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I. Ertékelési bizonyitvany

1. Adatok:

Az értékeld tarsasdg: BG7 Ingatlan Szakerto Zrt.
Szakértdk neve: Bocz Gdbor, Szigethy Attila
Az értékelés forduldnapja: 2023.08.01

Megbizé neve: Voldanbusz Zrt.

Megbizd cime: 1091 Budapest, UlIGi Ut 131.
Megbizds targya: sajat célra

2. Osszefoglalds:

Az ingatlan cime: 8380 Heviz, Omnibusz utca 2.

Az ingatlan helyrajzi szama: 118/9

Az ingatlan megnevezése: Kivett autdbusz-pdlyaudvar

Az ingatlan hasznositdsi formaja: Kivett autdbusz-pdlyaudvar

Ertékelt telekméret: 3 280 m?
Ertékelt alapterUlet: 350 m?
Ertékelt jog/tulajdoni hdnyada: Tulajdonjog

Piaci 6sszehasonlitd megkdzelités szerint: 151 400 000 Ft
Koltség alapu megkdzelités szerint: 349 000 000 Ft
Végsé piaci érték: | 349 000 000 Ft |

3. Az értékelés célja:

A redlis piaci-forgalmi érték megdllapitasa.

Szakvéleménynek nem volt tdargya a tulajdoni lapon feltUntetett terhek tartalmi
vizsgdlata, a forgalmi érték megdillapitdsa a tehermentes ingatlanra vonatkozik. Az
értékelési bizonylat a 2023. 08. 01-i dllapotnak megfeleld véleményemet tUkrdzi. Az
értékelés részletezését, indokldsdt a melléklet tartalmazza. A forgalmi értéknél az AFA

mértéke a mindenkor hatdlyos AFA térvény szerint ker0l megdllapitasra.
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Il. Az ingatlan dltalanos bemutatdsa

Tulajdoni lap adatai

A tulajdoni lap keltezése:

2023. 7. 31.

Fekvése:

BelterUlet

Az ingatlan cime:

8380 Héviz, Omnibusz utca 2.

Az ingatlan cime a természetben:

8380 Héviz, Omnibusz utca 2.

Helyrajzi sz&ma:

Bejegyzett jogosult(ak); tul. hdnyad(uk);
jogecim(Uk):

HEViZ VAROS

GNKORMANYZATA |  @dasvetel 11

MUvelési ag:

Kivett autdbusz-pdlyaudva

Az ingatlan jogi jellege:

Onkérmanyzati

Széljegyzet(ek) tartalma:

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, ill. egyéb terhek:

Lasd a Tulajdoni lapon.

Kornyezet

TelepUlésen bellli elhelyezkedése:

TelepUlés szé&li

Megkozelithetbsége:

K&ézUton gyalogosan, személygépjarmdavel,
todmeakdzlekedési eszkdzzel

Témegkdzlekedési eszkdzok /
buszmegdllé:

Tavolsdgi busz, vasut

Parkolds Telken belUl
A kérnyezé ingatlanok jellemzé hasznositdsi
formdja:
Epitési dvezet: K&u-Busz
Vizsgdlt telek terUlete: 3280 m?
Kialakitdsa: Egyéb
Forma: Szabdlytalan
X [Keritettség/anyaga: Keritetlen
2 [Beépités modia: Oldalhatdron &llé
= |Fekvése/tdjoldsa: E-D
Domborzat: Megkozelitédleg sik
Megitélés: Jo
Fak/telepitmények: -
LegcélszerGbb hasznositds a szakértd szerint: Autdbuszdlldmas
lgényszint dltaldnosan: jo
o [BérS: -
‘°>’. Bérleti szerz6dés idétartama, lejdrata: -
(o))
L

Egyedileg értékelendd elem ismertetése
(gardzs, gk.bedlld, stb.)

Egyéb, az ingatlan értékét befolydsold
kdrdlmény (+/-):




Foldrajzi kornyezet:

Zala vdarmegye keleti részén, Keszthely északnyugati szomszédsdgdban taldlhatd, a megyeszékhely
ZLalaegerszegtdl 35 kilometerre keletre, alig 10 kilométerre a Balatontdl.

Budapest felél az M7-es autdpdlydn kbdzlekedve Balatonszentgyorgy irdnydba (a 76-os féuton, majd
Keszthelyen &t, vagy a vdrost kikerGlve (a 71-es Uton) juthatunk Hévizre. Sopron és a Dundantul északi illetve
nyugati vidékei feldl a 84-es szadmu f&Uton haladva érhetd el. A vdrost a Keszthely-Kertvdros és Alsépdhok
kdzbtHi 7332-es szamu Ut érinti, ez azonban leginkdblb a déli varosrészt érinti, a belvdrosba egy &tszdmijegyd
Ut (73 254) vezet, amely a lakott terllet nyugati sz&éléig tart.

Vasutija nincs, bdr mar 1847-ben felmerUlt egy Sopron-Sdrvar-Nagykanizsa vasutvonal épitése, mely
Alsdpdhok és Hévizszentandrds kdzt elhaladt volna. 1913-ban tervezték a Szombathely-Rum vasutvonalat
meghosszabbitani a Zala és a Vindornya volgyén keresztUl, Héviz érintésével egészen Keszthelyig.[4] Ezzel
egyidejlleg felmerilt a Zalaegerszeg-Héviz-Keszthely vasit megépitése is.[5] Az 1940-es évek elején pedig a
TUrje-Balatonszentgydrgy vasUtvonalat kivantdk Ugy modositani, hogy az Zalaapdti utdn Sdrmellék-
Balatonszentgydrgy helyett Héviz-Keszthely irdnyba kanyarodjon.[6]

A legkdzelebbi vasutdllomds Keszthelyen van, és onnan autdbusszal vagy taxival juthatunk a vdrosba.
Menetrend szerinti buszok kbdzlekednek az orszdg nagyobb vdrosaibdl Héviz érintésével, de elérhetbk
nemzetkdzi buszjdratokkal is.

Budapesten &t tébb eurdpai varosbdl érkezd replldjdratok transzferjdratdval, illetve menetrend szerinti
buszjarattal is elérhetd a varos. A kdzeli SGrmelléken 1évd Héviz-Balaton nemzetkdzi repuldter is fogad
rendszeresen charterjdratokat, ahonnan szintén transzferrel legegyszeribb megkdzeliteni a vdrost.

A Balaton TerUletfejlesztési Koncepcid 2014-2030 cim( dokumentumban taldlhaté megjegyzés szerint ,,a
helyi kdzlekedés kapcsdn eld kell késziteni Keszthely és Héviz kdzti kdtdttpdlyds kdzlekedési rendszer
kiépitését".[7]

A vilamos két vdroson dathaladva a helykdzi, illetve a helyi autdbusz-dllomdsokat kdtné oOssze. A
nyomvonalra, valamint a megdlléhelyekre tébb elképzelés is készUlt. A tanulmdny szerint nem vennének Uj
villamosokat a vonalra, hanem pl. nosztalgidnak szamitd, ugyanakkor ,félmodern”, haszndlt jdrmdveket (pl.
a Miskolcon mdr nem haszndlatos SGP E1-es villamosokkal) szereznének be jutdnyos aron.[forrds?]

A balatoni kérvasut megvaldsitdsdhoz és a repUlétér fejlesztéséhez egy 2016-os kormdanyhatdrozat forrdst
rendelt, és felhivia a nemzeti fejlesztési minisztert, hogy az emberi eréforrdsok minisztere és a Magyar
Turisztikai  Ugynékség Zrt. bevondsdval tegyen javaslatot a Hévizi TéfUrdé  hatékonyabb  turisztikai
hasznositdsdra a balatoni turisztikai kindlatdba térténd integrdldsdval, az egészségugyi elldtast célzd funkcid
fenntartdsa mellett.

A vdros 2021-ben Uj buszdllomdast kapott

Piaci kornyezet:

A terllet j6 infrastruktirdval és kiépitett kdzmilrendszerrel rendelkezik, minden jadrmUvel kdnnyen
megkozelithetd.

Megkozelithetd szildrd burkolaty Utrdl személygépkocsival, buszmegdlld cca 0 m. Kdrnyezetében Uzletek,
foldterGleteket, épUl& egészségugyi épllet taldlhatd. A varos fejlédését a turizmusra alapozza. A
kereskedelmi szdlldshelyeken eltéltott  egymillio vendégéjszakdval (2012) Magyarorszég  mdsodik
legnépszerlbb telepllése Budapest utdn. Legnagyobb kiUldépiacai Németorszdg (258 ezer), Oroszorszdg
(181 ezer) és Ausziria (97 ezer). NépszerUségét természetesen elsésorban a terlletén taldlhatd gydgyitd
gyogyhelyet évente tdbb szdzezer turista keresi fel. A nemzetkdzi vendégforgalom tovdbbi ndvekedése
varhatd, hiszen egyre tébb turista érkezik a kdzeli sarmelléki repUlétérre.

Héviz a Magyar Firdévdrosok Orszdgos SzoOvetségének tagja.

TELEPULES LELEKSZAMA: 4448 FO



lll. Az épllet adatai

éqt’ Elektromos energia: 220V
:S Vizellgtds: Hdaldzatos vizvezeték
£ |[Szennyvizelldtds: Szennyvizcsatorna
o |Gdzelldtds: Van
X Csapadékelvezetés: Felszini
FUtés modja: Osszkomfortos
e g s ’ ” . ’
— g FUtés fipusa: Hoszivattyu
g 3 Héleadd felUlet: h(t6-f0td rendszer
0 Q ([Kiegészity fUtés: Klima
‘w0 FTPNT A " "
o |Haszndlati melegyviz: Villanyboijler
Szellbzés, klima: Klima
Az épUlet becsUlt épitési éve: 2014
Fizikai dllapot: 100%
Epitészeti kialakitdsa: Megfeleld
Komfortfokozat: Osszkomfortos
Az utolsd fellijitds éve (ha volt):
FelUjitasok:
Epitési mod: Hagyomdnyos
v Kivitelezés mindsége: Megfeleld
9  [Alapozds: savalap
O [szigetelés: van
§¢’ FUggdleges teherhordd szerk.: Tégla
® |Vizszintes teherhordd szerkezet: monolit vib
E Vdlaszfal, kémény, szell6z6 Tégla
:% Belsd felUletek: kerdmia, csempézett
Q
o IKUIss felUletek: A homlokzatképzés szerelt burkolati rendszerd.
Padldburkolatok: kerdmia
Tetd - kialakitds: lapos
Tetdszerkezet: acélgerenddk
Tetd - héjalds: tetépanel
Nyildszdrd szerkezetek (ablak): aluminium szerkezetek.
Nyil&szard szerkezetek (aijtd): aluminium szerkezetek.

Rovid sz6veges ismertetd:

Az épUllet colopalapozdssal készilt, melyet fejgerenda és egy vasalt alizatlemez fog 6ssze. A teherhordé falak
30cm, valamint 25cm  vastagsdguak, monolit vasbeton pillérekkel és koszorUval. A tetdszerkezet
acélgerenddkra tdmaszkodd, PIR hab téltést tetépanel, PVC csapadékviz elleni szigeteléssel. Talajnedvesség
elleni szigetelésként 1rtg bitumenes lemez szigetelés készUlt. A belsé vdlaszfalak 10cm vastag falazott
szerkezetek, vakolva. Az éplletben gipszkarton dlmennyezet készUlt. A belsé terek hidegburkolatot kaptak, a
vizesblokkok falai mennyezetig burkoltak. A falak, mennyezetek gletteltek, 2 rtg. festéssel. A homlokzati
nyildszarék aluminium szerkezetek. A belsé ajtdk acéltokos ajtdk, HPL fellletd szdrnyakkal. A homlokzatképzés
szerelt burkolati rendszerrel kivitelezett. A védd&tetd szerkezet alapozdsa fejtdmbdkkel 6sszefogott
cOlopalapozds. A véddbtetd tizgdtldfestéssel elldtott acél tartdszerkezettel kivitelezett. A védoétetd héjaldsa
deszkdzatra szerelendd bddoglemez fedés. A tetd vizelvezetése figgdberesz csatorndval megoldott. A fé6tartdk
kézé lakatos drnyékold szerkezet kerdUlt.

Jogi rendezettség:
Az ingatlan jogilag rendezett.



IV. Korlatozé Feltételek Nyilatkozata

1.
Nem jutott tudomdsomra olyan tényezd, amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy az

értékbecslésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

2.
Ez a szakértéi vélemény csak a megjeldlt célokat szolgdlja és mds célra nem haszndlhato fel.

3.
Az értékelés készitéjének hozzdjdruldsa nélkll a jelentés egésze, vagy annak egyes részletei

semmilyen mds mdédon nem terjeszthetdk a nyilvdnossdg elé.

4,
Az értékelés targyat képezd ingatlanokhoz semmiféle vagy szandékolt érdekem nem fGzédik.

S.
Az értékelés a teljesseg igénye nélkUl készUlt.

6.
Az ingatlan érték megdllapitdsa per-, igény- és tehermentes dllapotot feltételez.

7.
Sem megbizdsom, sem pedig megbizdsi dijam nem All dsszeflggésben a szakvéleményben
foglalt érték nagysagaval.

8.
Szakvéleményem elkészitése sordn a megrendel6tdl kapott adatokat kizdrdlag muaszaki és

gazdasdgi szempontbdl vizsgdltam, illetve szUkséges adatszolgdltatds hitelességéért 6t terheli
a felel&sség.

9.
Az értékbecslés tartalmdért és a megdllapitott értékért felelésséget vdallalok.

10.

Az értékelés sordn tudomdsomra jutott adatokat, informdcidkat a megrendeld eldzetes
engedéelye nélkil harmadik fél részére nem szolgdltatom ki.

11.
Jelen érték az értékeléstdl szamitott 180 napig érvényes.

BG7 INGATLAN SZAKERTO ZRT.
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V. Ertékelési modszerek

Az ingatlan értékelési folyamata, az értékelésrdl készitett szakvélemény a TEGoVA dltal készitett
wEuropean Valuation Standards” ajdnldsainak és A Magyar Nemzeti Bank 15/2021. (X.29.) szdmu
gjdnldsa (o pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal &sszefiggd kockdzatainak kezelésérdl)
felhaszndldsaval készUlt. A szakvélemény felépitése és tartalmi Gsszetétele megfelel a Terméféldnek
nem mindsulé ingatlanok likviddcids értékének meghatdrozdsdra vonatkozd 26/2005 (VII.11) PM és a
32/2000.(VII.29.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el8irdsainak.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés:

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést a mdar megtortént és ismert, konkrét adds-
vételek és hirdetmények sordn kialakult (piaci) draknak a vizsgdlt ingatianra vald kiterjesztésével és
osszehasonlitdsdval végezzik.

- A mddszer alapja, hogy megtortént, konkrét és ismert addsvételi Ugyletek draibdl indulunk ki.

- A modszer Iényege, hogy az értékelendd ingatlanhoz hasonld ingatlanok és az értékelendd
ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli, gazdasdgi stb. jellemzbdiben mutatkozd hasonldésdgok és
kUlonb6zéségek elemzése utdn becsUli meg az adoftt ingatlan forgalmi értékét.

- A moédszer fébb [épései:

1. Az alaphalmaz kivdlasztasa (féldrajzi elhelyezkedés, és azonos tipusu ingatlanok kivdlasztdsal).

2. Az 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, az adatok elemzése.

3. A fajlagos alapérték meghatdrozdsa dltaldban terlletre, négyzetméterre vetitve.

4. Ertékmodosité tényezdk elemzése. Ennek szempontjai: miszaki szempontok (kdrosodds, avulds,
épitési megolddsok, stb.)

5. A fajlagos alapérték médositdsa, szamitdsa.

6. Végsé érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

A moddszer alkalmazhatdésdga minden esetben széba jdhet, amennyiben megfeleld mennyiségU és
»Mindségy”

osszehasonlitd adat dll rendelkezésinkre ahhoz, hogy az igy becsUlt forgalmi érték megbizhatd és
redlis legyen.

Hozamszdmitdson alapuld modszer:

A modszer lényege, hogy az ingatlant, mint jdvedelemtermeld eszkdzt veszi figyelembe. A mddszer
elvi alapja, hogy minden eszkdz értéke annyi, mint a belble nyerhetd jdvedelmek jelenértéke.

- Ez a mddszer az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezekkel &sszefiggd kiaddsoknak a
kildnbségébdl vezetile az értéket.

- A moédszer fébb |épései:

1. Az ingatlan lehetséges haszndlati médjanak elemzése

2. A j6v6beni bevételek és kiaddsok becslése

3. Ajovbbeni pénzfolyamok (cash flow) elkészitése

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa (diszkontdlds)

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa

A hozamszdmitdson alapuld moddszer alkalmazdsa sordn dltaldban oz aldbbi  kildnleges
megkotésekre is figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlanndl szerz&déssel lektott bérleti dijndl magasabbat figyelembe venni.

- A piaci szintnél magasabb bérleti dijat csak a szerz8désben meghatdrozott id&szakra lehet
figyelembe venni.

- Csak aredl (inflacidbmentes) kamatldb alkalmazhaté.

A mobdszer alkalmazhatésdga elsésorban  jovedelemtermeld ingatlanokndl jdhet széba, de
jovedelemtermeld ingatlanként tekinthetd akdr egy lakdsingatlan is, amennyiben pl. bérbeadds
Utjan jovedelmet termel.




Koltségalaplt médszer
- A mddszer lényege, hogy az ingatlan Ujraelddllitdsi koltseégebdl le kell vonni az idé muldsa miatti
avuldst, majd ehhez kell
hozz&adni a felépitményekhez tartozé foldterllet értékét.
Ez a mdodszer fejerzi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
- A médszer fébb |épései:
1. A telekérték meghatdrozdsa
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potldsi kdltségének meghatdrozdsa
3. Avuldsok szdmitdsa

- Fizikai elhaszndlodds : kor, dllapot, jdvébeni fenntartds valdszing koltségei

- Funkciondlis elavulds : a jelenlegi hasznositdsra vald alkalmassdg és jovébeli kildtasok ennek
folytatdsdra, illetve mdas, alternativ célra vald felhaszndldsra

- Kornyezeti tényezék : a koérnyezd terlletek megitélésének, a hatdsdgi eldirdsoknak, a piaci
kildtdsoknak az alakuldsa.
4. A felépitmény Ujra-elédllitdasi kdltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald dsszegzése.
Alkalmazdsa elsésorban épités alatt 1évd, takart, vagy erdsen kdrosodott Iétesitményeknél
alkalmazhaté illetve, ha mds mddszer nem alkalmazhatd kellé megbizhatdsaggal.

Esetinkben a piaci adatok ésszehasonlitdsdn alapulé médszert és a kéltség alkalmazom.

A helyszin bejdrdsa alkalmdaval fényképfelvételek készlltek, amelyek az értékelés szerves részét
képezik. A helyszini szemlén bejdrtuk az ingatlant, szemrevételeztlk az éplletek szerkezeteit, szdbeli
felvildgositast kaptunk az ingatlan jelenlegi dllapotdrdl.



VI. Helyiséglista

.. Redu- Redukalt
Megne- . . . Terulet . ..
. Helyiseg Szint (m?) kalt K terulet
vezés (%) (m?)
BUSZVARO sofér pihend fszt. 13,37 m? | 100% 1 13,4 m?
BUSZVARO WC fszt. 1,81 m? 100% 1 1,8 m2
BUSZVARO WC fszt. 4,31 m? 100% 1 4,3 m?
BUSZVARO WC fszt. 4,11 m? 100% 1 4,1 m?
BUSZVARO e fszt. 3,94 m? 100% 1 3,9 m?
BUSZVARO sofér vard fszt. 9,87 m? 100% 1 9.9 m?
BUSZVARO hulladék fszt. 2,73 m? 100% 1 2,7 m?
BUSZVARO takarito sz. fszt. 3,07 m? 100% 1 3,1 m?
BUSZVARO forgalmiiroda fszt. 13,20 m? 100% 1 13,2 m?
BUSZVARO szerver fszt. 3,83 m? 100% 1 3,8 m?
BUSZVARO e fszt. 3,17 m? 100% 1 3,2 m?
BUSZVARO elbtér fszt. 5,88 m? 100% 1 5,9 m?
BUSZVARO pénztdr fszt. 9,95 m? 100% 1 10,0 m?
BUSZVARO WC fszt. 2,68 m? 100% 1 2,7 m?
BUSZVARO elbtér fszt. 1,50 m? 100% 1 1,5 m?
BUSZVARO takaritd sz. fszt. 1,51 m? 100% 1 1,5 m?
BUSZVARO vard fszt. 150,14 m? | 100% 1 150,1 m?
FOLDSZINT 235,07 m? 235,1 m?
BUSZVARO elétetd fszt. 384,43 m? | 30% 1 1153 m?
FOLDSZINT 384,43 m? 115,3 m?
Osszesen: 619,5 m? 350,4 m? |




VII. Ertékelés

Osszehasonlitd adatok:

Piaci 6sszehasonlitd modszer

Az 6sszehasonlitdé adatokat megbizhatd forrdsbdl, ingatianforgalmazd cégek, a gazdasdagi régidéra
vonatkozdéan a szaksajtdbban és egyéb hirdetményekben, valamint sajdt adatbdzisom alapjdn,
kézelmultban az értékelt ingatian kérnyezetében |étrejott adds-vételi és bérleti informdcidibdl kaptam

az értékbecsléshez.

Elemek Vizsgalt ing. Ingatian 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Irdnyitészam Veszprém
£ |Telepilés 8380 Héviz, P Nagykanizsa, | Zalaegerszeg,
3 . Veszprém , .
O L, Omnibusz utca 2. Belvaros Belvaros
Utca/ut/ter, emelet megye
Jelleg, funkcié buszpdlyaudvar telephely telephely iroda
Infrastr. adottsdgok (kézmivek,
utak, keritettség)
Komfortfokozat Osszkomfortos
Telekméret 3 280 m? 2119 m? 307 m? 0m?
Alapterilet 350 m? 274 m? 292 m? 141 m? |
egyszintes épllet komfortos belvdrosi j6
2013-ban teljes iroda+raktar dllapotu iroda,
felUjitdson esett épullet Osszkomfortos
at. Iroda+raktdr
Szerkezet, dllapot dsszkomfortos
I;%":;';‘;:: /'I'('?r:’gl‘: H kindlat kindlat kindlat
Eladasi/kindlati ar 88 000 000 Ft 88 900 000 Ft 59 290 000 Ft
Eladdsi/kindlati fajlagos ar 321 168 Ft/m? | 304 452 Ft/m? | 420 496 Ft/m?
Datum
Adat forrasa https://ingatlan.c | https://ingatlan.c | https://ingatlan.c
(forrds, név, telefon) om/33264988 om/31922174 om/33679988
Arvdltozés korrekcié
Kindlati ar korrekcié -10% -10% -10%
Koérnyezeti korrekcid
Elhelyezkedés korrekcid 5% -5%
Infrastrukira korrekcid 15% 15% 15%
Allapot korrekcié 10% 10% 10%
Komfort fokozat korrekcid
Telekterilet korrekcié 10% 10%
Alapterilet korrekcid -5% -20%
Epitési év 10% 10% 10%
Egyéb korrekcié: jogi jelleg 5%
Egyéb korrekcié
Osszes korrekcids tényezd: 125% 125% 135% 115%

Korrigalt fajlagos ar

432 014 Ft/m?

401 460 Ft/m?

411 010 Ft/m?

483 571 Ft/m?

Fajlagos ar:

432 014 Ft/m?

Piaci érték:

151 377 163 Ft

Az értékelt ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel:

Megdllapitott érték (kerekitve):

151 400 000 Ft


https://ingatlan.com/33264988
https://ingatlan.com/31922174
https://ingatlan.com/33679988
https://ingatlan.com/31922174
https://ingatlan.com/31922174
https://ingatlan.com/33264988
https://ingatlan.com/33264988
https://ingatlan.com/33679988
https://ingatlan.com/33679988

—I-

Osszehasonlité adatok:

Koltség alapu médszer

Az Osszehasonlitdé adatokat megbizhatd forrdsbdl, ingatlanforgalmazd cégek, a gazdasdagi régidéra

vonatkozdédan a szaksajtéban és egyéb hirdetményekben,

valamint sajat  adatbdzisom alapjdn,

kdézelmultban az értékelt ingatlan kérnyezetében |étrejott adds-vételi és bérleti informdcidibdl kaptam az

értékbecsléshez.
Elemek Vizsgdlt ing. Ingatlan 1 Ingatian 2 Ingatian 3

Irdnyitészam , .,

g |Telepilés 8380 Heviz, Gyenesdids, Zala Héviz, Dr. Héviz, Attila
= Omnibusz utca ,

Utca/Gt/tér, emelet 2 megye Babocsay utca utca
Kérnyezete atlagos 6 i i
Jelleg, funkcié beépitett telek épitési telek épitési telek épitési telek
Infrastr. adottsdgok (kézmivek, L, L, L, L
utak, keritettség) 10 1o 1o 1o

szabadon dllé
A telek .
legnagyobb Viz - csoT9mo
beépitetisége 30 telken belGl van
%, a zOldfelUlet Villany ’ gdz az
legkisebb merteke Az utcdban utcdban .
Kozmuvesites OsszkdzmU .. minden k&zmU be |Besoroldsa : LKE
Az bvezetben
van vezetve. 2
megengedett
30%- os
legnagyobb .
épUletmagassag 6 claptervlef
m beépithetd , és
A telkek részben plusz emelet .
kézmUvesitettek.
Telekméret 3280 m? 4 000 m? 2 300 m? 1 330 m?
Ovezeti besorolas Lke -
Tranzakcio tipusa kindlat kindlat kindlat |
Eladdsi/kindlati ar 119 900 000 Ft 70 000 000 Ft 67 500 000 Ft
Eladdsi/kindlati fajlagos ar 29 975 Ft/m? 30 435 Ft/m? 50 752 Ft/m?
Datum
https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.c
Adat forrdsa gyenesdias/elado+tel| heviz/elado+telek/lak | om/heviz/elado+t
(forrds, név, telefon) ek/lakoovezeti- oovezeti- elek/lakoovezeti-
telek/33469235 telek/33146432 telek/33437052
Kindlati ar -10% -10% -10%
Beépithetdség
Terileti méret 5% -10% -15%
Fekvés 10%
Elhelyezkedés
MegkézelithetGség
Domborzat és lejtésviszonyok
Infrastruktira
Meglévé kdzmivek 5% 10% 5%
Keritettség
Gazdasdagi kérnyezet
Hatésdgi elGirdsok -20% -20% -20%
Hasznosithatdésag
Bontdsi koltség
Egyéb korrekcid
Osszes korrekcids tényezé: 73% 90% 70% 60%
Korrigalt fajlagos ar: 26 978 Ft/m? 21 304 Ft/m? 30 451 Ft/m?

Fajlagos ar:

26 244 Ft/m?

Piaci érték:

Az értékelt ingatlan (telek) forgalmi értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel:

Megdllapitott érték (kerekitve):

86 081 387 Ft

86 100 000 Ft


https://ingatlan.com/gyenesdias/elado+telek/lakoovezeti-telek/33469235
https://ingatlan.com/heviz/elado+telek/lakoovezeti-telek/33146432
https://ingatlan.com/heviz/elado+telek/lakoovezeti-telek/33437052
https://ingatlan.com/gyenesdias/elado+telek/lakoovezeti-telek/33469235
https://ingatlan.com/gyenesdias/elado+telek/lakoovezeti-telek/33469235
https://ingatlan.com/gyenesdias/elado+telek/lakoovezeti-telek/33469235
https://ingatlan.com/gyenesdias/elado+telek/lakoovezeti-telek/33469235
https://ingatlan.com/heviz/elado+telek/lakoovezeti-telek/33146432
https://ingatlan.com/heviz/elado+telek/lakoovezeti-telek/33146432
https://ingatlan.com/heviz/elado+telek/lakoovezeti-telek/33146432
https://ingatlan.com/heviz/elado+telek/lakoovezeti-telek/33146432
https://ingatlan.com/heviz/elado+telek/lakoovezeti-telek/33437052
https://ingatlan.com/heviz/elado+telek/lakoovezeti-telek/33437052
https://ingatlan.com/heviz/elado+telek/lakoovezeti-telek/33437052
https://ingatlan.com/heviz/elado+telek/lakoovezeti-telek/33437052

Az épitményérték megdllapitdsa

Megnevezés A".’.p' Netté potldsi koltség — Avulas — Neﬁ? p<’>1I05|
terilet Fizikai Funkc. Kérny. koltség

Féldszint 235 m? 600 000 Ft/m? 141 042 000 Ft 5% 5% 5% 120 925 885 Ft
Peron 384 m? 200 000 Ft/m? 76 886 000 Ft 5% 20% 5% 55511 692 Ft
Aszfalt, térkd 2 527 m? 40 000 Ft/m? 101 099 000 Ft 5% 20% 5% 72 993 478 Ft
K&zmU 13 000 000 Ft
Epiletek 6sszesen: 262 431 055 Ft
Epitmények dsszesen: 262 431 055 Ft

Ingatlan minddsszesen: 348 531 055 Ft

Az értékelt ingatlan értéke kéltségalapl modszerrel:

Megdllapitott érték (kerekitve): 349 000 000 Ft

Az aszfalt és térké méretérdl pontos informdciét nem kaptunk a megrendel6tél, igy a telek
méretébdl kivondsra keriltek a felépitmények méretei, valamint 5%-ban hatdroztuk meg a

zoldfeliletet.



VIIl. Végkovetkeztetés

Piaci helyzetelemzés, kockdzatelemzés:

, Autdbusz dllomds megnevezésy,

1

2, Forgalomképes,

3, HosszUtdvon értékndvekedés nem varhato,

4, A megdllapitott érték per-, igény-, és tehermentes tulajdonviszonyokat tételez fel,

5, Kdvetelés, kényszerbefektetés kockdzata,

6, Az értékelés Voldnbusz Zrt. szdmdra készUlt,

7, Koérnyezetszennyezés nem feltételezhetd,

1. Az értékek egyeztetése, végsd forgalmi érték:

Modszer Erték Suly Sulyozott érték
(Ft) (%)

Piaci alapu 151 377 163 Ft 0% 0 Ft

Hozadék alapu 0 Ft 100% 0 Ft

Koltség alapu 349 000 000 Ft 100% 349 000 000 Ft

Osszesen: 349 000 000 Ft

Megadllapitott érték (kerekitve): 349 000 000 Ft

Az ingatlan végsé piaci értékét a piaci &sszehasonlitdé adatokon alapuld mdbdszerrel
meghatdrozott értéken dllapitjuk meg, mivel:

- elegendd &sszehasonlité adat dall rendelkezésre a vizsgdlt ingatlan szlken vett féldrajzi
kérnyezetében az azonos ingatlantipusokat tekintve,

Piaci 6sszehasonlitdson alapulé médszer nem ad redlis képet az egyedi ingatlan forgalmi
értékére, igy koltség alapon hatdroztam meg az értékét.

Az ingatlan megtekintett dllapotdnak szdmitott forgalmi értéke kerekitve NETTO:
349 000 000 Ft
azaz
hdromszdznegyvenkilencmillié Forint
A forgalmi értéknél az AFA mértéke a mindenkor hatdlyos AFA térvény szerint keril
megadllapitasra.




IX. Mellékletek

Lista Datum Tartalom
Tulajdoni lap X
Térképmasolat X
Cimigazolé

Fényképek X
Alaprajz / vazrajz X
Betdjolo térképek X
Helyszinrajz

Rendezési terv X

Addsvételi szerz6dés

TH alapitd

Bérleti szerz6dés

Haszndlati megdllapodds

Epitési / bSvitési / bontdsi tervdokumentdcio
Koltségvetés

Epitési / bSvitési / bontdsi engedély
Haszndlatbavételi / fennmaraddsi engedely
MUkddési / telephely engedély

Kérnyezetvédelmi dllapotra vonatkozd nyilatkozat

Megbizds
Atadds - Atvételi nyilatkozat
Ertékelési dsszefoglald nyilatkozat

Pécs, 2023.08.15

2

BG7 INGATLAN SZAKERTO ZRT.

WWW.BG7.HU

7624 Pécs, Rokusalja u. 18.

Ados 1: 27758469-2-02
Cégjegyzekszam: 02-10-060491

CIB: 10701214-73277392-51200005
OTP: 11731018-21466326-00000000

DR R PR R R Y

Bocz Gabor
Vezérigazgatd




Mellékletek

 Fénykeépek

e Tulajdoni lap

» Térképmasolat
 Alaprajz

* Rendezési Terv

* Betajolo térkép

e Osszehasonlité adatok



Fényképek

utcakép utcakép

Buszpalyaudvar Buszpalyaudvar

Buszpalyaudvar Buszpalyaudvar



Fényképek

Buszpalyaudvar

Buszpalyaudvar Buszpalyaudvar

Koérnyezet Beazonositas



Tulajdoni lap

{/;ilca ronikusan aldirta:

\\Lechner Nonprafit Kit. - Faldhivatal 4 /
8361 Keszthely Deak F.u. 47. P£ 22, Oldal: 1/2
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szimy30005/27747/2023
20230731
L. Szektor : 34
Belteriilet 987 helyrajzi szam
g380 HEVIZ Edlcsey Ferenc utca. "felilvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilst kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés, min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jdv
ha m2 k.f£fill
. Kivett autdbusz-palvaudvar 0 2442 0.00
ILRESZ

5. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 40153/2019.10.28
jogoim: beclvadas
utalds: II /4.
jogéllés: tulajdonos
név: VOLANBUSZ KOZIEKEDESI ZRT.
cim: 1091 BUDARPEST U115i at 131.
torzsszam: 10824346

mMRESZ
2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 32534/3/2000.03.07

Onalld szdveges bejegvzes =0TR felmersssel a foldrészlet teriilete 2442 m2-re valtozott.

5. bejegyzd hatarozat, erkezési idd: 30802/2002.01.16
Elévasarlasi jog
jogosult:
név: HEVIZ VAROS ONKORMAMYZATL torzsszém: 15734374
cim : 8380 HEVIZ Kossuth Lajos utca 1

6. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 35964/2004.05.14
Hasznalat joga
83 mZ-re 30 &v iddtartamra.

jogosult:
név  : Molndr Tiborné
3z.név: Nyul Eva
szil. : 1951
a.név : Toth Erzséhet
cim & 8380 HEVIZ Dr. Babbcsay utca 4.

Folvtatis a kivetlezd Lapon



Tulajdoni lap

Zala Virmegyei Konminyhivatal
8361 Keszihely Dedk F.u. 47. P£ 22, Oldal: 272
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szinr30005/27747/2023
2023.0731
HEViZ Szeldor : 34
Belteriilet 937 helyrajzi szam
Folvtatds az eliizd laprél
IMRESZ

7. bejegvzd hatdrozat, érkezési idd: 35964/2004.05.14
Hazznalat joga
83 m2-re 30 &v iddtartamra.
Jjogosult:
nev @ Neémethné Sshestyen Ildiko
3z.név: Schestyén Ildikd
sziil. : 1968
a.nev @ Gajer Ilona
cim  : 8394 ALSOPAMOK F& utca 167.

8. bejegvzd hatarozat, érkezési idd: 33983/2011.02.28
El&vasarlasi jog
jogosult:
név: HEVIZ VAROS ONKORMANYZATA torzsszém: 15734374
cim  : 8380 HEVIZ Kossuth Lajos utca 1

9. bejegyzd hatdrozat, érkezési idf: 3€723/2011.04.18

Vezeték]og

2E mZ-re.

jogosult:
név: E.ON DEL-DUMANTULI ARAMHALOZATI ZRT. térzsszam: 10732614
cim : 7626 PECS Biza tér B/A.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegvezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerspld adatokkal. A szemle masolat a fz=nnallc bejegyzessket,
a teljss masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az slsktronilus dolumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd eredjil dolumentumnak.

TULATDONILAF VEGE




Zala Vanmegye1 Konminyhivatal
8361 Keszthely Dedk F. u_ 47 P£ 22

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

Helyrajzi szinr HEVIZ belteriilet 987
Meéretarany: 1: 1000

2023.07.31 12:37:01

Térképmasolat

Megrendelés sziny  7/678/2023

Térrajzszany

21055370002023

Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft, - Foldhivatal
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A térképmisolat a kiadist megeldzd napig megegyezk az mgatlan-nyilvantartis: térképi adatbazis tartalmival A

térképmisolat méretek levételére nemhasznalhato!
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30. Kb-kt jelii Kiilonleges beépitésre nem szant - burkolt vagy fasitott koztér -
ovezet

34. § (1) Az Ovezetben a szabadidd eltdltését szolgald (pihend, jatszo, sport, egészségiligyi
funkcioju) épiiletek helyezhetdk el.
(2) A betartand¢ telekalakitasi és beépitési eldirasok:

a) Kb-kt jelii 6vezet

aa) | A kialakithato telek legkisebb mérete 2 000 m2
ab) | A kialakithato telek legkisebb szélességi mérete 30 m
ac) | A beépitési mod szabadon all6

ad) | A megengedett legnagyobb épiiletmagassag 4,5 m
ae) | A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 2 %
af) | A zoldfeliilet legkisebb mértéke 20 %




Hasznalati jog
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HASZNALAT JOGOT ALAPITO SZERZODES =~
¢ Dr. Kelemen UgyveédiTroda
Dr. Kelemen Péter Mérg
amely létrejott alulirott napon és helyen az alabbi feltételek mellett aeam;ig:ﬂ'ég
egyrészr6l ZALA VOLAN Részvénytarsasag 8900 Zalaegerszeg, Gaspmaﬁhuzl@sg?gg?ég ek
képv. Zalatnay Laszl6 vezérigazgatd mint hasznilatba adé (tovabbiakban: 7u

lajdonos);

masrészrél Molnar Tiborné sz. Nyl Eva ( Nemesbiik, 1941. december 27. An. Toth
Erzsébet , 2-511227-3748) 8380. Héviz Dr. Babocsay u. 64. szam alatti, és
Némethné Sebestyén Idiké sz. Sebestyén Ildiko | (Zalaszentgrot, 1968, aprilis 16.
an. Gajer Ilona sz. sz. 2-680416-6397) 8380. Héviz Rozsa korz 2. szam alatti lako-
sok mint a Héviz 988 hrsz.-G ingatlan tulajdonosai ill. hasznaléi (tovabbiakban: Hasz-
nalok) kozott

1. A Tulajdonos tulajdonét képezi 1/1 ardnyban a Hévizi ingatlan-nyilvantartasban,
987 helyrajzi szam alatt felvett, 2442 m? alapteriiletii, autébusz végallomas megjelo-
lésti természetben a Héviz, Kolcsey u 6. szam alatt fekvé ingatlan,
A tulajdonos korabban értékesitette a Héviz 988 hrsz -t ingatlant, amelyhez kozvetlen
megkdzelités fenti ingatlantulajdonosok részére nincs biztositva.

2. A szerz6do felek ezért megallapodnak abban, hogy Hasznalokat az 1. pontban ko-
rulirt ingatlan 83 m” nagysagu teriiletére 30év (harminc év ) hatarozott idére hasznalati
jog illeti meg. Ennek keretében az ingatlannak a hasznalati megosztasi vazrajzon feltiin-
tetett 987 /I hrsz jelzéssel ellatott részét | amelyet a GEOMOL BT. Gyenesdias, Meleg-
hegyi u. 10., munkaszam:96/2004 (2/260/2004)készitett 2004. aprilis 08-an, a sziikség-
leteik kielégitése céljabol birtokolhatjak, hasznalhatjak, hasznait szedhetik.

A hasznalati jog gyakorlisa nem jarhat az ingatlan tulajdonosanak a birtokaban marado
ingatlanrész rendeltetésszerii hasznalatahoz fiiz6dé érdekeinek sérelmével.

3. A felek megéllapodnak abban, hogy e szerzddés alapjan a hasznalat joga alapitésa
visszterhesen torténik. A Hasznalatba adé tulajdonos elvégezteti az ingatlan —rész érték-
becslését, ¢és becsiilt forgalmi érték 30 % meértékét Hasznalok egyszeri megvaltasi dij-
ként fizetik meg hasznalo részére A Hasznalok az ellenértéket szamla alapjan e szerzé-
dés alairasat kovetd 8 napon beliil fizetik meg atutalassal a Tulajdonosnak.

4. A Tulajdonos kijelenti, hogy az ingatlan per-, teher és igénymentes, szavatossagot
vallal azért, hogy a szerz8dés targyat képezd ingatlanra vonatkozoan harmadik személy-
nek nincs olyan joga, mely a Hasznalokat hasznalat Jjoganak gyakorlasaban korlatozna

vagy akadalyozna.
5. A Tulajdonos a 4. pontban meghatarozott ingatlanrészt a szerz8déskotés napjan,

rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas, tiszta allapotban a Hasznalok birtokaba bocsatja,
aki ettél a naptol gyakoroljak a hasznalatbol ered Jjogosultsagaikat és viselik az azzal

jaro kotelezettségeket.



Hasznalati jog

Erant = i
Eradeticuien &
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6. Jelen szerzddés megkotésével kapcsolatosan felmerils kéltségek Hasznilokat terhe-
lik.

7. A szerz6dé felek feltétlen és visszavonhatatlan beleegyezésiiket adjak ahhoz, hogy a
hasznalat joga a Héviz 987. hrsz-u ingatlan terhére a Héviz 988. hrsz-ui ingatlan fent irt
résztulajdonosai, azaz a Hasznalok javara, a mellékelt hasznalati megosztasi vazrajznak

3 megfeleléen (83 m2), 30 év idStartamra az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriil-
joén.

8. Jelen szerz6désben nem rendezett egyéb kérdésekben a Ptk vonatkozo szabalyai az
iranyadoak. Hasznalokat eladas esetén kizérolagos vasarlasi jog illeti meg,

9. Tulajdonos kijelenti, hogy magyar székhelyii jogi szemely, nem all végelszamolés, és
felszamolasi eljéras alatt . Hasznalok kijelentik, hogy valamennyien cselekvoképes, ma-
gyar allampolgarok,

A szerz6d6 felek jelen okirat elkészitésével, ellenjegyzésével, valamint a kapcsolods
foldhivatali eljarsban vald képviselettel a Dr. Kelemen Ugyvédi Irodat (8900 Zalaeger-
szeg, Tompa u. 5., iigyintézé tgyvéd: Dr. Kelemen Péter Maté ugyvéd) bizzak és hatal-
mazzak meg.

Felek kijelentik, hogy a szerzédést kolcsonds elolvasis és értelmezés utan, mint akara-
tukkal mindenben egyezét, Jjovahagydlag irjak ala.

Zalaegerszeg , 2004 méjus 14,
Zala Volin Kizlekedési Rt
Zal Z0F, ich u, 16,

P . ' (
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Osszehasonlité
adatok

Veszprem, Veszprém megye
Elado telephely

+9 foto

Ar Alapteriiet Telekteribet

88 millié Ft 274 m? 2119 m?
Nagykanizsa, Belvaros @ Terképen

Elado telephely

+16 fotd

Ar Alapterilet Telekterilet
88,90 millié Ft 292 m? 307 m?



Osszehasonlité
adatok

Zalaegerszeg, Belvaros
Eladd egyéb iroda

+8 fotd
Ar Alapteriilet
59,29 millié Ft 141 m?
Gyenesdias, Zala megye @ Terképen
Elado lakodvezeti telek
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. | K ki ki Fema Terekrmstiol AEaks Domrdtwblan Geoil AxMETrHmer
Ar Telekternilet

119,90 millié Ft 4000 m?




Osszehasonlit6
adatok

Heviz, Dr. Babocsay utca @ Térképen
Elado lakddvezeti telek

e
A hirdetd nem toltdtt fel fotdkat az ingatlanrél.

Ar Tolokteriilet
70 millié Ft 2300 m?

Heviz, Attila utca
Eladé lakotivezeti telek

Ar Telekterilet
67,49 millio Ft 13230 m?
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