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MEGBÍZÁS TÁRGYA:

INGATLAN CÍME és AZONOSÍTÁSA:

TULAJDONVISZONYOK:

AZ  INGATLAN  FŐBB  JELLEMZŐI:

231 m2

ÉRTÉKELÉS:

MEGÁLLAPÍTOTT  ÉRTÉKEK  KATEGÓRIÁNKÉNT:

azaz

Készítette: Ellenőrizte:

Simon Csilla

névjegyzékszám:35/2015

Simon Péter

névjegyzékszám:24/2010

ingatlanvagyon értékelő, EUFIM szakértőingatlanvagyon értékelő

SZAKÉRTŐI  JELENTÉS

Tóth János

Tulajdonos neve,tulajdoni hányad: Hévíz Város Önkormányzata, 1/1

Várható hrsz: 812/19

8380 Hévíz, Vajda Ákos utca

MEGBÍZÓ:

Értékelt ingatlan megnevezése:

Ingatlan címe:

Piaci összehasonlító adatokon alapúló érték

180 nap

Forgalmi érték meghatározása

Megbízás tudomásulvétele:

ÉRTÉK-TANÚSÍTVÁNY

ÉRTÉKELT  ÉRDEKELTSÉG:

2024. december 4., szerda

Értékelés alkalmazott módszer:

Értékelés érvényességi ideje:

kiépített közműkapcsolata nincs

közterület, térköves magánút

Közmű ellátottság:

Jelenlegi funkció:

kivett magánút

2024. december 10., kedd

ÉRTÉKELÉS  CÉLJA:

A megállapított érték a külön jogszabályban meghatározott mértékű ÁFA-t  tartalmazza. 

2 800 000 Ft

A tulajdoni helyzet/ forgalomképsség értékelése: Önkormányzati tulajdon/forgalomképes

Tiszta tulajdonjog, 1/1 tulajdoni hányad

Kettőmilló-nyolcszázezer forint

Forgalmi érték:

Értékelés fordulónapja/szemle időpontja:

Telek méret:

2024. december 18., szerda

Simon Csilla, ingatlanvagyon-értékelő
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1.

megbízza Simon Csilla ingatlanvagyon-értékelőt  a(z)

szám alatti,

2.

1.

2. A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása.

3.

4. Piaci viszonyok miatti módosító tényezők számítása

5. Érték képzés. 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan elemeit összehasonlítja az

adott körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi

az eltérések alapján szükséges kiigazításokat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál

pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk.

Pld.: családi házak, öröklakások, telkek, stb.

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003), a 26/2005. (VIII.11.) PM

rendelettel módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletben megfogalmazottak figyelembe vételével, de a megrendelő

elvárásai szerint módosítva.

        2.2.1  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

Az ingatlanértékelés célja piaci forgalmi érték megállapítása adásvétel céljából, a telekalakítást 

követően kialakuló 231 m ² nagyságú, 812/19 hrsz-ú  ingatlanra vonatkozóan.

2.1. Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült

2.2. A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése

Értékesítésre szánt ingatlan forgalmi értékének becsléséről.

A SZAKÉRTŐI  JELENTÉS  TÁRGYA, AZ  ÉRTÉKELÉS  CÉLJA

Az eljárás általános gyakorlata során első lépésként az ingatlan telkének értek kell meghatározni üres, fejlesztésre

alkalmas állapotot feltételezve. Ezt követően a hasonló jellegű, azonos célra használható épület újrapótlási értéke

kerül megállapításra. Ezt az értékelést végző általában az elmúlt időszakban megépített hasonló funkciójú,

volumenű, felszereltségű, ill. más szempontból egyébként összehasonlítható ingatlanok tényleges beruházási

költségei, illetve publikus építőipari árgyűjtemények, vagy költségnormatívák alapul vételével közelíti.

hrsz-ú ingatlan értékelésével.

        2.2.2   Költségalapú érték (nettó pótlási érték) módszer

A  SZAKÉRTŐI  VIZSGÁLAT  MÓDSZERE

Avulások számítása.

2.3. Helyszíni szemle és időpontja

A költségalapú érték (nettó pótlási érték) -megközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási költségéből le kell

vonni az idő múlása miatti avulást, majd ehhez kell hozzáadni a felépítményhez tartozó földterület értékét.

A módszer fő lépései:

8380 Hévíz, Vajda Ákos utca

Tóth János

INGATLANÉRTÉKELŐ  ADATLAP

2024. december 10., kedd

812/19

A telekérték meghatározása piaci 

Helyszíni szemle időpontja:

Simon Csilla, ingatlanvagyon-értékelő
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a.) tulajdoni lap kivonat

b.) változási vázrajz

c.) HÉSZ kivonat

d.) térképek

e.)

Az ingatlanról fénykép-felvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk.

3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1. Ingatlan-nyilvántartási adatok a mellékelt változási vázrajz és megbízói információk alapján

Ingatlan címe:

Tulajdonos

Besorolás:

Hrsz.:

Megnevezése:

Alapterület: m2

Környezet, megközelíthetőség

dátumaneve

3.2.1. Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása

hatályos

Hévíz város Zala vármegyében, a Keszthelyi járásban; 830 hektáros kiterjedésével a megye és a Dunántúl legkisebb

közigazgatási területű városa. Fő nevezetessége az Európában egyedülálló természetes tőzegmedrű melegvizű tava,

melynek köszönhetően a település Magyarország egyik első számú turisztikai célpontja. Zala vármegye keleti részén,

Keszthely északnyugati szomszédságában található, a megyeszékhely Zalaegerszegtől 35 kilométerre keletre, alig 10

kilométerre a Balatontól. Budapest felől az M7-es autópályán közlekedve Balatonszentgyörgy irányába (a 76-os

főúton, majd Keszthelyen át, vagy a várost kikerülve (a 71-es úton) juthatunk Hévízre. Sopron és a Dunántúl északi

illetve nyugati vidékei felől a 84-es számú főúton haladva érhető el. Budapesten át több európai városból érkező

repülőjáratok transzferjáratával, illetve menetrend szerinti buszjárattal is elérhető a város. A közeli Sármelléken

lévő Hévíz-Balaton nemzetközi repülőtér is fogad rendszeresen charterjáratokat, ahonnan szintén transzferrel

legegyszerűbb megközelíteni a várost.Az értékelt ingatlan a Vajda Ákos utca mentén helyezkedik el, családi házak,

társasházak és kereskedelmi szálláshelyek szomszédságában. A terület szilárd burkolatú útról megközelíthető.

2.4. Felhasznált dokumentumok

Hévíz Város Önkormányzata, 1/1

2024.12.12

812/19

kivett magánút

231

8380 Hévíz, Vajda Ákos utca

2022.11.08

belterület

Simon Csilla, ingatlanvagyon-értékelő

4/20



ingatlan típusa:

megközelítése:

környező ingatlanok:

alak, forma:

domborzat:

meglévő közművek:

beépítettség:

kerítettség:

használati mód:

Az értékmeghatározás során figyelembe vett hasznos alapterület:

231,00 m2

Az ingatlan területi adatai a megbízó által részünkre átadott vázrajz, területkimutatás és a tulajdoni lap

alapjántörtént. 

övezeti besorolás:

3.2.2. Ingatlan ismertetése

családi házak, társasházak, apartmanok

nem beépített
részben kerített (fém szerkezetű kerítéssel kerített és 

elektromos kapuval ellátott)

Köu - közlekedésű célú övezet (HÉSZ kivonat mellékelve)

3.3.  Alapterületi adatok

szabálytalan sokszög alakú

kiépített közműkapcsolata nincs

szilárd burkolatú útról megközelíthető

kivett magánút

közel sík

elektromos kapuval ellátott, részben térkövezett, részben 

murvával ellátott gépkocsi bejáró és a szomszédos 807/4 

hrsz-ú lakóház udvaraként használt terület

Simon Csilla, ingatlanvagyon-értékelő
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4.

●

●

●

●

●

●

●

az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok

érvényessége, stb.) szakértő nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű

korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomása, és ezért felelősséget

nem vállal. Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és

kötelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog átruházásának időpontjában az ingatlan

használatával közvetlenül összefüggő tartozás (közüzemi díjak, építményadó, stb.) nem áll fenn;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jövőbeni hasznosításával

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektől valamennyi

szükséges engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy

megújíthatók;

4.1. A szabályoknak való megfelelés

4.2. Speciális feltételezések, korlátozások

a szakértő az ingatlant, mint tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogát

értékeli a helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben és állapotban;

ÉRTÉKELÉS

az esetlegesen fennálló, de érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: 

rejtett szerkezeti hibák, épületszerkezet, felhasznált anyagok, talajfelszín alatti problémák,

környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) szakértő nem vállal felelősséget;

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003), a 26/2005. (VIII.11.) PM

rendelettel módosított 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletben megfogalmazottak figyelembe vételével, de a megrendelő

elvárásai szerint módosítva.

Az értékbecslő szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan értékeléséhez

a következőket szükséges figyelembe venni:

az ingatlan nyilvántartási, ill. a rendelkezésünkre bocsátott alaprajzban feltüntetett alapterületi

adatok, és a valóságos vagy méret adatok eltérése miatt felelősségünket kizárjuk; az alapterületek

felmérése nem képezi az értékbecslő feladatát;

az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges épületgépészeti

berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingóságok vagy mobil eszközök

értékét, valamint az általános forgalmi adót (kivéve a lakóingatlanokat);

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatását szolgálják;

Speciális feltételezések, korlátozások

A településen megfelelő minőségű út összehasonlító adatok nem állnak rendelkezésre. A kiválasztott

összehasonlító adatok földrajzi elhelyezkedésük, övezeti besorolásuk, művelési águk, méretük és hasznosítási

formájuk alapján is alkalmasak az összehasonlításra, azon értékelési elvet követve, miszerint egy út értékét a

„feltárt” területek értéke határozza meg. A területen található kaput és tárkövezést megbízó elmondása alapján

saját beruházásban készítette, így annak értéke jelen értékbecslésben nem került meghatározásra.

Simon Csilla, ingatlanvagyon-értékelő
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Összehasonlító 

ingatlan 1.

Összehasonlító 

ingatlan 3.

kivett beépítetlen 

terület

kivett beépítetlen 

terület

1 058 860
K T

20 900 000 11 500 000

2024. 2022.

19 754 13 372

-15% 0%

16 791 13 372

Összehasonlító 

ingatlan 1.

Összehasonlító 

ingatlan 3.10% 10%

10% 10%

-30% -30%

-15% -15%

-25% -25%

12 593 10 029

Az ingatlan piaci összehasonlító módszerrel meghatározott becsült forgalmi értéke (kerekítve):

16 171

Összehasonlító 

ingatlan 2.

-15%

Övezeti besorolás miatt:

Eltérő művelési ág miatt:

20%

19 024

-15%

Összes korrekció:

Korrigált fajlagos alapár: 13 745

fajlagos alapár (Ft/m2)

-15%

-30%

Méret:

2024.

78 000 000

10%

Átlagár kerekítve:

Összehasonlító 

ingatlan 2.

8380 Hévíz, 

belterület

Értékmódosító tényezők 

megnevezései 

értékelt ingatlan

          4.3.1 Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer

8380 Hévíz, Balassi 

Bálint utca

ing.-hoz tart.telek területe (m2)

az ingatlan címe: 8380 Hévíz, 

belterület

8380 Hévíz, 

Vajda Ákos utca

kínálat K / tényl.adásvétel T

4 100

kivett beépítetlen 

terület

K

ingatlan megnevezése:

kivett magánút

kínálati/adásvételi ár (Ft)

231

Értékmódosító tényezők

kínálat, ill. eltelt idő korrekció

Településen belüli elhelyezkedés:

4.3. Az ingatlan értékének meghatározása

12 100

2 800 000 Ft

Ingatlan értéke kerekítve:

kínálat ill. idő miatt mód. fajlagos alapár (Ft/m2)

2 800 000

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiürített állapotra vonatkozik.

kínálat/adásvétel ideje (év, hó)

Simon Csilla, ingatlanvagyon-értékelő
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5.

5.1. Módszerek indoklása

Számított érték 

[Ft]
Súlyozott érték [Ft]

2 800 000 Ft 2 800 000 Ft

0 Ft 0 Ft

6.

Kelt:

Simon Csilla

Kelt:

●

●

●

●

2 800 000 Ft

100%

ÖSSZEFOGLALÁS

A

Az ingatlan egyeztetett értéke:

812/19

Kettőmilló-nyolcszázezer forint

várható hrsz.-ú ingatlan értékelését elvégezve a tehermentes becsült forgalmi értékét

szám alatti

Piaci összehasonlító módszerrel:

0%

fő módszer

azaz

névjegyzékszám: 35/2015

8380 Hévíz, Vajda Ákos utca

Költségalapú módszerrel:

Súly [%]

értékben határozzuk meg.

2024. december 12., csütörtök

AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE

értékbecslő

Módszer

A piaci összehasonlító módszer, mint fő számítást alkalmaztuk, mert ez a számítás tükrözi leginkább a piaci

viszonyokat. A költségalapú értékkel (nettó pótlási érték) meghatározott érték jellemzően nem tükrözi ezen

ingatlanok valós piaci helyzetét, ezért ezt a módszert nem alkalmaztuk a forgalmi érték meghatározásánál.

ellenörző módszer

Az alkalmazott módszerek

2 800 000 Ft

HÉSz kivonat hatályos

2024. december 18., szerda

képek, térképek 2024. december 10., kedd

Mellékletek:

területkimutatás, változási vázrajz 2024. december 18., szerda

tulajdoni lap kivonat

Simon Csilla, ingatlanvagyon-értékelő
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8380 Hévíz, Vajda Ákos utca 812-19 hrsz.-módosított

Helyiségek
Alapterület 

[hasznos m2]

Módosító 

tényező

Hasznos 

terület  [m2]

kivett magánút 231,00 100% 231,00

Összesen: 231,00 231,00

0,00
0,00

Összesen: 0,00 0,00

Összesen: 0,00 0,00

Alapterületek összesen (kerekítve): 231,00 231,00

231,00

Megjegyzés:

TERÜLETKIMUTATÁS

nincs

Telek

Az  értékelés  során  figyelembe  vett  hasznos  alapterület [m2]:

Terület 9. oldal



8380 Hévíz, Vajda Ákos utca 812-19 hrsz.-módosított

Szemle fotó Szemle fotó

KörnyezetKörnyezet

KÉPEK

Szemle fotó Szemle fotó

10. oldal Mellékletek



8380 Hévíz, Vajda Ákos utca 812-19 hrsz.-módosított

Szemle fotó Szemle fotó

Szemle fotó Szemle fotó

Szemle fotó Szemle fotó

KÉPEK

11. oldal Mellékletek



8380 Hévíz, Vajda Ákos utca 812-19 hrsz.-módosított

TULAJDONI LAP kivonat

12. oldal Mellékletek



8380 Hévíz, Vajda Ákos utca 812-19 hrsz.-módosított

VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ

13. oldal Mellékletek



8380 Hévíz, Vajda Ákos utca 812-19 hrsz.-módosított

VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ

14. oldal Mellékletek



8380 Hévíz, Vajda Ákos utca 812-19 hrsz.-módosított

TÉRKÉPEK

15. oldal Mellékletek



8380 Hévíz, Vajda Ákos utca 812-19 hrsz.-módosított

TÉRKÉPEK

16. oldal Mellékletek



8380 Hévíz, Vajda Ákos utca 812-19 hrsz.-módosított

VAGYONÉRTÉKELŐI NÉVJEGYZÉK BEJEGYZÉS

17. oldal Mellékletek



8380 Hévíz, Vajda Ákos utca 812-19 hrsz.-módosított

VAGYONÉRTÉKELŐI NÉVJEGYZÉK BEJEGYZÉS

18. oldal Mellékletek



8380 Hévíz, Vajda Ákos utca 812-19 hrsz.-módosított

HÉSZ kivonat

19. oldal Mellékletek



8380 Hévíz, Vajda Ákos utca 812-19 hrsz.-módosított

20. oldal Mellékletek





Az ügyfélszolgálat és a szolgáltatás elérhetőségei


Telefon: Magyarországról: 1818        Külföldről: +36 1 550 1858
Honlap: https://magyarorszag.hu/avdh      E-mail: ekozig@1818.hu


https://magyarorszag.hu/szuf_kapcsolat
Hibabejelentés az év minden napján 0-24 óra között lehetséges


I G A Z O L Á S


Ezt az elektronikus dokumentumot az elektronikus ügyintézés részletszabályairól szóló 451/2016.
(XII.19.)  Korm.  rendelet  alapján nyújtott  azonosításra visszavezetett  dokumentumhitelesítés
(AVDH)  központi  elektronikus  ügyintézési  szolgáltatás  keretében  az  IdomSoft  Zrt.  –  mint
szolgáltató – elektronikus bélyegzővel és időbélyegzővel látta el.


A polgári  perrendtartásról  szóló  2016.  évi  CXXX.  törvény 325.  §  (1)  bekezdés g)  pontjában
foglaltaknak megfelelően az azonosításra visszavezetett  dokumentumhitelesítés szolgáltatás
keretében hitelesített dokumentum teljes bizonyító erővel rendelkezik.


A szolgáltatásra vonatkozó részletes tájékoztató elérhető a szolgáltató honlapján:
https://magyarorszag.hu/avdh.


A szolgáltató a Központi Azonosítási Ügynökön (KAÜ) keresztül elérhető azonosító szolgáltatást
vette igénybe annak megállapítására, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum SIMON
CSILLA ügyféltől származik.


Az azonosítás időpontja: 2024.12.19. 13.09.10


Az azonosított ügyfél adatai:


Születési név: ZSIDÓ CSILLA
Születési hely: ZALAEGERSZEG
Születési dátum: 1981.12.02.
Anyja neve: BOCFÖLDI PIROSKA


Ez az elektronikus dokumentum két, egymástól elválaszthatatlanul összetartozó részből, az eredeti dokumentumból és záradékból áll.
Az Igazolás című jelen záradék az eredeti elektronikus dokumentum csatolt melléklete. A záradék olvasható szöveges formában rögzíti
az eredeti dokumentum hiteles elektronikus aláírással való ellátásának körülményeit és az ezzel kapcsolatos egyéb adatokat.



https://magyarorszag.hu/avdh
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