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L VIZSGALATI OSSZEFOGLALO, ERTEKLAP:

Megbizas:
Az értékeld (vallalkozo) tarsasag: Domonkos Csaba értékbecslé
Szakértd(k) neve: Domonkos Csaba ev.
Az értékbecslés zarasa: 2025. jilius 24.
Az értékbecslés hatalya: 2025. oktéber 24.
A vizsgalat célja Forgalmi érték megillapitas
Az értékelt érdekeltség: Tiszta tulajdonjog, 1/1 tulajdoni hanyad
Tulajdoni helyzet/ forgalomképesség Magantulajdon, / forgalomképes
Megbizo: Héviz Varos Onkormanyzat, /8380 Héviz,

Kossuth L. u. 1./

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan(ok) megnevezese: kiilteriilet, ,,erd6”

Az ingatlan(ok) helye,: Héviz varos kiilteriiletén talalhaté ingatlan, a
09/22. hrsz.-on, ,Véderdd” elnevezési
teriiletrészen

Forgalmi érték:

Heéviz, 0.9/’22" hrsnz"ﬁ ingatlan 11 18 936 000,-Ft., azaz tizennyolcmilli6-
forgalmi értéke dsszesen: kileneszazharminchatezer forint

Az ingatlan 1/1 teriilete : 3.8254 m?
Felépitmények hasznos az érintett teriiletrészen: - m?

Kozmi-ellatottsag: -

A vizsgalat targyat képezd ingatlan Héviz Varosban kiilteriiletén helyezkedik el. A
fiirddvaros, a termaltavat védd vizenyOs erdérészén ,védett természeti teriilet, NNap/”
kornyezetben, a teleplilés délkeleti hataraban talalhato. A teriilet ,.erdd” megnevezésii. A
teriilet kozvetleniil kozmiivel és kozuti megkozelitéssel sincs ellatva.

Rendezési terv szerint ,Ev” véderdd,- dvezetben talélhato. Jelenlegi hasznositasa nagyon
behatérolt.

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbiz6 adatszolgaltatdsan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja
szemrevételezés volt. Méretadatok ellendrzésére és diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki. Az
értckelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbél egyes megallapitasokat vagy részleteket kiragadni €s
onmagukban felhasznalni nem szabad.

Nem véllalunk feleldsséget olyan, késdbb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt
magadott értékeket.

Az ingatlanforgalmi érték megallapités, tehermentes ingatlanra vonatkozik ( AFA-t tartalmaz), és a kibocsatastol szamitott
harom honapig érvényes. Kijelentjiik, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli (3 év ) érdekeltségiink nincs az értékelt ingatlannal,
az ingatlan tulajdonoséval, vagy a hitelfelvevovel kapcsolatosan, valamint azt, hogy a megallapitott ingatlanforgalmi érték
nem fligg az értékbecslésért kapott ellenértéktol.
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_\ngatlanforga\mi szaifgrté 19D
00Fataegerszeg, Honved u. .
St @o%gm 06 30 301 2826
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1. ELOZMENYEK, FELADAT MEGHATAROQZASA:

MEGBIZO: Héviz Varos Onkormanyzat, /8380 Héviz, Kossuth L. u. 1./ képviseli,-
Naszados Péter polgarmester

A MEGBIZAS TARGYA: A Héviz Véros hataraban talélhato, a killteriileti 09/22. hrsz.-a
,erdd” megnevezésii terilet.

AZ ERTEKBECSLES CELJA:

Forgalmi érték meghatarozasa.

AZ ERTEKELES IDOPONTJAL HATALYA:

A helyszini szemlét 2025. jalius 21.-¢n
Az értékelés zarasa: 2025. julius 24.
Az értékelés hatalya: 2025. oktober 24.

AZ ERTKELES TARGYI FELTETELEL ELVEL:

Adatszolgaltatas:

A Megbizé rendelkezésemre bocsatotta térkép- €s tulajdoni lap masolatokat, a vizsgalando
teriilethez kapcsolodo hatosagi eldirasokat..

Szakértoi médszer:

- A helyszini bejarason szemrevételeztem €s bejartam az érintett teriiletet €s a kornyezetét.
A hataraikat a rendelkezésemre bocsétott térképek alapjan meghataroztam. A Megbizo
részérdl nem voltak jelen a helyszini szemlén.

A teriiletek atlagos fajlagos értékének meghatarozasahoz az aldbbiakat vetem figyelembe:

- A Kkiilteriilet fekvése:

- - atelepiilés jellege (varos, kozség, stb.) és a telepiilésen hatarain beliili elhelyezkedése,
- - belteriilet hatarahoz, tizemi,- kereskedelmi kdzpont teriiletéhez csatlakozik, illetve

- -lakott helytél, telepiilés kdzponttol tavol,- vagy kozel fekszik.

- A megkozelithetdsége:
- - folduton nehezen vagy szilard burkolatu uton kdnnyen megkozelitheto.

- A Kiilteriilet hasznositasi alkalmassaga:

- -csak mez6gazdasagi gazdalkodésra alkalmas,

- - ateriilet kedvezd beépithetdséggel rendelkezik-e,

- - ateriilet szélessége, méretei, domborzati viszonyai kedvezétlenek, vagy kedvezoek
- - beépithetdség, késdbbi ipari, kereskedelmi hasznositasi lehetséges-e. stb.

- Az ingatlan értékének megallapitasahoz figyelembe vettem a FUTI OMEGA Kft.,
,Diagnosztika és értékbecslés a vagyonértékelésben” cimil kiadvanyban foglaltakat,
valamint a FUTI OMEGA Kft. és a PROCONSULT Kift. értékbecslési utmutatéit, a
,TEGOVA” (The European Group of Valuers Assotiations) vagyonértékelésre vonatkozo
eurdpai ajanlasait.
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Az ingatlant a helyszinélés soran megtekintettem észrevételeimet feljegyeztem és 14 db
fényképfelvételeket készitettem.

A helyszini szemlére alapozva, becslés €s szamviteli modszerrel hataroztam meg a vizsgélat
targyat képezé ingatlanok forgalmi értéket.

- aforgalmi értékképzésnél az sszehasonlito adatokon alapulé értékbecslést alkalmaztam.

Az ingatlanok pénzben kifejezhetd értéke alapvetéen harom modszer alkalmazasaval
hatarozhaté meg, melyek az alabbiak:

- 9sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelés,
- hozamszamitason alapulé értékelés,
- koltségalapu megkozelités.

A sszehasonlité adatok alapulé forgalmi értékelés piaci elemzésén alapul. Figyelembe
vehetéek a kinalati piac, az irott és elektronikus feliileteken értékesitésre meghirdetett
ingatlanai. Masrészr8l a mar megvaldsult, konkrét és ismert adasvételi ligyletek érainak a
vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torténik.

A hozamszaimitison alapulé értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkoz értéke megegyezik a beldle szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A koltségalapi érték-meghatarozas lényege, hogy az eszkdz Gjraeldallitasi vagy aktualis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo (piaci) értékét.

A fenti modszerek koziil az adott eszkozhoz és célhoz leginkabb megfelel6t a megbizott
értékbecsld valasztja ki.

Korlitozo feltételek:

A szakvéleményben ismertetett tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbiz6
adatszolgaltatasabdl szarmaznak. Ezen, - megbizhaténak vélt - informaciok hitelességéért a
Megbizott felelosséget nem vallal.

Az értékelés soran az értékbecsld szemrevételezéssel ellen6rzdtt, feltarasokat nem hajtott
végre, a megéllapitasokat szemrevételezés alapjan tette. A szakért6i vizsgalatot az érvényben
1év6 jogszabalyi eldirasok, az ingatlanok értékbecslésében szerzett husz évet meghalado
gyakorlatom, szakmai ismeretek, a vonatkozé szakirodalmi ajanlasok etikai normak betartasa
mellett végeztem el.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Honved u. 19./D.

Telefon:06-30-301-2826



I11. Az ingatlanok bemutatasa:

3.1.A teriilet elhelyezkedése:

A telepiilés,- ahol az ingatlan talalhato,- Zala megyében, a Nyugat-dunantili régidban van,
tehat Ausztriaval, Szlovéniaval hatéros teriiletsavban helyezkedik el.

A vizsgalat targyat képezo ingatlan, a termalviz kincsérél elhiresiilt Héviz varosaban, annak
kiilteriiletén talalhato. A teriilet, mint ,,erd6” megnevezésil, és a 09/22. hrsz.-i a hévizi
ingatlan-nyilvantartisban szerepel.

Az ingatlan nagy méreti, forgalomképes, de korlatozottan, mert védett természeti teriilet, lap,
- besorolast. A rendezési terv szerint is korlatozott lehetdségekkel rendelkezik, elsésorban
csak véderdd célra hasznosithat6 teriilet.

3.2. A teriilet kornyezete, megkozelitése:

A vizsgalt belteriileti ingatlan, Héviz Varos kozpontjatol keltre,- délkeletre, a gyogyfiirdd
t6tol 1égvonalban 200-400 méterre talalhato. Hasomlé tavolsagra taldlhaté a kozponttdl is. A
belvaros felél a Széchenyi utcan keleti iranyban haladva, a vérosi piac terilletén keresztiil
érhetd el a vizsgalt teriilet legkdnnyebben. Kiépitett kozaton nem kozelithetd meg a tertilet. A
vizsgalt ingatlanrdl igy megallapithato, hogy nehezen megkdzelithetden helyezkedik el. A
teriiletet északrol, délrdl és keletrd]l hasonlo kiilteriileti és belteriileti erddk ligetes, fas
ingatlanok hatéroljak. Nyugatrél a varosi piac és a Nagyparkolé melletti {izletsor mogotti
belteriileti telkek zarjak le.

A teriilet, mivel 4tlagosnal nagyobb nagysagu, elvileg jobb hasznositést tenne lehetdve. De a
teriilet Ev,- Ovezeti besorolast, 10 ha alatt nem beépithetd. A teriilet mezdgazdasagi
mivelésen kiviil, természetvédelmi szakhatdsagi hozzajarulassal telekkiegészitésre vagy
kozut kialakitasra hasznosithato.

3.3. A teriiletre jellemzé rendezési tervi eléirasok:
32. E jelit Erdd dvezetek

38. § (1) Altalanos eldirdsok:
a) az dvezetekben épiiletet 10,0 hektarnal nagyobb telken legfeljebb 0,3%-o0s
beépitettséggel lehet épiteni. Az épiiletek a helyi épitési hagyomanyoknak
megfeleléen tajba ill6, nyeregtetos, legfeljebb 4,5 m homlokzatmagassaggal, 6,0 m
épiiletszélességben épithetdk,
b) a miivelési 4g valtas, ill. mas célu hasznositas csak az adottsagoknak megfeleld
termelési szerkezet, tajhasznalat kialakitasa, ill. tajkarakter erdsitése, valamint
kozmii és kozut épitése érdekében engedélyezhetd,
¢) a védett erddteriileteken csak a természetvédelmi kezelési tervben meghatarozott
teriileteken kizarélag természetvédelmi, ill. erdd- ¢s vadgazdalkodasi, valamint
kozjoléti célbol szabad épiteni,
d) a védett erddteriileten kozat, kozmi €s tavkozlési nyomvonalas 1étesitmeny
létesitése csak a természetvédelmi szakhatosag altal meghatarozott feltételekkel
engedélyezheto,
e) az ovezetekben az erdék szabad Jatogathatosagat - tulajdoni allapottol fiiggetlendl -
biztositani kell.
f) az 6vezetekben keritést létesiteni csak természetvédelmi, vadgazdalkodasi, ill.
erdégazdalkodasi célbol szabad.
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(2) Az Eg-1 jelii 6vezetben:

a) a kialakult geomorfologiai formak megorzendok,

b) 4j iizemanyagtdlto allomas, hulladéklerako, hulladéktarold telep, valamint
hulladékartalmatlanito - kivéve a biologiailag lebomlo szerves anyagok lebontasat
és tovabbi felhasznalasra alkalmassa tételét végzo telepek (komposztiizemek),
tovabba hulladékatrakoé allomas - nem létesithetd,

¢) uj villamos energia ellatasi, tav- €s hirkozl6 vezetékek létesitése csak terepszint
alatti elhelyezéssel engedélyezhetdk, kivéve, ha a terepszint alatti elhelyezés
védendd értéket veszélyeztetne, karositana.

(3) Az Eg-2 jelii dvezetben:

a) a kialakult t4jhasznalatot megvaltoztatni csak a természeti allapothoz kozelités
érdekében szabad,

b) a teriileten csak extenziv jellegli, vagy természet- és kornyezetkimélé gazdalkodasi
modszerek alkalmazhatok.

(4) Az Ev jelii 6vezetben:

a) kozat, kozmi és tavkozlési nyomvonalas létesitmény Iétesitése csak a
természetvédelmi szakhatosag altal meghatarozott feltételekkel engedélyezhetd,

b) a szigortian védett erddtertiletek kivételével az erddk szabad latogathatosagat -
tulajdoni allapottol fiiggetlentil - biztositani kell,

¢) keritést létesiteni csak természetvédelmi, vadgazdalkodasi, ill. erddgazdalkodasi
célbol szabad.

(5) Az Ek jelii 6vezetben (kozjoléti erdd):

a) az dvezetben legfeljebb 5%-os beépitettséggel, az erdd rendeltetésének megfeleld
foldszintes épitmények — kivétel: kilato - helyezhet6k el

3.4. Az érték megallapitasndl figyelembe vett tényezOk, adatok:

A Kkiilteriileti ingatlan 1/1 részarianyi nyilvintartas adatai:

Lrész:
Ingatlan helye, Fekvése: Helyrajzi Miivelési 4ga, | Teriilet mérete
sorszama: szama: min. osztaly AK: m?:
1. Héviz kiiltertilet 09/22. erdo, 6 3.8254
9,81 AK
3. |Bejegyz0 hat.: 31409/2004.01.28.  Védett természeti teriilet /lap/
l \ Osszesen: | 3.8254

A megbizas targya a fenti kilterlileti 38254 m? forgalomképes foldteriilet értékének
megéallapitasa.

Tulajdonos, tulajdoni részaranya:
1L rész:
II/5. Bejegyzd hatarozat: 34755/2019.05.21.
Tul.hanyad: 1/2
Szerz.jogeim: adasvétel
Név: Dr. Gelencsér Kalman
Sziil.név: Gelencsér Kalman

M
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Sziil.idé: 1978.11.26 Sziil.hely: Keszthely
Anyja neve: Batta Maria Blanka

Jogallas: tulajdonos

Cim: 8380 HEVIZ, Fecske utca 26.

1/6. Bejegyzd hatarozat: 34755/2019.05.21.
Tul.hanyad: 1/2
Szerz.jogeim: adasvétel
Név: Ladnai Tamas
Sziil.név: Ladnai Tamas
Sziil.id6: 1968.01.05 Sziil.hely: Keszthely
Anyja neve: Torma Gizella
Jogallas: tulajdonos
Cim: 8380 HEVIZ, Dr. Babécsay u. 52.

IILrész: Jogok-tények jogosultjai
111/2. Onalld szoveges bejegyzés

_ Szoveg: Keletkezett a 09/9. hrsz.-0i ingatlan megosztasabol
111/6. Onalls szdveges bejegyzes

Szoveg: A digitalis térkép feldjitas soran a foldrészlet tertilete
37 642 m2-r6l 38 254 m2-re valtozott.

3.5. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga kozmiicsatlakozas lehetdségei:

> A kiilteriilet kozvetlen kozmiicsatlakozasi lehetdséggel nem rendelkezik

3.6. Altalanos leiras, megallapitasok:

A vizsgalt teriilet ,erdd” megnevezest, jelenleg is ilyen,- véderdd hasznalatl.. Az
ingatlan nagy méretii, forgalomképes, de korlatozottan, mert védett természeti teriilet, 1ap,
- besorolast. A rendezési terv szerint is korlatozott lehetoségekkel rendelkezik,
elsésorban csak véderdd célra hasznosithat6 teriilet.

Az ingatlan rosszul megkdzelithetd, attol fliggetleniil, hogy a belteriilettel kozvetlenil
kapcsolatosan talalhatd. A vizeny6s teriilet sik felszinnel rendelkezd nagyméretii telek,
amelynek kocsanyostolgy, fliz, fenyd és mocsari cédrus novényzetd. A 09/22.hrsz.
szabalytalan téglalap alaku teriilet. Hasznositasa a hatalyos rendezési terv szerint, csak a

kornyezeti elvarasok figyelembevételével, mez6gazdasagi célra,- beépitése jelenleg nem
lehetséges.
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Az ingatlanré]l megallapithatd, hogy forgalomképes, jelenleg komoly faallomannyal biro
teriilet, amely nagy teriiletii. Az ut kialkitasa csak a természetvédelmi szakhatésdg altal
meghatarozott feltételekkel engedélyezhetd, korlatozottan hasznosithato.

Ertéknovelo tényezok:

Héviz, az Eurépahiri fiirdévaros kiiltertileten helyezkedik el,
A teriilet a belteriilette] hataros kdzvetlentil,

A kozpont és a fiird6 kozelében van,

A teriileten szamottevd fadllomany talalhato,

Ertékesokkenté tényezok:

» Koziton nem megkozelithetd a teriilet, bekeritetlen,
> kedvezdtlen rendezési tervi besorolasa, Ev,- véderdd
> a hévizi t6 hidrolégiai ovezetében helyezkedik el,

» korlatozottan hasznosithato, jelenleg nem beépitheto,
>

kozmiicsatlakozasok tavolabb talalhatok az ingatlantol.

4. ERTEKKEPZES

4.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé modszer kivalasztasanal meghataroz6 az ingatlan jelenlegi, €s a jovobeni
funkciGja, az ingatlan elhelyezkedése ¢s méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az
értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen
feltételekkel hasznosithaté és értékesithetd.

A piaci értékének meghatarozasahoz a lehetséges moédszerek kozil az osszehasonlito
adatokon alapul6 értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan kornyezetébol
szamos adat all rendelkezésre. Ezekbdl és a targyi ingatlan értékbefolyasolo tényezdibdl
becsiilhetd meg a piaci értéke.

Mivel az ingatlant, mint felépitmény nélkili teriiletet kell értékelni, a hasonlo bérleti
szerzbdéssel hasznositott Osszehasonlitdsra alkalmas teriilet nem all rendelkezésre, igy a
hozam alapid médszerrel nem meghataroztam meg az ingatlan forgalmi értéket.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecslo, 8900 Zalaegerszeg, Honvéd u. 19./D.

Telefon:06-30-301-2826
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Az értékbecslés, a forgalmi értékképzés soran | figyelembevettem az
alabbiakat:

- Ertékelésemben (értékbecslésemben) a Megbizo képviselsi Dr. Keserii Klaudia szobeli
tajékoztatasabol, a helyszini megtekintésen tapasztaltakbol, a tulajdoni lapokbol, annak
adataibol és a térkép vazrajzokbol és a teriiletre vonatkozé hatalyos rendezési tervekbdl
indultam ki.

A sajat informacioim és a felkutatott informaciok alapjan a Zala megye keleti, Balatonhoz

Hévizhez kozeli részén talalhato kiilteriileti ingatlanok, amelyek csak termd6fold,- atlagos,

vagy a folstti aron, - 100-7500 Ft/m2 Kozt aron értékesithetdk. A kialakult rét, szanto, erdd

megnevezésii teriiletek fajlagos ¢ricke az elozd évek értékesitései alapjan 100-3500 Ft/m?.

Részarany teriileteknél ennél kisebb értékek is tapasztalhatok. A kindlati piac adataibol

viszont ennél magasabb kiajanlott fajlagos értékek is tapasztalhatok.

Hasonlé természeti védelem alatt 4ll6 teriilet nem kertilt az elmult kettd évben értékestésre a

telepiilésen és a kornyékén sem. Az ssszehasonlitasra alkalmas adatok azért rendelkezésre

alltak,- megfeleld avultatassal kalkulalhatoan.

Az éltalam megvizsgilt és mas szakértdi értékbecslések vagy hasonld adasvételekben

szereplé fajlagos értékadatok jelentds cltérést mutatnak szant6 ingatlanok estén is. Az Illeték

Foosztaly adatai szerint a kornyéken 100-1500 Ft/m2 atlagos fajlagos érakkal tortént a

kiilteriileti ingatlanok értékesitése. A belteriilet kozeli beépithetd kiilteriiletek akér az 5000,-

Ft/m2-es fajlagos értéket is meghaladhatjak. A vizsgalt teriilet jelenleg ,beépitésre nemszant

teriilet” (Ev) kategoriaba tartozik, hasznositaséara a hatalyos rendezési tervek kedvezotlenek.

4.3.A teriiletre vonatkozo dsszehasonlité adatok:

A kornyezetében talalhaté fajlagos teriilet informaciok:

Elhelyezkedés, értékesitési | Mérete m? | Ertéke (Ft.) E/K Fajlagos
miivelés ido * érték:Ft/m2
Keszthely 2024.03. 17123-bol | 1000 000,- é 216,-
kiilteriilet, erdd 4629
0489/38. hrsz.

- Erdé mivelési agu kiilteriilet, az Obere
- k-csatorna mellett kdzvetleniil keletre fekvd, nehezen foldaton megkdzelithetd, kozmi tavolabb.
Berkes, vizeny0s teriilet vegyes fadllomannyal. A hévizi-to védovezetében van.

Héviz, kiilteriilet 2023.04. 5988 275 000,- é 1002 ,-
027/8. hrsz-u szantd

- A Kilteriileti szantd, részben erddsiilt, az Egregyi pincesor végétsl 150-200 méterre nyugatra
fekv®, koves-folduton megkozelithetd, kézmi tavolabb.

Héviz, Kiilteriileti, 2023.02. 4333 4300 000 ,- é 992,-
047/9 szanto

- A varos kiilteriiletén a Méricz Zsigmond utca északi végétdl 300 méterre elhelyezkedd szanto,
teriilet , magas fesziiltséggel terhelt, kézepén teknd, ahol megallhat a viz. Atlagos foldaton
megkozelithetd. Kézmi nincs.

Keszthely, kiilter. 2024.02. 112759- | 1800 000,-. é 231,-
0489/45. hrsz. erdd, b6l 7806

Az ingatlan Keszthely-Kertvaros és Heéviz Kozott kultertleti erdérészlet kozépso részén elhelyezkedd
ritkasabb faallomany, foldaton jol megkozelithetd teriilet. A hévizi-to védovezetéhez tartozhat a
nyugati oldala,

| Atlag fajlagos
érték:

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Honvéd u. 19./D.

Telefon:06-30-301-2826
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figyelembe vételével hataroztam meg.

4.4. Korrekcios tényezok az dsszehasonlité adathalmazra vetitve:

Az ingatlanok értékét ugy hataroztuk meg,

Forras: Sajat és Illeték fooszt. A ,k’- jelzés = kinalati értékek, az ,,6”- jelolés= az értékesitett
ingatlanokat jelenti

Figyelemmel az atlagos, n
kiilteriiletekre 601,-Ft/m? amelyet mé

chezebben megkozelithetd elhelyezkedési, kdzmiivesités nélkiili
dositva az alabbi tablazatba foglalt korrekcids tényezok

hogy az &sszehasonlito értékeket a teriiletek egyedi

jellemzéivel korrigltuk ugy, hogy vizsgaltuk a fekvés, kornyezet, az infrastruktura
ellatottsag, és egyéb az alabbi tablazatban felsorolt tényezoket.
Teriilet értékkorrekeio:
Piaci osszehasonlité | Ertékelendd Piaci Piaci Piaci Piaci
adatok: osszehasonlito osszehasonlitd osszehasonlit6 osszehasonlité adat
adat 1. adat 2. adat 3. 4.
Megne | Cim, Keszthely, | Héviz, Héviz, Keszthely,
vezés: | helye Héviz, kiilteriilet, | kiilteriileti, | kiilteriileti, | kiilter-i
kiilteriilet, 0489/38. | 027/8. hrsz. | 047/9. szant6 | 0489/45.
09/22. hrsz. hrsz hrsz.erdé,
teriiletek 216,- 1002,- 992,- 231,-
Ft/m?
kinalati ar nem nem nem nem
beépitettség nem nem,0 0 0 0
Beépithetdség nem nem, nem, nem, nem,
telek h{[nyad, nem, 0 igen, +5 nem, 0 nem, 0 igen, +5
osztatlan
kozosség
alak, forma, atlagosnal +5 atlagos, 0 +5 atlagos, 0
eltéré méret nagyobb
fekvés (belt, kiilt, kiilt, 0 kiilt, 0 kiilt, 0 kiilt, 0
kiilt, z.kert)
telepiilési belteriilet periférikus jobb, -5 0 jobb, -5
elhelyezkedés hataros
megkﬁzelithet(’j_ nehezen jobb, -5 jobb, -5 jobb, -5 jobb, -5
ség megkﬁ?.
foldes ut
domborzat, sik sik, 0 lankas, a vége | enyhe, nyugati, | enyhe, nyugati 0
panorima mere(ieskebb, 0
infrastruktara nincs kiépitve nincs, 0 0 nincs, 0 0
gazdasﬁgi Héviz, a té 0 0 0 +5
kornyezet kozelsége
hatosagi Nem hasonlo, 0 jobb, -10 jobb, -10 hasonlé, 0
korlatozasok beépithetd
kornyezeti nem 0 0 0 0
szennyezettség
Korrekeio % +5 -15 -10 0
osszesen

e —————————————————————— e ————————=
Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Honvéd u. 19./D.
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Korrigalt Ft/m2 227,- 852,- 893,- 231,-
fajlagos ar:
Atlag Ft/m2 Fajlagos teriilet érték: 550,-
fajlagos Kerekitve: 550,-
érték:

Figyelemmel a ,erdé” megjeldlésii ingatlan teriilet elhelyezkedésére, a természetvédelmi
korlatozottsagra és a kozuton valo nehéz megkozelithetoségére, az atlagolt osszehasonlito
adatokbol képezheté értékre, amely a fenti teriiletet 550,- Ft/m? atlagolt fajlagos értékben
hatarozom meg.

4.5. A ingatlan piaci alapli szamitott forgalmi értékét az alabbi tablazat
tartalmazza:

A teriilet tovabbi -10%os korrekciojat indokoltnak tartom, korlatozott hasznositas és a
természeti védettség miatt .

A teriilet teljes (1/1) tehermentes forgalmi értéke:

Kiilteriileti Helyrajzi Teriilete m?%: Fajlagos A Az ingatlan
helye: szama: korrigalt | teriiletek forgalmi
megnevezése: egységara | korrekcids értéke 1/1
Ft/m?: szorzoi: Ft. AFA
mentes
1. Héviz 09/22. 3.8254 550,- 0,9 18 935 730,-
3.8254 Osszesen, kerekitve: | 18 936 000,-

A teriiletek forgalmi értéke osszesen (AFA nélkiil):
18 936 000,-Ft.,

azaz tizennvolcmilli(’)—kilencszézharminchatezer forint

IL A teriilet foldvédelmi jarulékkal szamitott értéke:

A targyi foldteriilet vonatkozasaban nem vizsgaltuk az esetleges kivonas esetén fizetendo
foldvédelmi jarulék mértékét, a nem szamottevo Aranykorona értéke miatt!

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Honvéd u. 19./D.
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V. OSSZEFOGLALAS,

A VEGLEGES FORGALMI ERTEK MEGALLAPITAS:

A teriiletnél a szamitott AFA mentes forgalmi értéket az alabbi tablazat tartalmazza:

Sor Helység, Részara | Fajlagos A teriilet | A teriiletek | Foldteriilet piaci
- megnevezes, -nya | alapértéke, | nagysaga korrigalt forgalmi értéke
sza hrsz: egységara m? fajlagos osszesen Ft.
m Ft/m?> alapértéke
Ft/m?
1. |Héviz, 1/1 550,- 3.8254 495,- 18 935 730,-
kiilteriilet,
»erdo”
09/22. hrsz
3.8254 18 935 730 ,-
Kerekitve dsszesen: 18 936 000.-

Az ingatlan szamitott piaci forgalmi értéke:

18 936 000.- "% Ft. azaz

tizennyolcmillié-kilencszdzharminchatezer- forint,

Megjegyzés: A teriiletek forgalmi értékeét jelenlegi piaci viszonyokra tekintettel, a fentiek

szerint hataroztam meg,

A szakértdi véleményben megallapitott értékek 3 honapig (90) napig érvényesek.

Zalaegerszeg, 2025. julius 24.

N\ONKOS CSABA
at\anforg almi szaker\

Monkos Csaﬁa 4-
ingatianforgalmi szake‘s@vam:r?;g\ szam: 14 4825471
értékbecslo
8900 Zalaegerszeg, Honvéd u. 19/D.
Szakért6i okl. szama: 177125/2000.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Honved u. 19. /D.
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SZAKERTOI NYILATKOZAT:

Mint ingatlanforgalmi szakérté Kkijelentem az értékbecslési  tevékenységet a hatélyos
jogszabalyi eldirasoknak szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalom
ajanlasainak megfelelen a szakmai és etikai normak betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb
tuddsom szerint végeztem el.

Az ingatlan értékének meghatarozasa helyszini szemle, az érintett felek meghallgatasa, az
iratok tanulmanyozasa, osszehasonlité adatok gylijtése és azt kovetd szamitott becsléssel
késziilt.

Minden olyan ténybdl, adatbél - amelyet az észrevételezéssel nem tudtam megéllapitani,
valamint adatszolgaltatasként nem kaptam meg, viszont az informaciot adok errdl tudtak vagy
tudhattak- eredd esetleges jogkdvetkezményekért feleldsséggel nem tartozom.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez0, adat ellenére is csak kozelitd értéket ad, alku
poziciot biztosit.

Az értékbecslést Héviz Varos Onkormanyzata, /8380 Heviz, Kossuth L. u. 1./
megbizasabol, tajékoztatd jellegl forgalmi érték-megéllapitds céljabol készitettem el.
Kizarolag belsd hasznalatra szolgl, beldle adatokat szolgaltatni csak a készité irasos
engedélyével lehet. A vonatkozo torvényi eldiras alapjan szerzoi jogvédelem ala tartozd
alkotas.

Az értékbecslés érvényességi idejét 90 (kilencven) napban hatdrozom meg a valtozo piaci
viszonyok, az inflacio és a jogszabalyi keretek esetleges véltozasara valo tekintettel.

Zalaegerszeg, 2025. julius 24.
DOMONKOS CSABA

Készitette: forqalmi szakertd
tett ngatlanforg Honved u.

b —abr eqerszeg,
W <-..—»ﬁ9b°?§;‘aefgn-, 06 30 301 2826

r lefon: . 4-4-40
“Pomonkos Csaba, yoczam: 6530705 SreaTt

ingatlanforgalmi szalgrdjanas! szam: 14
értékbecslo
Hat, jegyzék szam: 102/2000
Szakértoi okl.szama: 177125/2000.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Honvéd u. 19./D.

Telefon:06-30-301-2826
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Mellékletek



HRSZ JEL Miiv.ag Min.oszt. Teriilet(tha.m2)  Kat.jov.
09722
. erdd 6 3.8254 9.18
OSSZESEN:  3.8254 9.18

Cim: .

Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Sz6veges hivatkozés
Sorszam: 3 Bejegyz6 hatarozat: 31409/2004.01.28
Védett természeti teriilet /lap/

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 5  Bejegyz6 hatarozat: 34755/2019.05.21
Tul.hdnyad: 1/2
Szerz.jogcim: adasvétel
Név: Dr. Gelencsér Kalman
Sziil.név: Gelencsér Kalman
Sziil.id6é: 1978.11.26 Sziil.hely: Keszthely
Anyja neve: Batta Maria Blanka
Jogallas: tulajdonos
Cim: 8380 HEVIiZ, Fecske utca 26.

Sorszam: 6  Bejegyz6 hatarozat: 34755/2019.05.21
Tul.hényad: 1/2

Szerz.jogeim: adasvétel

Név: Ladnai Tamas

Sziil.név: Ladnai Tamas

Sziil.id6: 1968.01.05 Sziil.hely: Keszthely

Anyja neve: Torma Gizella

Jogallas: tulajdonos

Cim: 8380 HEVIZ, Dr. Babécsay utca 52.

Jogok-tények jogosultjai
Sorszam: 2  Bejegyz0 hatarozat: 38158/1994.12.19
Jog-tény neve: Onall6 szoveges bejegyzés
Szoveg: Keletkezett a 09/9 helyrajzi szami ingatlan megosztasabol.

Sorszam: 6  Bejegyz0 hatarozat: 41111/2003.09.15

Jog-tény neve: Onall6 szoveges bejegyzés

Szoveg: A digitalis térkép felujitas sordn a foldrészlet teriilete 37642 m2-rél
38254 m2-re valtozott.
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Héviz, kiilteriilet, 09/22. hrsz. alatti ingatlan elhelyezkedése

G

2

T taayfikede te \. P
Fagyfirkete ter \‘:.ﬂ‘w \
i

%
£
42
o

P4

o3

Alapierke, Quenstreet™ap GecX ArcMadavarorszaq



20

8/£291

1/51¢

vv2/60  £/60







Héviz, kiilteriilet, 09/22. hrsz. ,,erd6” megnevezésii ingatlan kornyezete, megkozelitése
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