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. Ertékelési bizonyitvany

1. Adatok: B

Az értékel6 tarsasag: BG7 Ingatlan Szakérté Zrt.
Szakérték neve: Bocz Gabor, Szigethy Attila
Az értékelés forduldnapija: 2023.08.01

Megbiz6 neve: Volanbusz Zrt.

Megbizo cime: 1091 Budapest, UlGi Ut 131.
Megbizas targya: sajat célra

2. Osszefoglalas:

Az ingatlan cime: 8380 HEVIZ Kblcsey Ferenc utca

Az ingatlan helyrajzi szama. 987

Az ingatlan megnevezése: Kivett autébusz-palyaudvar

Az ingatlan hasznositasi formaja:

Ertékelt telekméret: 2 442 mz
Ertékelt alapteriilet: 246 m2
Ertékelt jog/tulajdoni hanyada: Tulajdonjog 1/1
Piaci 6sszehasonlitd megkozelités szerint: 79 700 000 Ft
Koltség alapu megkozelités szerint: 165 000 000 Ft
Koltség alapu megkdozelités szerint készultségi szint 39%: 64 350 000 Ft
Végsd piaci érték NETTO: | 165000000 Ft |

3. Az értékelés célja:
A redlis piaci-forgalmi érték megallapitasa.
Szakvéleménynek nem volt targya a tulajdoni lapon feltiintetett terhek tartalmi

vizsgalata, a forgalmi érték megallapitasa a tehermentes ingatlanra vonatkozik. Az
értékelési bizonylat a 2023. 08. 01-i allapotnak megfeleld véleményemet tikrozi. Az
értékelés részletezését, indoklasat a melléklet tartalmazza. A forgalmi értéknél az AFA

mértéke a mindenkor hatalyos AFA térvény szerint keriil megallapitasra.

Pécs, 2023.08.17 PH

Bocz Gabor, Szigethy Attila
Szakérték



Il. Az ingatlan altalanos bemutatasa

Tulajdoni lap adatai

A tulajdoni lap keltezése:

2023. 7. 31.

Fekvése:

Beltertlet

Az ingatlan cime:

8380 HEVIZ Kélcsey Ferenc utca

Az ingatlan cime a természetben:

8380 HEVIZ Kélcsey Ferenc utca

Helyrajzi szama:

987

Bejegyzett jogosult(ak); tul. hanyad(uk);
jogcim(uk):

VOLANBUSZ

KOZLEKEDESI ZRT. adasvetel 1

Mivelési ag:

Kivett autébusz-palyaudvar

Az ingatlan jogi jellege:

Magéan

Széljegyzet(ek) tartalma:

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, ill. egyéb terhek:

Lasd a Tulajdoni lapon.

Kornyezet

Telepulésen bellli elhelyezkedése:

Kozponti

Megkodzelithetdsége:

KézUton gyalogosan, személygépjarmuivel,
tomegkozlekedési eszkbzzel

Tomegkozlekedési eszkdzok /
buszmegallé:

Tavolsagi busz, vasut

Parkolas

Telken belil

A kdrnyezd ingatlanok jellemzé hasznositdsi
formdja:

Uzletek, UdUIBk

Epitési bvezet: Kb-kt
Vizsgalt telek terllete: 2 442 m?
Kialakitasa: Sarok
Forma: Szabalytalan
~x [Keritettség/anyaga: jelenleg keritett(épitési teriilet)
% Beépités modja: Szabadonallo
= |Fekvése/tajolasa: K-NY
Domborzat: Megkozelitdleg sik
Megitélés: Megfeleld
Fak/telepitmények: --
Legcélszerlbb hasznositds a szakértd szerint: Autébuszalléomas
Igényszint altaldnosan: -
a Bérlé:
\g Bérleti szerz6dés idétartama, lejérata:
o
wl

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

Egyéb, az ingatlan értékét befolyasold
kéralmény (+/-):




Foldrajzi kornyezet:

Zala varmegye keleti részén, Keszthely északnyugati szomszédsagéban talalhatd, a
megyeszékhely Zalaegerszegtdl 35 kilométerre keletre, alig 10 kilométerre a Balatontdl.

Budapest feldl az M7-es autépalyan kozlekedve Balatonszentgyorgy iranyaba (a 76-os f&uton,
majd Keszthelyen at, vagy a varost kikertlve (a 71-es Uton) juthatunk Hévizre. Sopron és a
Dunantul északi illetve nyugati vidékei fel6l a 84-es szamu féUton haladva érhetd el. A varost a
Keszthely-Kertvaros és Alsbpahok kozotti 7332-es szamu Gt érinti, ez azonban leginkabb a déli
varosrészt érinti, a belvarosba egy 6tszimjegyl at (73 254) vezet, amely a lakott tertilet nyugati
széléig tart.

Vasutja nincs, bar mar 1847-ben felmerilt egy Sopron-Sarvar-Nagykanizsa vasuatvonal épitése,
mely Alsépahok és Hévizszentandras kozt elhaladt volna. 1913-ban tervezték a Szombathely-Rum
vasltvonalat meghosszabbitani a Zala és a Vindornya volgyén keresztil, Héviz érintésével
egészen Keszthelyig.[4] Ezzel egyidejlleg felmertlt a Zalaegerszeg-Héviz-Keszthely vasit
megépitése is.[5] Az 1940-es évek elején pedig a Turje-Balatonszentgydrgy vasutvonalat kivantak
ugy modositani, hogy az Zalaapati utdn Sarmellék-Balatonszentgy6rgy helyett Héviz-Keszthely
iranyba kanyarodjon.[6]

A legkdzelebbi vasutallomas Keszthelyen van, és onnan autdébusszal vagy taxival juthatunk a
varosba. Menetrend szerinti buszok kézlekednek az orszag nagyobb varosaibdl Héviz érintésével,
de elérheték nemzetkdzi buszjdratokkal is.

Budapesten at tobb eurdpai varosbdl érkezd repUléjdratok transzferjarataval, illetve menetrend
szerinti buszjarattal is elérheté a varos. A kozeli Sarmelléken |évé Héviz-Balaton nemzetkozi
repUl6tér is fogad rendszeresen charterjaratokat, ahonnan szintén transzferrel legegyszeribb
megkozeliteni a varost.

A Balaton TerUletfejlesztési Koncepcié 2014-2030 cim(U dokumentumban talalhaté megjegyzés
szerint ,,a helyi kozlekedés kapcsan elé kell késziteni Keszthely és Héviz kozti kotottpalyas
kozlekedési rendszer kiépitését”.[7]

A villamos két varoson athaladva a helykézi, illetve a helyi autébusz-allomasokat kétné 6ssze. A
nyomvonalra, valamint a megalléhelyekre tobb elképzelés is készilt. A tanulmany szerint nem
vennének (j vilamosokat a vonalra, hanem pl. nosztalgidnak szamito, ugyanakkor ,,félmodern”,
hasznalt jrmUveket (pl. a Miskolcon mar nem hasznalatos SGP El-es villamosokkal) szereznének
be jutanyos aron.[forras?]

A balatoni kérvasit megvalositasdhoz és a repUldtér fejlesztéséhez egy 2016-os kormanyhatéarozat
forrast rendelt, és felhivta a nemzeti fejlesztési minisztert, hogy az emberi eréforrdsok minisztere és
a Magyar Turisztikai Ugynokség Zrt. bevonasaval tegyen javaslatot a Hévizi TofUrdd hatékonyabb
turisztikai hasznositasara a balatoni turisztikai kinalataba torténd integralasaval, az egészségugyi
ellatast célzo funkcié fenntartasa mellett.

A varos 2021-ben Uj buszallomast kapott

Piaci kornyezet:

A tertlet j6 infrastruktiraval és kiépitett kdzmUlrendszerrel rendelkezik, minden jarmlvel konnyen
megkdzelithetd.

Megkézelithetd szilard burkolata Gtrél személygépkocsival, buszmegalld6 cca 850 m. Kornyezetében
ingatlanok, lakdhdzak, Uzletek, bevdasdrld kdzpont, kdzépUletek taldlhatdak. megkdzelithetd.

Kornyezetében uzletek, foldtertletek talalhato. A varos fejléddését a turizmusra alapozza. A kereskedelmi
szallashelyeken eltoltott egymillié vendégéjszakaval (2012) Magyarorszag masodik legnépszeribb telepulése
Budapest utan. Legnagyobb kildépiacai Németorszag (258 ezer), Oroszorszag (181 ezer) és Ausztria (97 ezer).
NépszerUségét természetesen elsésorban a terlletén talalhaté gyogyité hatasardl is ismert Hévizi-tonak
koszonheti. A mara mar tobb mint 200 éves fird6hagyomdnyokkal rendelkezd gyoégyhelyet évente tobb
szazezer turista keresi fel. A nemzetkdzi vendégforgalom tovabbi névekedése varhaté, hiszen egyre tébb
turista érkezik a kozeli srmelléki repUlbtérre.

Héviz a Magyar Firdévdarosok Orszdgos Szévetségének tagja.

TELEPULES LELEKSZAMA: 4448 FO



lll. Az épulet adatai

~ Elektromos energia: 220V
:g Vizellatas: H&albzatos vizvezeték
£ [Szennyvizellatas: Szennyvizcsatorna
0 |Gazellatas: Utcaban
X  |Csapadékelvezetés: Felszini
FUtés modja: Jelenleg nincs
© [Fités tipusa: Jelenleg nincs
\% Héleadd felUlet: Jelenleg nincs
o |Kiegészitl fUtés: Jelenleg nincs
\8, Haszndlati melegviz: Jelenleg nincs
© [Szellézés, klima: Jelenleg nincs
%_ Telefon, hirkdzlés, egyéb:
‘L Meguijulé energia:
Extrak:
Az épiilet becsilt épitési éve: 1957
Fizikai allapot: 39%
Epitészeti kialakitasa: Megfeleld
Komfortfokozat: Komfort nélkili
Az utolso felujitds éve (ha volt): --
Feltjitasok: --
Epitési mod: Hagyomanyos
_EIC.) Kivitelezés min&dsége: Megfeleld
o |Alapozas: Mélyalap
o |Szigetelés:
% FUggdleges teherhordd szerk.. Tégla
N |Vizszintes teherhordo szerkezet: vasbeton gerenda
© |Vdlaszfal, kémény, szell6z8 Tégla
:8. Belsé felUletek: KUlsé szemrevételezéssel nem megdllapithatd
LU
KUlsé felUletek: Részben vakolt
Padléburkolatok: Jelenleg nincs
Tetd - kialakitds: Lapostetd
Tet8szerkezet: Vasbeton
Tetd - héjalds: Bitumenes lemez
Nyilaszaro szerkezetek (ablak): Jelenleg nincs
Nyilaszaro szerkezetek (ajtod): Jelenleg nincs

Rovid széveges ismertetd:
Az épllet 1957-ben éplilt, jelenleg teljes atalakitason esik at, cca. 39%-os készlltségi szintet éri el. A helyszini
szemle kUlsé szemrevételezéssel tortént, a belsé dllapotot feltételezzik.

Jogi rendezettséq:

Az ingatlan jogilag rendezett. A haszndlati szerz6dés alapjan 83 m2 teriletet 30 évre Molnar Tiborné és
Némethné Sebestyén lldikd hasznaljgk. Az ingatlan értékét nagyon kismértékben befolyasoljak, igy jelen
értékelésben negativ korrekcioét alkalmazok ezen tényre hivatkozva.



IV. Korlatozo Feltételek Nyilatkozata

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

értékbecslésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

2.
Ez a szakértdi vélemény csak a megjeldlt célokat szolgdlja és mdas célra nem haszndlhato fel.

3.
Az értékelés készitéjenek hozzajarulasa nélkil a jelentés egésze, vagy annak egyes részletei

semmilyen mds mdédon nem terjeszthetdk a nyilvdnossag elé.

4,
Az értékelés targyat képezd ingatlanokhoz semmiféle vagy sz&ndékolt érdekem nem fUzédik.

5.
Az értékelés a teljesség igénye nélkul készult.

6.
Az ingatlan érték megallapitasa per-, igény- és tehermentes allapotot feltételez.

7.
Sem megbizasom, sem pedig megbizasi dijam nem all 6sszefliggésben a szakvéleményben

foglalt érték nagysagaval.

8.
Szakvéleményem elkészitése soran a megrendeldtdl kapott adatokat kizarélag muUszaki és

gazdasagi szempontbdl vizsgaltam, illetve sziikséges adatszolgaltatas hitelességéért &t terheli
a felelésség.

9.
Az értékbecslés tartalmdaért és a megdllapitott értékért feleldsséget vallalok.

10.
Az értékelés soran tudomasomra jutott adatokat, informacidkat a megrendeld elSzetes

engedélye nélkil harmadik fél részére nem szolgaltatom Kki.

11.
Jelen érték az értékeléstdl szamitott 180 napig érvényes.

PECS, 2023.08. 17 e e e e
Bocz Gabor
Vezérigazgatd



V. Ertékelési moédszerek

Az ingatlan értékelési folyamata, az értékelésrél készitett szakvélemény a TEGoVA altal készitett
»~European Valuation Standards” ajanlasainak és A Magyar Nemzeti Bank 15/2021. (X.29.) szamu
ajanlasa (a pénzugyi szervezetek ingatlanokkal 0Osszefiggd kockazatainak kezelésérdl)
felhasznalasaval készult. A szakvélemény felépitése és tartalmi Gsszetétele megfelel a Termdéfdldnek
nem mind&sUlé ingatlanok likvidacios értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005 (VIILL.11) PM és a
32/2000.(VIIl.29.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el8irdsainak.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést a mar megtortént és ismert, konkrét adas-
vételek és hirdetmények soran kialakult (piaci) araknak a vizsgalt ingatlanra valod kiterjesztésével és
Osszehasonlitasaval végezzik.

- A médszer alapja, hogy megtoértént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek araibol indulunk ki.

- A modszer lényege, hogy az értékelendd ingatlanhoz hasonlé ingatlanok és az értékelendd ingatlan
jogi, fizikai, fekvésbeli, gazdasagi stb. jellemz&iben mutatkozd hasonlésagok és kUlonbodzéségek
elemzése utan becsili meg az adott ingatlan forgalmi értékét.

- A médszer fébb |épései:

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

2. Az 8sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, az adatok elemzése.

3. Afajlagos alapérték meghatarozasa altalaban teriletre, négyzetméterre vetitve.

4. Ertékmodositd tényezdk elemzése. Ennek szempontjai: mdszaki szempontok (karosodas, avulas,
épitési megoldasok, stb.)

5. A fajlagos alapérték mdédositasa, szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként.

A modszer alkalmazhatésaga minden esetben széba johet, amennyiben megfeleld mennyiségU és
»Mindéségy”

Osszehasonlitd adat all rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az igy becsult forgalmi érték megbizhatd és
realis legyen.

Hozamszamitason alapulé médszer:

A modszer lényege, hogy az ingatlant, mint jdvedelemtermeld eszkozt veszi figyelembe. A moédszer
elvi alapja, hogy minden eszkdz értéke annyi, mint a beléle nyerheté jdvedelmek jelenértéke.

- Ez a modszer az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezekkel 0OsszefUggd kiadasoknak a
kilonbségébdl vezetile az értéket.

- A mbdszer fébb [épései:

1. Az ingatlan lehetséges hasznalati médjanak elemzése

2. A jov8beni bevételek és kiaddsok becslése

3. Ajovbbeni pénzfolyamok (cash flow) elkészitése

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa (diszkontalas)

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa

A hozamszamitason alapul6 modszer alkalmazasa soran altalaban az alabbi kuldnleges
megkotésekre is figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlanndl szerz6déssel lekdtott bérleti dijndl magasabbat figyelembe venni.

- A piaci szintnél magasabb bérleti dijat csak a szerz6désben meghatarozott iddszakra lehet
figyelembe venni.

- Csak a redl (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhat6.

A modszer alkalmazhatésaga elsésorban jovedelemtermeld ingatlanoknal johet széba, de
jovedelemtermeld ingatlanként tekinthetd akar egy lakasingatlan is, amennyiben pl. bérbeadas
utjan jovedelmet termel.




Koltségalapd modszer
- A modszer Iényege, hogy az ingatlan Ujraelédllitdsi koltségébdl le kell vonni az idé mulasa miatti
avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozo6 foldtertlet értékét.
Ez a mdodszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
- A mbdszer fébb [épései:
1. A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa
3. Avulasok szamitasa

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

- Funkciondlis elavulas : a jelenlegi hasznositasra valé alkalmassag és jovébeli kilatasok ennek
folytatasara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznalasra

- Kornyezeti tényezdk : a kornyezd teriletek megitélésének, a hatdsagi elbirdsoknak, a piaci
kildtasoknak az alakulasa.
4. A felépitmény Ujra-elédllitasi kdltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald dsszegzése.
Alkalmazéasa elsésorban épités alatt 1évd, takart, vagy erdsen karosodott létesitményeknél
alkalmazhaté illetve, ha mds mdédszer nem alkalmazhatd kelld megbizhatdsdggal.

Esetiinkben a piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé mddszert alkalmazom.

A helyszin bejarasa alkalmaval fényképfelvételek készultek, amelyek az értékelés szerves részét
képezik. A helyszini szemlén bejartuk az ingatlant, szemrevételeztik az épiletek szerkezeteit, szobeli
felvilagositast kaptunk az ingatlan jelenlegi allapotaradl.




VI. Helyiséglista

Megne- Teriilet Redu- Redukalt
verés Helyiség Szint (m2) kalt K tertulet
(%) (m?)
AUTOBUSALLOMAS bufé raktar fszt. 18,28 m? 100% 1 18,3 m2
AUTOBUSALLOMAS wcC fszt. 26,33 m? 100% 1 26,3 m?
AUTOBUSALLOMAS bufé fszt. 13,32 m? 100% 1 13,3 m2
AUTOBUSALLOMAS varé fszt. 16,61 m2 100% 1 16,6 m2
AUTOBUSALLOMAS uutazasi iroda fszt. 84,66 m2 100% 1 84,7 m2
AUTOBUSALLOMAS elétér fszt. 1,13 m? 100% 1 1,1 m?
AUTOBUSALLOMAS forgalmiiroda fszt. 15,46 m? 100% 1 15,5 m?
AUTOBUSALLOMAS Uzlet fszt. 15,28 m? 100% 1 15,3 m2
AUTOBUSALLOMAS személyzet fszt. 7,98 m? 100% 1 8,0 m?
AUTOBUSALLOMAS kozlekedd fszt. 7,75 m?2 100% 1 7,8 m2
AUTOBUSALLOMAS elétér fszt. 1,53 m? 100% 1 1,5 m?
AUTOBUSALLOMAS személyzet fszt. 4,16 m? 100% 1 4,2 m?
AUTOBUSALLOMAS wcC fszt. 4,96 m? 100% 1 5,0 m?
AUTOBUSALLOMAS wcC fszt. 2,74 m2 100% 1 2,7 m?
AUTOBUSALLOMAS teakonyha fszt. 10,72 m2 | 100% 1 10,7 m?
AUTOBUSALLOMAS Uzlet fszt. 14,83 m2 100% 1 14,8 m2
FOLDSZINT 245,74 m? 245,7 m2
Osszesen: | 245,7 m2 | | 245,7 m2 |



VII. Ertékelés

Piaci 6sszehasonlit6 moédszer

Osszehasonlité adatok:

Az Osszehasonlit6 adatokat megbizhatd forrasbdl, ingatlanforgalmazé cégek, a gazdasagi régiora
vonatkozéan a szaksajtoban és egyéb hirdetményekben, valamint sajat adatbazisom alapjan,
kdzelmultban az értékelt ingatian kérnyezetében létrejott adas-vételi és bérleti informacioibdl kaptam

az értékbecsléshez.

Elemek Vizsgalt ing. Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Iranyitészam L
YIS 8380 HEVIiz Veszprém, .
£ Telepulés . . Nagykanizsa, | Zalaegerszeg,
5 Koélcsey Ferenc Veszprem BelVAros BelVAros
Utca/ut/tér, emelet utca megye
Jelleg, funkcid buszpalyaudvar telephely telephely iroda
Infrastr. adottsdgok (kézmivek,
utak, keritettség)
Telekméret 2442 m? 2119 m? 307 m2 0 m2
Alapterulet 246 m? 274 m? 292 m? 141 m?
100%-0s készlltséget| egyszintes épilet komfortos belvarosi j6
veszem figyelembe | 2013-ban teljes iroda+raktar allapotu iroda,
feldjitason esett épllet Osszkomfortos
Szerkezet, allapot at. Irodatraktar
Osszkomfortos
Tranzakcio tipusa kinalat kinalat kinalat

(adéasvétel/kinalat)

Eladasi/kinalati ar

Eladasi/kinalati fajlagos ar

Datum

88 000 000 Ft

88 900 000 Ft

59 290 000 Ft

321 168 Ft/m?

304 452 Ft/m?

420 496 Ft/m?

Adat forrasa https://ingatlan.c | https://ingatlan.c | https://ingatlan.c
(forrds, név, telefon) om/33264988 om/31922174 om/33679988
Arvaltozas korrekcio

Kinalati ar korrekcié -10% -10% -10%
Kérnyezeti korrekcid

Elhelyezkedés korrekcid 5% -5%
Infrastruktira korrekcié 15% 15% 15%
Allapot korrekcio -5% -5%

Komfort fokozat korrekcié 5%

Telekterilet korrekcié 10% 10%
Alapterilet korrekcio 5% -15%
Epitési év

!Egyeb korrelfcm. jogi 1% 1% 4%
iellea/hasznalat

Egyeb korrekeio: -10% -10% -10%
hasznosithatésag

Osszes korrekciés tényezd: 95% 89% 114% 81%

Korrigalt fajlagos ar

324 506 Ft/m?

285 839 Ft/m?

347 075 Ft/m?

340 602 Ft/m?

Fajlagos ar:

324 506 Ft/m?

Piaci érték:

79 744 013 Ft

Az értékelt ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd6 modszerrel:

Megallapitott érték (kerekitve):

79 700 000 Ft




VII. Készlltségi fok

Epitkezés készultségi foka
Szakadgankénti| Szokasos |Megallapitott A t?.lj es
Munkanemek . . h . h . épilet
készenlét részarany részarany . .
készenléte
1. F6ldmunka, bontas 80% 2,0% 2,0% 1,6%
2. |Alapozas 90% 5,0% 5,0% 4,5%
3. |Falazds és egyéb kémivesmunka 50% 10,0% 10,0% 5,0%
4 Foderp—l, Iepcsoszerke,ze’r, egyéb 80% 12.0% 12.0% 9.6%
helyszini beton munkak
5. |Tetészerkezet, tetéfedés, baddogos 70% 10,0% 10,0% 7,0%
6. Homlokzati nyilaszarék 0% 10,0% 10,0% 0,0%
7. Homlokzatvakolas, homlokzatképzés 20% 6,0% 6,0% 1,2%
8. |Belsé vakolas 0% 3,0% 3,0% 0,0%
9 quem l'Jsztatoreteg, aljizatbeton, 50% 8,0% 8,0% 4.0%
szigetelések
10. |Burkolas 0% 5,0% 5,0% 0,0%
11. |[Belsé vdlaszfalak, ajtdok 20% 5,0% 5,0% 1,0%
12. |Festés - mé&zolas - tapétazas 0% 3,0% 3,0% 0,0%
13. |Belsd viz- és csatornaszerelés, 20% 6,0% 6,0% 1,2%
14. |GAz- és kdzponti fUtés szerelés 20% 7,0% 7,0% 1,4%
15. |Belsd villanyszerelés, szerelvényezés 20% 5,0% 5,0% 1,0%
16, |KUbO epifmenyek es 50% 3,0% 3,0% 1,5%
kbézmUcsatlakozds
Osszesen 100% 100%
A késziiltséqgi fok Bsszesen az egész épitkezéshez képest: 39%
Piaci 6sszehasonlité modszerrel az értékelt ingatlan jelenlegi értéke a
165 000 000 Ft X 39,00% = 64 350 000 Ft

Megallapitott érték (kerekitve): 64 400 000 Ft
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Osszehasonlité adatok:

Az 0Osszehasonlit6 adatokat megbizhatd forrasbal,

Koltség alapu moédszer

ingatlanforgalmazé cégek, a gazdasagi

régiora

vonatkozéan a szaksajtdban és egyéb hirdetményekben, valamint sajat adatbazisom alapjan, kézelmdultban

az értékelt ingatlan kdrnyezetében |étrejott adas-vételi és bérleti informacioibdl kaptam az értékbecsléshez.

Nem allt rendelkezésiinkre az ingatlanhoz hasonl6 épitési dvezetbeli besorolasu dsszehasonlitdé adatok, ennek

okdn a megengedettnél nagyobb mértéki korrekcioét alkalmaztunk.

Elemek Vizsgalt ing. Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Iranyit6szam
£ |Telepiles 8380 HEVIZ Kélcsey Gyenesdias, Héviz, Dr. Héviz, Attila
O L Ferenc utca Zala megye Baboc tc tc
Utca/at/tér, emelet r u a y a say uica utca
Kornyezete atlagos i6 j[s} i
Jelleg, funkcid beépitett telek épitési telek épitési telek
Infrastr. adottsdgok (kdzmivek, " ” s "
utak, keritettség) J J J J
Beépitési mod:
szabadon allo
Atelek .
legnagyobb Viz - csatorna
e . telken belul
beépitettsége 30
- .. van.
%, a zoldfelulet ) .
leakisebb Villany , gaz az
) g' Az utcadban utcaban .
Y, P mértéke 50 % . . P
Koézmuvesités viz, villany csatorna . minden k&zmUJ be |Besorolasa : LKE
Az bvezetben
van vezetve. 2
megengedett
30%- os
legnagyobb -
éplletmagassag alaptertlet
6m beépithetd , és
A telkek részben plusz emelet
kézmUvesitettek.
Telekméret 2 442 m? 4 000 m? 2 300 m? 1330 m?
Ovezeti besorolas Lke -
Tranzakci6 tipusa kinalat kinalat kinalat |
Eladasi/kinalati ar 119 900 000 Ft 70 000 000 Ft 67 500 000 Ft
Eladasi/kinalati fajlagos ar 29 975 Ft/m? 30 435 Ft/m? 50 752 Ft/m?
Datum |
https://ingatlan.co | https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.c
Adat forrasa m/gyenesdias/ela | heviz/elado+telek/la [ om/heviz/elado+
(forras, név, telefon) do+telek/lakoovez koovezeti- telek/lakoovezeti-
eti-telek/33469235|  telek/33146432 telek/33437052
Kinalati ar -10% -10% -10%
Beépithetdség
Teruleti méret 10% -10%
Fekvés 10%
Elhelyezkedés
Megkdzelithetéség
Infrastruktdra
Meglévé kézmivek 5% 10% 5%
Keritettség
Gazdasagi kornyezet
Hatésdagi elSirdsok -20% -20% -20%
Hasznosithatésag
Jogi jelleg -1% -1% -1%
Egyéb korrekcid
Osszes korrekcids tényezd: 79% 94% 79% 64%
Korrigalt fajlagos ar: ° 28 177 Ft/m? 24 043 Ft/m?2 32 481 Ft/m?
Fajlagos ar: 28 234 Ft/m?

Piaci érték:

68 946 762 Ft

Az értékelt ingatlan (telek) forgalmi értéke piaci 6sszehasonlité moédszerrel:
Megallapitott érték (kerekitve):

68 900 000 Ft



Az épitményérték megallapitasa

Megnevezés Alap- Netto potlasi koltség : ___Awulas . Nett6 potasi

teriilet Jogi Fizikai Funkc. Komy. koltség
Foldszint 246 m2 | 600000 Ft/m2 | 147 444000 Ft| 5% 40% 10% 10% 68 074 895 Ft
Aszfalt 2196 m? | 42000 Ft/m? 92242 920 Ft| 5% 50% 30% 10% 27 603 694 Ft
Epiletek dsszesen: 95 678 589 Ft
Epitmények 6sszesen: 95 678 589 Ft

Ingatlan minddsszesen:

Az értékelt ingatlan értéke kdltségalapu modszerrel:

Megdallapitott érték (kerekitve):

164 578 589 Ft

165 000 000 Ft



VIIl. Végkovetkeztetés

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés:

1, Autdbuszdllomds megnevezésd,

2, Forgalomképes,

3, Hosszutavon értékndvekedés nem varhato,

4, A megallapitott érték per-, igény-, és tehermentes tulajdonviszonyokat tételez fel,
5, Kbvetelés, kényszerbefektetés kockazata,

6, Az értékelés Volanbusz Zrt. szamara készult,

7, Koérnyezetszennyezés nem feltételezhetd,

1. Az értékek egyeztetése, végsé forgalmi érték:

Modszer Erték Saly Sulyozott érték
(FH) (%)

Piaci alapu 79 744 013 Ft 0% 0 Ft

Kéltség alapu 165 000 000 Ft 100% 165 000 000 Ft

Osszesen: 165 000 000 Ft

Megallapitott érték (kerekitve): 165 000 000 Ft

Az ingatlan végsé piaci értékét a piaci Osszehasonlitd adatokon alapulé moddszerrel
meghatarozott értéken allapitjuk meg, mivel:

- elegendd 0Osszehasonlité adat all rendelkezésre a vizsgalt ingatlan sziken vett foldrajzi
kérnyezetében az azonos ingatlantipusokat tekintve,

Piaci OsszehasonlitAson alapuld6 moddszer nem ad redlis képet az egyedi ingatlan forgalmi
értékére, igy koltség alapon hataroztam meg az értékét.

Az ingatlan megtekintett allapotanak szamitott forgalmi értéke kerekitve NETTO:

165 000 000 Ft
azaz
szazhatvanotmillié Forint
A forgalmi értéknél az AFA mértéke a mindenkor hatalyos AFA torvény szerint keriil megdllapitdsra

Az ingatlan megtekintett allapotanak szamitott forgalmi értéke 39%-os készltséqi szinten kerekitve
NETTO:
64 400 000 Ft

azaz
hatvannégymillié-négyszazezer Forint
A forgalmi értéknél az AFA mértéke a mindenkor hatalyos AFA tdrvény szerint keriil megdllapitasra



IX. Mellékletek

Lista Datum Tartalom
Tulajdoni lap X
Térképmasolat X
Cimigazolo

Fényképek X
Alaprajz / vazrajz X
Betajolo térképek X

Helyszinrajz

Rendezési terv

Addsvételi szerz6dés

TH alapité

Bérleti szerz&6dés

Hasznalati megallapodas

Epitési / bSvitési / bontdsi tervdokumentdcioé
Koltségvetés

Epitési / bSvitési / bontdsi engedély
Hasznalatbavételi / fennmaradasi engedély
MUkddési / telephely engedély
Kornyezetvédelmi allapotra vonatkozo6 nyilatkozat
Megbizas

Atadas - Atvételi nyilatkozat

Ertékelési 6sszefoglald nyilatkozat

Pécs, 2023.08.17

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

{/_EIH ronikusan aldirta:

\\Lﬁd‘lner Nonprafit Kit. - Faldhivatal 4 /
8361 Keszthely Dedk 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
§380 HEVIZ Edlcsey Ferenc utca. "felilvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
glrészlet adatok terilst kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés, min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jdv
ha m2 k.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.
jogélls: tulajdonos
név: VOLANBUSZ KOZIEKEDESI ZRT.
cim: 1091 BUDARPEST U115i at 131.
tdrzsszam: 10824346

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

Onalld szdveges bejegvzes e0TR 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
Hasznilat joga
83 mZ-re 30 &v iddtartamra.

jogosult:
név  : Molndr Tiborne
3z.név: Myul Eva
szil. : 1851
a.név : Toth Erzsébet
cim @ 8380 HEVIZ Dr. Babdcsay utca €4.

Folvtatis a kivetkezd 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 ALSOPAHOK 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
26 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

" Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Megrendelés szinr  7/678/2023

Térrajzszany

Willisa
[ h{j

gan gufjeny 18993

(g6}

Gytngyvirag kéz o 665

&8

Dsm

A térképmisolat a kiadist megeldzb napig megegyenk az mgatlan-nyilvantartas: térképi adatbazs tartalmival A
térképmisolat méretek levételére nemhasmalhatd!

21055370002023

%
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30. Kb-kt jeli Klldnleges beépitésre nem szant - burkolt vagy fasitott koztér -
Ovezet

34. § (1) Az Ovezetben a szabadidé eltoltését szolgalo (pihend, jatszo, sport, egeszséglgyi
funkcidja) épuletek helyezhetok el.
(2) A betartandé telekalakitasi és beépitési el6irasok:

a) Kb-kt jelii Ovezet

aa) | A kialakithato telek legkisebb mérete 2000 m2
ab) | A kialakithato telek legkisebb szélességi mérete 30 m
ac) | A beépitési mod szabadon allo

ad) | A megengedett legnagyobb épliletmagassag 4,5 m
ae) | A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 2 %

af) | A zoldfelulet legkisebb mértéke 20 %




Hasznalati jog

Eradeti chirgt nitatzoan migalais
K A J0BOKT O
[

el i .21 .
alairas ';DJ : 0%‘—/

HASZNALAT JOGOT ALAPITO SZERZODES

d Dr. Kelemen Ugyvedi Troda
, libbi ek . : Keieiﬁsn Péter Mg
amely létrejott alulirott napon és helyen az alabbi feltételek mellett . . Jeved
egmészrtl ZALA VOLAN Részvénytirsasig 8900 Zelaegerszeg, Caspasiis 46 55,5 13
képv. Zalatnay Laszlo vezérigazgatd mint hasznilatba adé (tovabbiakban: 7

lajdonos),

m

SZTHELY, ....

masrészrél Molnar Tiborné sz. Nyil Eva ( Nemesbiik, 1941. december 27. An. Téth
Erzsébet , 2-511227-3748) 8380. Heéviz Dr. Babocsay u. 64. szim alatti, és
Némethné Sebestyén Idiké sz. Sebestyén I1diko (Zalaszentgrot, 1968. aprilis 16.
an. Géjer llona sz. sz. 2-680416-6397) 8380. Héviz Rozsa koz 2. szam alatti lako-
sok mint a Héviz 988 hrsz.-ii ingatlan tulajdonosai ill. hasznaléi (tovabbiakban: Hesz—
nalék) kozot

1. A Tulajdonos tulajdonét képezi 1/1 aranyban a Hévizi ingatlan-nyilvantartasban,
987 helyrajzi szam alatt felvett, 2442 m’ alapteriiletii, autobusz végallomas megjels-
lésti természetben a Héviz, Kolcsey u 6. szam  alatt fekvé ingatlan,
A tulajdonos korabban értékesitette a Héviz 988 hrsz.-( ingatlant, amelyhez kézvetlen
megkdzelités fenti ingatlantulajdonosok részére nincs biztositva.

2. A szerz6do felek ezért megallapodnak abban, hogy Hasznalokat az 1. pontban ko-
rilirt ingatlan 83 m’ nagysagu teriiletére 30év (harminc év ) hatérozott idére hasznalati
jog illeti meg, Ennek keretében az ingatlannak a hasznalati megosztasi vazrajzon feltiin-
tetett 987 /I hrsz jelzéssel elldtott részét , amelyet a GEOMOL BT. Gyenesdias, Meleg-
hegyi u. 10., munkaszam:96/2004 (2/260/2004)készitett 2004, aprilis 08-4n, a szikség-
leteik kielégitése céljabol birtokolhatjak, hasznalhatjak, hasznait szedhetik.

A hasznlati jog gyakorlésa nem jarhat az ingatlan tulajdonosanak a birtokaban maradé
ingatlanrész rendeltetésszerii hasznalatahoz Riz6d4 érdekeinek sérelmével.

3. A felek megéllapodnak abban, hogy e szerzédés alapjan a hasznlat joga alapitésa
visszterhesen torténik. A Hasznalatba ado tulajdonos elvégezteti az ingatlan —rész érték-
becsléset, ¢s becsiilt forgalmi érték 30 % mértékét Hasznalok cgyszeri megvaltasi dij-
ként fizetik meg hasznalo részére A Hasznalok az ellenértéket szamla alapjan e szerzé-
dés alairasat kovetd 8 napon beliil fizetik meg dtutalassal a Tulajdonosnak.

4. A Tulajdonos kijelenti, hogy az ingatlan per-, teher és igénymentes, szavatossagot
vallal azért, hogy a szerz6dés targyat képez6 ingatlanra vonatkozoan harmadik személy-
nek nincs olyan joga, mely a Hasznalokat hasznalat joganak gyakorlasaban korlatozna
vagy akadélyozna.

5. A Tulajdonos a 4. pontban meghatarozott ingatlanrészt a szerzddéskotés napjan,

rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas, tiszta allapotban a Hasznalok birtokaba bocsatja,
aki ettdl a naptél gyakoroljik a hasznalatbél eredd jogosultsagaikat és viselik az azzal

jaro kotelezettségeket.



Hasznalati jog

Erant = i
Eradeticuien &

B T Pkt o g
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 . ' (
& e "
oluas lbor!  Wgul Cua
ZaTa VotinRt: olnar Tiborné sz. Nydl Eva
képv. Zalatnay Laszlo Hasznalo

Vezérigazgato
] \
Némethné Sebestyén Ildiké
hasznalo

A szerzédést készitettem és ellenjegyzem':
: Dr. Kelemen Ceyvedi Troda
.fé’f . afﬁg/aw’ d}g&m Dr. Refear.en Pdércr Mg
.......................... s
8900 Zalaegerszeo, Tom .
(. Adsszém, 130630405 30"

Keft%tﬁd.vf?‘%q 2004 u‘f‘ffw . ho //[( napjan




Hasznalati jog
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Hasznalati jog
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Osszehasonlité
adatok

Veszprem, Veszprém megye
Eladd telephely
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&g Alapteriliet Telekteridet
88 millié Ft 274 m? 2119 m?
Nagykanizsa, Belvaros @ Terképen
Elado telephely
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Ar Alapteriiet Telekteribot
88,90 millié Ft 292 m? 307 m?




Osszehasonlité

Zalaegerszeg, Belvaros
Eladd egyéb iroda

i

Ar Alapteriilet
59,29 millié Ft 141m?2
Gyenesdias, Zala megye @ Terképen
Elado lakodvezeti telek

N = |
\ \ = T T
B e e | Sl [ |
B =] I'I 'l.t ‘ || L_ | }
J__f_#_fll' \\ L II —_—T—__-_h"" b
T —— S S -
Ar Telekternilet

119,90 millié Ft 4000 m?




Osszehasonlit6
adatok

Heviz, Dr. Babocsay utca Q Térképen
Elado lakédvezeti telek

e
A hirdetd nem toltdtt fel fotdkat az ingatlanrél.

Ar Telekterilet

70 millié Ft 2300 m?

Heviz, Attila utca
Eladd lakotivezeti telek

A Telekteriilet
67,49 millio Ft 13230 m?
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