:

» lakohazzal és szillashely jellegil épiiletiel nem beépithetd,
» A tertilet jelenleg kzmiibekdtéssel nem rendelkezik,
> belteriilett6] és a gyogyfiirdotdl tavolabb helyezkedik el.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakérté, értékbecslt, 900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826




4. ERTEKKEPZES

4.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé modszer kivalasztasanal meghatdrozo az ingatlan jelenlegi, és a jovébeni
funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az
értékbecslés iddpontjaban fennallo ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen
feltételekkel hasznosithato és értékesithetd.

A piaci értékének meghatdrozasdhoz a lehetséges modszerek kéziil az osszehasonlito
adatokon alapulé értékelés alkalmazisa a legeélszer(ibb, mivel az ingatlan kérnyezetébsl
szamos adat all rendelkezésre. Ezekbol és a targyi ingatlan értékbefolydsold tényezéibél
becsiilheté meg a piaci értéke.

Mivel az ingatlant, mint felépitmény nélkiili teriiletet kell értékelni, a hasonld bérleti
szerzbdéssel hasznositott Gsszehasonlitdsra alkalmas teriilet nem 4ll rendelkezésre, igy a
hozam alapi médszerrel nem meghatéroztam meg az ingatlan forgalmi értékét.

A tényleges érték meghatérozdsa sordn abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyeket a
bévebb informaciok, az adott piac milkddési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintiink,
€s ezt az értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték
figyelembevételével.

4.2, Felhasznalt 6sszehasonlito adatok:

A forgalmi érték meg allapitdasanal figyelembe vettem a Héviz Vérosaban az elmult
id6szakban tapasztalt ingatlanforgalmat.

A piaci helvzetkép, a teriilet értékeléséhez felhasznalt tsszehasonlité adatok:

- Az llletékfoosztalyatdl beszerzett forgalmi értékadatokat és a kindlati piac
tanulmédnyozasakor tapasztalt és sajat informaciok alapjdn a Zala megyében az {idiils
tvezetekben igy Héviz és a Balaton komyékén és vonzaskérzetében taldlhato zértkerti.
kiiltertleti, dtlagos elhelyezkedésii ingatlanok, melyek rendezési terv szerint épitési
teriiletként nem hasznosithatéak 1000- 5000,-Ft/m?* kézétti atlagaron értékesithetdk. Ezen
teriileteken beliil kiemelkednek a Héviz kizeli telek ingatlanok.

- A vizsgalt kiltertleti ingatlan a védros kozigazgatasi hatarén belill periférikus
elhelyezkedésii, de konnyen megkozelithetd, forgalom képes, gazdasigi és borozo
épiileitel beépithetd teriilet. Az ingatlan a telepiilés kereskedelmi kozpontjatél tavolabb
helyezkedik el. A Héviz kiilvdrosi részén, az értékesflett kiilteriileti beépithetd, de
korlatozottan hasznosithatd ingatlanok értékei is széles skélan, 2000 — 5 000,- Ft/m?
hatarok kozott mozognak, azok nagysdgdtol, helyétdl, fejleszthetdsége és az
infrastruktiraval valo ellatottsagétdl fiiggben.

Jelen ingatlan értékbecslésénél a teriilet fajlagos értékével kell kalkuldlni, amely
itlagosan a beépitetlen teriiletekhez vannak viszonyitva. Illetve a NAV
illetékfdosztaly az osszehasonlité adatokban kimondottan a teriiletre megbontott
forgalmi értéket szerepelteti.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakéits, értékbecsls, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826
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Az ingatlan kirnyezetében talilhato fajlagos teriilet informaciok:

* A —K- jelzés = kindlati értékek, az —E- jeldlés= az értékesitett ingatlanokat jelenti

Elhelyezkedés, | id6, év | Mérete m? | Ertéke | E/K Fajlagos
miivelés (eFt) ¥ érték:Ft/m?
Héviz, Egregyi 2014. 1612 3 349,- k 2078,-
mezdgazdasagi
teriilet

Belvarostdl tivolabb mezégazdasagi hasznositasu telek, nem beépithetd jelenleg,
Kozmiivek tdvolabbrol 150-200 méterrél bekithetik.

Héviz, zartkert, 2014.01. 1551 5000,- E 3224,-
2027.hrsz.

Jo6 fekvésii, kiilteriiletben elhelyezkedd teriilet. Jol hasznosithato, kozmiivek a telken ill. a
telekhataron. Gyenge gazdasagi épiilettel beépitett.

Héviz, Egregyi 2015. 3406 17200,- K 5050,-
mezdgazdasagi
teriilet

A Egregyi varosrész zartkertjében elhelyezkedd, kozmiivek a telektdl tavolabb 80-100
méterre, beépithetd lesz a kozeljoviben, jol megkozelitheté ingatlan.

Héviz, Dombfdsldi 2014. 2804 6 000,- E 2140,-
utea, 2009. hrsz

Az Egyregyi zartkertben, j6 fekvésii mezogazdasagi dvezethez tartozé telek. Kozmiivek a
telekre részben be vannak kotve.

Kerekitett, 4tlag 3123.-
fajlagos érték: 3100.-

Forras: NAY és Ingatlan.com

Figyelemmel a teriilet belteriileti elhelyezkedésére, megkozelithetéségére,
hasznosithatosdgédra, a fenti Gsszehasonlité adatokbol képezheté dtlagolt értéke: 3100,-

Ft/m’, amelyet modositva az alabbi tablazatba foglalt korrekcids tényezdk figyelembe
vételével lesz meghatarozva.

Az ingatlan értékét gy hataroztuk meg, hogy az egyedi dsszehasonlitd értékeket a teriiletek
egyedi jellemzdivel korrigaltuk tgy, hogy vizsgaltuk a fekvés, kérnyezet, az infrastruktira
ellatotisdg, és egyéb az alabbi tabldzatban felsorolt tényezdket.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakér(, értékbecslé, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. TT/10,

Telefon:06-30-301-2826
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4.3. Teriilet értékkorrekeio:

Megnevezés: | Cim,hely | Héviz, Egregy | Héviz, Egregy | Héviz, Héviz,
mg. teriilet. zartkert. Egregy, kiilt | Dombfoldi
2027. hrsz szanté u. 2009.hrsz.
Ft/m” 2078, 3224,- 5050,- 2140,-
kinalati ar -20 nem -20 nem
beépithetiség nem+30 igen nem+30 igen
beépitettség 0 0 0 0
alak, forma, eltéré méret kisebb -5 kisebb-5 hasonlo hasonlo
fekvés +5 0 0 -5
clhelyezkedés +5 -5 0 +5
megkozelithetoség 0 0 0 0
domborzat 0 0 0 0
infrastruktira +5 0 0 0
gazdasagi kiirnyezet 0 0 0 0
hatdsagi korlidtozasok +10 0 0 0
kérnyezeti szennyezettség 0 0 0 0
Korrekeio %o +30 -10 +10 0
dsszesen
Korrigalt Ft/m2 2701,- 2902,- 5555,- 2140,-
fajlagos ar:
Atlag fajlagos Ft/m2 Fajlagos teriilet érték: 3324,
érték: Kerekitve: 3300,-
Figyelemmel az  ingatlan  zartkerti  kiilterlileti  elhelyezkedésére,  korlatozott

hasznosithatésagéra az Atlagolt Gsszehasonlité adatokbdl képezhetd értékre, amely a fenti
teriiletnél 3300 .- Ft/m’-es atlagértck .
Az ingatlan forgalmi érték megallapitisanél tovabbi korrekcids szorzot nem alkalmaztam.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakérts, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Métyas kiraly u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826
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4.4. A ingatlan piaci alapi forgalmi értékét az alabbi tablazat tartalmazza:

A zirtkerti teriiletre vonatkozo forgalmi értéke :

Ingatlan helye, Helyrajzi | Teriilete Fajlagos A teriilet Forgalmi
megnevezese.: szama: m>: értéke, korrekcios értéke Ft.
egységira szorzo6i %o:
Ft/m® :
Héviz, zartkert 2065 2127 3300,- - 7 019 100,-
A vizsgalt teriilet 1/1 forgalmi értéke dsszesen: 7 020 000,-

Megjegyzés: A kiilteriileti ingatlan fajlagos forgalmi értékét a jelenlegi piaci viszonyokra
tekintettel, a fentiek szerint hataroztam meg.

A szakért6i vélemeényben megallapitott értékek 3 honapig (90) napig érvényesek.

Zalaegerszeg, 2015-07-13. DOMONKOS CSABA
Ingatlanforgaimi szakérts
> 0 Zalaegerszeg, Métyas kiraly y. 16, /10
P e = Telefon: 06 30 304 2828
Keészitette: omonkos Csaba Adoszam: 65307054-1-40
ingatlanforgalmi szakértd Y1V SZ8m: 14826471
értékbecsld
Megyei névjegyzék Szam: 102/2000
Szakértdi okl.szama: 177125/2000.

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

Telefon:06-30-301-2826
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V.SZAKERTOI NYILATKOZAT:

Mint ingatlanforgalmi szakérté kijelentem az ériékbecslési tevékenységet a hatalyos
jogszabalyi cléirdsoknak szakmai utasitisokban foglaltaknak, illetve a szakirodalom
ajanldsainak megfeleléen a szakmai és etikai normék betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb
tudasom szerint végeztem el.

Az ingatlan értékénck meghatdrozdsa helyszini szemle, az érintett felek meghallgatisa, az
iratok tanulmanyozasa, Gsszehasonlito adatok gyiijtése és azt kovetd szamitott becsléssel
késztilt.

Minden olyan ténybél, adatbdl - amelyet az észrevételezéssel nem tudtam megéllapitani,
valamint adatszolgéltatisként nem kaptam meg, viszont az informéciét adék errél tudtak vagy
tudhattak- ered¢ esetleges jogkdvetkezményekért felelésséggel nem tartozom.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6, adat ellenére is csak kézelito értéket ad, alku
pozicidt biztosit.

Az értékbecslést a Héviz Viros (}nkorményza’ta, /8380 Héviz, Kossuth L. u. 1./
megbizasabol.- forgalmi érték megallapitds céljabol készitettem el. Kizdrdlag belsé
hasznalatra szolgal, beléle adatokat szolgaltatni csak a készitd irdsos engedélyével lehet. A
vonatkozo torvényi el6iras alapjan szerzéi jogvédelem ala tartozé alkotas.

Az crtékbecslés érvényességi idejét 90 (kilencven) napban hatarozom meg a valtozod piaci
viszonyok, az inflacio és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara valo tekintettel.

FERRER S DOMONKOS CSABA
Ingatlanforgalmi szakértd

8900 Zalaegerszeg, Matyas kirdly u. 18 1110
Telefon: 06 30 301 2826

—7. S 2> Adobszém: 65307054-1-40
omonkos Csaba Nyilv.szém: 14825471

ingatlanforgalmi szakértd,
értékbecsld
Megyei névjegyzék szam: 102/2000
Szakértoi okl.szama: 177125/2000.

Készitette:

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakérts, értékbecsls, 8900 Zalacgerszeg, Matyés kirdly u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826
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Mezd6gazdasagi teriilet (M)

(8) Mk jell kertes mezbgazdasagi terilet:

A terliletbe a varostol északra elhelyezkedd korabbi zartkerti tertletek tartoznak.

a.) Altalanos eldirasok:

- a tertlet széldmiveléssel hasznosithato, a terlleten [évé foldrészletek jelenlegi mivelési
aga csak szolé mivelési agra valtoztathato,

- mUveltnek az a telek minésul, amelynek legalabb 80%-an szél6, gyiméics, illetve mas
intenziv kertészeti kultura talalhaté,

- a beépithetd telek legkisebb nagysaga 2000 m2, kivéve, ha a 2000. évi CXII. térvény
hatalybalepése el6tt a telepllésrendezési terv és a helyi épitési szabalyzat mas mértéket
hatarozott meg,

- 1500 m2-nél kisebb telekre &piteni nem lehet,

- gazdasagi épliletet csak mivelt telekre, legfeljebb 3%-os beépitettséggel lehet épiteni,

- 82816 més mlvelési agba - a terilet pihentetése, illetve egyéb célbdl - csak az illetékes
hegykézség, annak hianyaban a telepllés jegyzéjének engedélyével sorolhato,

- a szbldmuivelés tényét a terllet pontosan meghatdrozott szazalékaban az illetékes
hegykdzségnek, ahol a hegykézség nem alakult meg, a telepllés jegyzéjének kell igazolni,

- épiteni csak a legalabb 80%-ban szdlémliveléssel hasznositott telken, kizardlag a
szélomlivelést, szdléfeldolgozast, bortarolast, vagy borturizmust szolgélé épliletet lehet,

- lakokocsi, lakékonténer nem helyezhet6 el,

- a kialakult geomorfoldgiai formak megérzenddk,

- U villamos energia ellatasi, tav- és hirkozlé vezetékek létesitése csak terepszint alatti
elhelyezéssel engedélyezhetdk, kivéve, ha a terepszint alatti elhelyezés védendd értéket
veszélyezietne, karositana. A rendelkezés alkalmazasatol eltérni a természetvédelmi
hatésag altal meghatarozott feltételekkel lehet.

b) Az dvezetben alkalmazandd beépitési szabalyok:

ba) a szbl6 és kertmlveléssel Osszeflggd gazdasagi épllet és pince, valamint
borturizmussal ésszefliggd épitmények épithetok.

bb) szélldshely szolgaltato- és lakéépllet nem helyezhett el.

bc) beépitési mod: szabadonallé,

bd) éplletet elhelyezni a Szabalyozasi Terven jelolt épitési hatarvonalon belil lehet.

be)7 m-nel keskenyebb telek nem épithetd be,

bf) az oldalkert szélessége 7,0-10,0 m kozotti telekszélesség esetén minimum 1,5 m (ez
esetben a két szomszédos épliletet eltérd beépitési vonalra kell telepiteni, nem lehet ,atfeds”
homlokzat; 10 m-es telekszélesség felett az oldalkert szélessége minimum 3,0 m.

c) A gazdasdgi épllet el6irasai:

a) a gazdasagi épllet foldszintes, maximalis szélessége 5,00 m, épitménymagassaga
legfeljebb 3,50 m-es lehet, legmagasabb homlokzatdnak magassaga sem haladhatja meg az
5,00 m-t. Az éplilet tetétere beépithetd, az dvezetben a Balaton-felvidéki széldhegyek népi
épitészeti hagyomanyainak megfelelden javasolt az éplletek kialakitasa.

b) az éplletet 38-45°-0s hajlasszogli szimmetrikus, a rétegvonalra meréleges gerincl
nyeregtetdvel kell lefedni, a héjazat égetett agyag cserépfedés, természetes pala lehet,
hullampala, fémlemez fedés, bitumenes zsindely nem alkalmazhatd,

c) az eplletek csak természetes épitéanyagokbdl épithetdk (ko, vakolt tégla, vagy valyog).
A homlokzatképzésnél keramiaburkolat, drétiveg, mianyag hullamlemez, mipala nem
alkalmazhato,

d) tetétér beépitése esetén csak egyszintes tér alakithatd ki egysoros all6, vagy tetésikban
fekvd ablakokkal. A tetétérben erkély, loggia nem Iétesithetd.

Pince, kerités, tamfal:

a) pince az épllettel szerves egységben, abbdl nyiléan, az épulet mogétt, a domb feldli
oldalon helyezhetd el. A pincének egész terjedelmével a rendezett terepszint alatt kell lennie,



b) a terep lejtésének fliggvényében indokolt esetben a varosi féépitész véleményét kikérve
a pince az éplilet el6tt is kialakithato,

c) a pince koézterllet, vagy idegen telek ala nem nyulhat, illetve azt max. 1,50 m-re
kézelitheti meg,

d) az egyes foldrészleteket elhatarolni fabol készilt keritéssel, huzallal erésitett
elésovennyel, illetve maximum 0,80 m magassagu, sévénnyel takart drétfonatl keritéssel
lehet. Ugyanez vonatkozik a telek homlokvonalara is,

e) a meglévd, vagy a miveléshdl, beépitésbél adddé magassagkulénbségeket
természetes féldmiivekkel (rézsiikkel) kell kialakitani. A rézs(k bioldgiai eszkézdkkel térténd
védelme kotelezo,

f) a keskeny, valamint meredek szélhegyi utcékban kerités épitése esetén
gépkocsibehajté kapu kialakitasanal a gépkocsik kitérésérdl gondoskodni kell, a kerités kapu
szilkséges mértékd, telekhataron belilre helyezésével.
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