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cresa:-

AZ AQUAMARIN SZALLODAIPARI KFT.

tulajdonaban [évd hévizi

1088/6 hrsz

ingatlan értékbecslése



Tisztelt Czurda Ur!

Szerzédésinknek megfeleléen elkészitettiik az Aquamarin Szallodaipari Kft. tulajdonaban 1&évé hévizi 1088/6.
hrsz. ingatlan értékbecslését. Az értékbecsléssel kapcsolatos eredményeinket az alabbi szakértsi anyagban
foglaltuk 0ssze. Az értékbecslés elkészitéséhez szilkséges adatgytijtéseket és kutatasokat 2019 februarjaban
€s marciusaban vegeztuk el. Az értékelés a 2019. februar 19.-i megrendelésik, illetve a 2019. februar 20.
kotott szerzédesunk alapjan készllt el.

K6szonjik a lehetéséget, hogy ezt az értékbecslést elkészithettik.

Budapest, 2019. 03. 21.

Tisztelettel: Yk/

Takacs Péter
Partner
VLK Cresa
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01 BEMUTATKOZAS

VLK Cresa Kft.
SERATUS Ingatlan Tandcsado Igazsagugyi
Szakertd Kft.




Ol

A Cresa a vilag 10 legnagobb ingatlantanacsadd cégének egyike, 25 ével ezelétti alapitasa 6ta a vilagon tébb mint 80 irodaval
rendelkezik, ezek kdzul 16 Eurépaban mikodik.

A 2008-ban alapitott VLK Consulting 2015-ben Iépett a nemzetkdzi Cresa kotelékébe, ettél az idéponttol kezdve a Cresa ernyéje
alatt folytatja mikodeést VLK Cresa nev alatt. Ennek a professziondlis stratégiai partnerségnek kdszdénhetéen a VLK Cresa
egyedulallo, kiemelkedd szinvonalu ingatlan-tanacsadasi szolgaltatasokat nyuijt tgyfeleinek Magyarorszagon e€s a kbzép-eurdpai
régioé orszagaiban.

A partnerségnek kdszénhetéen munkatarsaink immar egész Kozép-Eurdpaban nyUjtanak személyre szabott ingatlanpiaci
megoldasokat irodai, ipari, kereskedelmi és szallodai iparagakban. Célunk, hogy dgyfeleinknek megmutassuk: hogy minden ingatlan
befektetés mdgdtt egy Uzleti stratégia all és az ingatlan lehet sokoldallan hasznalhato stratégiai eszkoz.

Napjaink kihivast jelenté piaci kdrnyezetében a turizmus iparag ingatlanszerepléi korabban talan soha nem tapasztalt valtozasokkal
talalkoznak. A belvarosi hotelek, vidéki gyogyszallodak és furdék, valamint wellness kdzpontok Uzemeltetéinek egyarant a f6
tevékenységukre kell koncentralniuk, azt béviteniuk kell, és meg kell felelnitk a tulajdonosok elvarasainak. Mindez pedig jelentés
valtozasokat hoz az ingatlanstratégiakban.

Magasan képzett szakembergardank atfogd gyakorlati tapasztalatot szerzett a vendéglatas és ingatlanizemeltetés legfontosabb
szerepkoreiben. Tudasunkkal és tapasztalatunkkal segitlink az Gzemeltet6knek megtalalni a megfelelé ingatlanokat, a fejleszté6knek
kidolgozni a megfelelé finanszirozasi €s szakmai mikddtetési kombinaciot, a tulajdonossa valt finanszirozoknak megtalalni a legjobb
atmeneti megoldast az ingatlanokhoz, a befektetéknek pedig megtalalni a legjobb feltételekkel a legkedvezébb belépési vagy
kilépési pontokat.
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A SERATUS Ingatlan Tanacsado lgazsagugyi Szakerté Kft.-t SERATUS Vagyonértekels Rt. néven alapitotta jelenlegi tulajdonosa
1991-ben. A cég orszagban az elsék kdzétt foglalkozott ingatlan értékbecsléssel, vagyonértékeléssel, privatizacios majd cséd-
tanacsadassal és felszamolassal is. Az ingatlan-eszkdz értékbecslés és ingatlan kdzvetités mellett a beruhazasok-miiszaki illetve
banki projekt ellenérzése, valamint az energia tanusitvany készitése is szerepel a szolgaltatasi tevekenysege kdzott.

A Tarsasagot 2008-ban felvették az Igazsaguigyi szakerté névjegyzékbe (IRM/IKSZFO/1106/2008) is. Jelen megbizas keretei kdzott
a Seratus a VLK Cresa alvallalkozoéjaként vesz részt a megbizas teljesitésében és a megbizas keretei kozott a Hotel Aquamarin Héviz
értékbecslésének szakmai munkajat vegezte el. A szakmai munka soran a Seratus alabbi munkatarsai és szakeértsi vettek részt:

Maté Viktor Pozderka-Sivak Viktoéria Szilagyi Janos
ingatlanforgalmi szakmenedzser okl. mlszaki menedzser ingatlan- és vagyonértékel6
ingatlan- és vagyonértékel6 ingatlan- és vagyonértékel6 kontroller

SERATUS

6 cresa



02 ERTEKBECSLES

Osszefoglald

Adatszolgdltatdas

Az ingatlan ismertetése

Az ingatlan adatai a tulajdoni lapok alapjdn
Az ingatlan kérnyezetének leirdsa

Az ingatlan leirdsa

Az ingatlanra vonatkozo hatdsagi elbirasok
Az értekmegdllapitas altalanos jellemzése
Az értékelés modszere (EVS 2016.)

A piaci ertek megdllapitasa

Osszegzés
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Az Aquamarin Szallodaipari Kft. megbizasabdl tarsasagunk, a VLK Cresa Kft. a SERATUS Ingatlan Tanacsadé lgazsagigyi
Szakeérté Kft. kozremikddésével elvégezte a 1088/6. hrsz. alatti ingatlan (parkold) piaci értékbecslését.

A 1088/6 hrsz. alatti ingatlan értékét 6sszehasonlitd adatokon alapuld ,forgalmi érték” modszerrel hataroztuk meg.

Az értékbecslés targyat képezé ingatlan altalunk becsiilt, kerekitett piaci értéke:

1088/6. hrsz. - parkold 41.000.000,- Ft + AFA

Cresa
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Fenti érték per-, igény- és tehermentes, jogilag rendezett allapot esetén érvényes.

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszer (EVS 2016.) szerint készUlt. Az értékelés a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
vonatkozd 26/2005.(VII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.(VIIl.1.) PM rendeletben elgirtaknak nem mindenben felel meg.
Az értékelés célja az ingatlan aktualis piaci értékének megallapitasa, dontéselékészitésehez.

Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékel6 kdrnyezetvedelmi és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az ertékelést
szemrevételezés é€s a Megbizé adatszolgéaltatasai alapjan készitette el. A rendelkezéslinkre bocsatott adatok, dokumentumok,
informaciok valodisagat és teljességét a Megbizd szavatolja.

A szakvélemeény készitéje az ezen szakveleményben megjelené személyes adatokat az informacios dnrendelkezesi jogrél és az
informacidszabadsagrol szold 2011. évi CXIl. térvény, tovabba a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd vedelmérdl es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK rendelet hatalyon kivll helyezésérdl
(altalanos adatvédelmi rendelet) szold Eurdpai Parlament és a Tanacs 2016/679 Rendelete (2016. aprilis 27.) rendelkezéseinek
megfelelé modon kezeli.

Az értékelési szakvélemény csak telies egészében értelmezhets, abbdl egyes megallapitasokat vagy részleteket kiragadni, és
dnmagukban felhasznalni nem szabad. Ezen értékelési szakvélemeény Megbizo és Megbizott egylttes beleegyezésével adhato ki
harmadik személynek. Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen dsszefliggesben nincs a megbizasi dij nagysagaval. Az
értekmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizd személyes szempontjai, szakérté mindentdl flggetlendl allapitotta meg fenti

értéket.
Az értékbecslés a forduldnaptdl szamitva 90 napig érvényes. Az értékelés datuma 2019. februar 25.

9 cresa



02 SERATUS

A szakvélemény elkészitéséhez rendelkezéstnkre allt:
- az ingatlan nem hiteles tulajdoni lapjainak szemle masolatai (2019.02.25.),
- az ingatlan térképmasolata (2019.02.25., 2019.02.28.),
- az ingatlan alaprajzai és alapterulet kimutatasai,
- szerzédes kdzforgalmu parkolo létesitésérdl és elévasarlasi jog alapitasardl,

Az ingatlanon 2019. februar 25-én helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle soran bejartuk az ingatlant, annak éallagat
fenykepfelvételeken rogzitettiik. Az ingatlan alaptertletét a kapott alaprajzok és terlletkimutatas alapjan ellenériztik és azok
felhasznalasaval hataroztuk meg. Ellenérzé meréseink alapjan az alaprajzok mérethelyesek.

Az értékbecslés a fenti dokumentaciok, az altalunk szerzett ingatlanforgalmazoi rendszerben 1évé 6sszehasonlitd adatok, a 2019.
februar 25-i helyszini bejarason tapasztaltak és a Megbizotdl kapott informaciok alapjan készult.

Fentiek figyelembevételével az értékbecslés per-, igény- és tehermentes, jogilag rendezett ingatlanra tértént.

10 cresa
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Az értékelt ingatlan Zala megyében, Héviz kbzpontjanak kbzelében, a Kossuth Lajos utca — Honvéd utca — Vérdsmarty Mihaly utca
— Széchenyi utca altal hatarolt tdmbben.

Az ingatlan a 1088/6. helyrajzi szam alatt van nyilvantartva, a tertletén parkol6 van kialakitva.

Az értékbecsléshez is csatolt szerzédeés értelmében a 1088/6. hrsz. alatti ingatlan tulajdonosa az ingatlant kdzteruleti parkolokent
vald Uzemeltetés céljabdl hatarozatlan idére az dnkormanyzat rendelkezésére bocsatotta s a kdzforgalom szamara megnyitotta.

Az ingatlanon Héviz Varos Onkormanyzata 58 féréhelyes kdzhasznu parkolét alakitott ki, 1.795 m2 térburkolattal ellatott tertleten.
Ezen parkolohelyek kézal 8 db a szalloda rendelkezésébe kerUlt. Ugyanakkor a szerz6dé felek az dnkormanyzat javara az ingaltan
egészére nezve, hatarozatlan idére szoldan elévasarlasi jogot alapitottak (az elévasarlasi jog a tulajdoni lapon bejegyezve).

A szallovendégek részére a ,B” épullet (1088/5 hrsz.) mellett kialakitott parkold gépjarmdivel a Széchenyi utca iranyabdl csak a
1088/6 hrsz. alatti ingatlanon keresztul kdzelitheté meg (az atjarasi szolgalmi jog a tulajdoni lapon nem kerUlt bejegyzésre).

1 cresa
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Hrsz.: 1088/6. - Részletesen lasd a mellékelt tulajdoni lapokat.

Cim HEVIZ Belteriilet 1088/6 hrsz. ,,cimképzés alatt”

Jellege parkold

Tulaidonos AQUAMARIN SZALLODAIPARI KFT. 11
J 8380 HEVIiZ Honvéd utca 14.

Helye Belterilet

Helyrajzi szama 1088/6.

Megnevezés kivett parkold

Ingatlan teriilete 2.140 m?

Ertékelt tulajdoni hanyad 1/1

A tulajdoni lapon szereplé széljegyek Bejegyzést nem tartalmaz

Bh.: Védétertilet (kiils6 védGidom)

Bh.: Védéteriilet (belsé védGidom)

Bh.: Onallé széveges bejegyzés, keletkezett a belteriilet 1088/3 hrsz-u ingatlan
megosztasabol

Bh.: EIGvasarlasi jog, HEViZ VAROS ONKORMANYZATA

12 cresa
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A vizsgalat targyat képezé ingatlanegyuttes Magyarorszag nyugati régidjaban, Zala megyében, a Balaton nyugati régiéjaban, Héviz
beltertletén helyezkedik el. Héviz varos Délnyugat-Magyarorszagon, Zala megyében talalhatd, a Hévizi kisterség kdzpontja. Heviz
hagyomanyosan Magyarorszag egyik leglatogatottabb turisztikai desztinacidja, Budapesttél kb. 190 km tavolsagra.

Telepulésen/kerileten belili
elhelyezkedése

Koérnyezd ingatlanok jellemzé
hasznositasa

Infrastrukturadlis ellatottsaga

MegkozelithetGség

Kozlekedési eszkozok
Kézmdlvesitettsége

Esztétikai benyomads, kdrnyezeti
szennyezettség

13

Az értékelt ingatlan Héviz kodzpontjanak kozvetlen kozelében, a Kossuth Lajos utca - Honvéd utca -
Vorosmarty Mihaly utca - Széchenyi utca altal hatarolt tombben helyezkedik el.

A kornyék elsddlegesen lakéfunkcioju, egy- illetve tobblakasos lak6épuletekkel beépitett kertvarosias jellegl
lakdovezet, jellemz8en szabadon all6 épuletekkel, magas zdldteruleti arannyal. A tavolabbi kérnyéket (a
parszaz méterre fekvé Héviz kdzponti részét) mérvaddan jellemzi a fokuszalt turisztikai forgalom, mely a
kereskedelem, vendéglatas és szallashely funkcidk erételjes jelenlétében nyilvanul meg.

A telepulés infrastrukturalis ellatottsaga teljeskord.

A varos kozuton a févaros feldl az M7-es autépalyan, majd a 7-es szamu féuton érhetd el, mig az orszag
nyugati részébdl a 8-as szamu utrél a 84-es szamu féltra lekanyarodva, illetve Zalaegerszeg fel6l a 76-0s Gton
kozelitheté meg.

A legkdzelebbi repulétér (az ingatlantdl kb. 14 km tavolsagra) a Héviz-Balaton Airport (Sarmellék).

Az ingatlan varoson beluli megkozelithetésége kedvezd, a varoskdzponttdl 5 perces sétara talalhatd, jo
min6ségl aszfaltozott Uton kozelithetd meg.

Gépkocsi és tomegkozlekedés: autébusszal a févaros 2,5-3 éra alatt kozvetlen jarattal megkdzelithetd, a
legkdzelebbi vasutallomas viszont Keszthelyen talalhaté, ahonnan atszallassal, 3,5 éra alatt kdzelithetd meg
Budapest.

A terllet 6sszkbzmdives.

Kornyezeti szennyezettség a helyszini szemlén végzett szemrevételezéses vizsgdlat alapjan nem feltételezhetd.

Cresa
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A ingatlan egy 6nallo helyrajzi szamon (1088/6 Hrsz.) nyilvantartott telket foglal magaba teruletén parkolo kiépitett.

el e, e e A 1088/6 hrsz. alatti ingatlan, funkciéjanak megfeleléen, keritetlen.

Alak, forma, domborzati és A terilet megkozelit6leg szabalyos téglalap alaku, északkeleti oldalaba (a Széchenyi utca fel6li telekhataron) a kiilon helyrajzi
lejtésviszonyok szamon nyilvantartott viztoronnyal és a hozza tartozé féldterulettel szomszédos.

Telken taldlhato felépitmények és
elhelyezkedésiik

Meglévd kézmivek Az ingatlan 6sszk6zm(ives.
Az ingatlanon taldlhato fak,
telepitmények

Egyéb Az 6nkormanyzattal kotott szerz6dés értelmében a 1088/6 hrsz. alatti parkoldban a szalloda 8 db parkoldhelyet hasznalhat.

A 1088/6. hrsz. alatti ingatlanon felépitmény nem talalhato.

A 1088/6. hrsz. alatti parkold teriiletének jelentés része térburkolattal ellatott (6nkormanyzat dltal megvaldsitott beruhazas).

A ingatlan helyszinrajza:
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02 SERATUS

Az ingatlanra vonatkozo hatdsagi eldirasok

Az értékelés targyat képezé ingatlan Héviz Varos Onkorméanyzat Képvisels-testiiletének 45/2016. (XII.22.) dnkormanyzati rendelete
(a Helyi épitési szabalyzatrdl) alapjan Vt-6-Sz (Varoskdzpont dvezetek) épitési dvezetbe sorolt.

Az dvezetre vonatkozo6 legfontosabb eléirasok (kivonat a rendeletbdl):

19. Vt jelli Varoskoézpont dvezetek

23§ (1) Az épitési Ovezetekben az OTEK 16. § (2) bekezdésében részletesen
megnevezeit rendeltetés( eplletek helyezhetdk el,
(2) Az epitesi ovezetekben betartandé telekalakitasi és beépitési eldirasok

f) | Vt-6 jelG épitési dvezet o |

fa) | A kialakithato telek legkisebb mérete 300
fb) | A kialakithatd telek legkisebb szélességi mérete 12
fc) | Abeépitésimod zartsoru”
fd) | A megengedett legnagyobb épidetmagassag 12,0
fe) | A beépitettség megengedelt legnagyobb méréke 60
ff) | A z6idfelllet legkisebb mérteke 20

* A beépitési mod a Szabalyozasi terven van jeléive az dvezeti jelben,

15
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Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt mddszernek (EVS 2016.) megfeleléen készllt. A piaci érték az a becsUlt 6sszeg, amelyért egy
ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat cserélhetne egy hajlanddsagot mutatd eladd és egy hajlanddsagot mutatd vevé kdzott
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében megfelelé piacra bocsatast kdvetéen, amelynek soran mindkét fél jol
informaltan, korultekintéen és kényszer nélkul cselekedett. (Megjegyzés: az értékelés idépontja azt az idépontot jeldli, amikor az
ingatlant értékesitendének tekintik.).

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom maodszerrel kdzelitheté meg:

a) 6sszehasonlitd megkdzelités
b) j6vedelem vagy hozadéki megkdzelités
C) koltség megkdzelités

Jelen esetben az értékelés céljat tekintve az ,@” pont szerinti megkozelités a megfelelé6 mddszer, szamitasahoz rendelkezésre allnak
a megfelelé dsszehasonlitd adatok.
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Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értekelés mar megtortent, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt
esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

Az dsszehasonlitd adatokon alapuld médszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodositd tényezék elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

1. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése
a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatdl jelentésen eltérs szelsé értekeket az elemzés soran figyelmen kival kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell ismernie, és ezeket
egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzameérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog,
bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kildnbdzé ertékformak és jogok kdzdtt korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az
dsszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi add nélkul kell figyelembe venni.
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Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés

3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapérteket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teruletre
(négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérgszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai
agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaodositd tényezék figyelembevételével torténik. Ertékmaodositd
tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazéara nem
jellemzé. Az értékmaodositod tényezék kodzul az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4. 1. Miszaki szempontok:

. Epitészeti szempontok:

. Hasznélati szempontok:

. Telekadottsagok:

. Infrastruktura:

. Kdrnyezeti szempontok:

. Alternativ hasznositas szempontjai:

. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas.

mall il ol o
0 ~NODOAWN

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezék kozul az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tlntetni, €s ha arra lehetéség
van, akkor ertékmodosité hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az ertékmodositd tényezék alapjan kell mddositani a
fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene,
kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfelelé, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlitd
adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kuldn-kulon is megengedett. llyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a féldtertlet és a felepitmények kilon is értékelhetéek.
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SERATUS

Hozamszdmitdson alapuld értékelés:

A hozamszamitason alapul® értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerllé kiadasok
kuldnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke
annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jdvedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovébeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati mdédonként.

4. A tékeésitési kamatlab meghatarozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
A hozam elvi érték megallapitasanal alkalmazott kilonleges megkdtesek:

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzédéssel lekotott bérleti
dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat
csak a szerzédéssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatlab
alkalmazhato.
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Koltségszamitason alapuld értékelés:

A Kkoltségalapu értek-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujra-elgallitasi kdltsegébdl le kell vonni az idé mulasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozd fdldterllet értékét. Ez a mdodszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16vé 1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart métargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato,
ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmeény Ujra-eléallitasi kdltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald dsszegzése.

1. A foldterllet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén
alapuld modszer, vagy kuldnleges esetben a hozamszamitason alapuld modszer szerint.

2. A potlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a meglévé funkciok (de esetleg
mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési
koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, flggetlendl azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-eléallitasi koltseg.

Az Ujra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kbzmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a
pénzlgyi €s minden egyéb ténylegesen fizetends koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.
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Koltségszamitason alapuld értékelés:

Az épulet Ujra-elGallitasi koltsegébe az éplletgepeszetet és a belséépiteszeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell
zarni.
Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitesének eredeti kdltseégeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra-eléallitasi értek csak
kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belll készUlt el, és ha a bekerllési kdltségeket
megbizhatdan dokumentaltak.

3. Az avulas a idé mulasa miatti értékcsodkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az
avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csOkkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményul a kdltségalapon szamitott
forgalmi érték.

Az alkalmazott moédszer altalanos jellemzése

A 1088/6. hrsz. alatti ingatlan értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé ,forgalmi érték” mddszerrel hataroztuk meg.
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Osszehasonlitd elvid értékmeghatarozas — forgalmi érték - hrsz.: 1088/6. - parkold

Az ingaltan értékét — tekintettel arra, hogy az azon talalhatd parkold az 6nkormanyzat kivitelezésében valdsult meg — beépitetlen
telektertletként hataroztuk meg. A telek forgalmi értékének meghatarozasahoz hasonl¢ adottsagu ingatlanok kinalati adatait
kerestUk meg.

Kinalati 6sszehasonlitd adatok (2019):

T Fajlagos ar Kl'néllati ar
(+ AFA) (+ AFA)

Zala megye, Héviz, szilard burkolati Uton megkozelithet, 579 m? alapteriletd,

Osszkozml(ives lakoovezeti telek. A telek max. beépithet6sége 30%, az engedélyezett ~26.300,- Ft/m? 15,24 MFt

épitménymagassag max. 7,5 m.

Zala megye, Héviz, szilard burkolati Uton megkozelithet, 730 m? alapteriletd,

Osszkozmlives lakoovezeti telek. A telek max. beépithet6sége 30%, az engedélyezett ~26.100,- Ft/m? 19,05 MFt

épitménymagassag max. 7,5 m.

Zala megye, Héviz, szilard burkolatl uton megkozelithetd, 946 m? alapterulet(i lakdovezeti

telek. Kozmivek a kozelben elérhetéek. A telek max. beépithet6sége 30%, az ~23.800,- Ft/m?2 22,50 MFt

engedélyezett épitménymagassag max. 7,5 m.

Az Osszegydjtott, fent bemutatott kinalati adatokbdl kivalasztottunk harmat, melyek véleménylnk szerint a legjobban
Osszehasonlithatok az értékelt telek ingatlannal. Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat tablazatos formaban az
aldbbiakban végeztik el.

2 cresa
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Osszehasonlitd elvid értékmeghatarozas — forgalmi érték - hrsz.: 1088/6. - parkold

Osszehasonlité adatok és azok korrekcidja
ingatlan azonositasa értékelt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
Zala megye Zala megye Zala megye Zala megye
. . Héviz
az ingatlan cime Hevi Hevi Hévi
1088/6 hrsz. eviz eviz eviz
telek alapteriilete 2140 m? 579 m’ 730 m? 946 m’
dra 15,24 MFt 19,05 MFt 22,50 MFt
tagos dra 26,32 eFt/m’ | 26,10 eFym’ | 23,78 eFt/m’ Az bsszegyjtott, fent bemutatott kinalati adatokbdl
afilainbesivs kindlat Kinlat kinlat kivalasztottunk  harmat, melyek véleménylnk
ajanlat/értékesités idépontja 2019 2019 2019 . . . p . L
et e szerint a legjobban 6sszehasonlithatok az értékelt
kindlati/infldcié korrekcio -10 % -10 % -10 % ) , L,
i 23,69 eFUm’ | 2349 eFtm’ | 2141 eFtn? telek ingatlannal. Az ingatlan forgalmi ertékének
korrekeié meghatarozasat tablazatos formaban az
hebestedes hasonl6 hasonlo hasonlo alabbiakban VégeZtUk el.
0 % 0% 0 %
B hasonl6 hasonl6 hasonld
ornyezet
0% 0% 0%
i kisebb kisebb kisebb
alapteriilet
-20 % -20 % -15 %
hasonlo hasonlo hasonlo
infrastruktura
0% 0% 0%
- hasonl6 hasonlo rosszabb
0 % 0 % 5%
. rosszabb rosszabb rosszabb
ovezet
20 % 20 % 20 %
egyi jelenlegi hasznélat - jobb jobb jobb
] djérds -20 % -20 % -20 %
Jsszesen -20 % -20 % -10 %
23 fajlagos érték 19,00 eFt/m’ 18,95 eFt/m’ 18,79 eFt/m’ 19,27 eFt/m’ C resa
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Osszehasonlitd elvid értékmeghatarozas — forgalmi érték - hrsz.: 1088/6. - parkold

Az &sszegyljtott, fent bemutatott kinalati adatokbdl kivalasztottunk harmat, melyek véleménylnk szerint a legjobban
Osszehasonlithatok az értekelt telek ingatlannal. Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat tablazatos formaban az
aldbbiakban végeztik el.

Az ingatlan értéke:

A telek fajlagos értéke: 19.000,- Ft/m?
A telek értéke: 2.140 m?x 19.000,- Ft/m? 40.660.000,- Ft + AFA
A telek értéke kerekitve: 41.000.000,- Ft + AFA

Az értékbecslés targyat képez6 1088/6. hrsz. alatti ingatlan altalunk becsiilt,
kerekitett forgalmi értéke,
piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mdédszerrel

41.000.000,- Ft + AFA,

azaz

Negyvenmillié forint + AFA.
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Fotok

Terkep

Tulajdoni lap masolatok

Terkepmasolatok

Szerz6deés kozforgalmu parkold létesitéserdl es elévdasarlasi jog
alapitasarol
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Hrsz.: 1088/6

1088/6 hrsz. alatti parkold
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Zala Megyei Kormanyhivatal Keszthelyi Jarasi Hivatala
8361 Keszthely Deak F. u. 47. Pf: 22. Oldal: 1/1
Hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/8378/2019
2019.02.25

. . Szektor : 33
Belteriilet 1088/6 helyrajzi szam

"cimképzés alatt"

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

Kivett parkolé 0 2140 0.00

2. bejegyzd hatarozat: 36631/2018.05.25
Véddteriilet
(Kils® véddidom)

3. bejegyzd hatdrozat: 36631/2018.05.25
Védéteriilet
(Belsd véddteriilet)

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36631/2018.05.25
eredeti hatdrozat: 31428/2013/2012.11.06
jogcim: kijavitas tulajdoni hanyad: 0/1 31214/1999.01.30
jogecim: vagyonbevitel tulajdoni hanyad: 0/1 37291/1998.09.25
jogcim: névvaltozas tulajdoni hanyad: 0/1 39974/2004.09.20
jogcim: telekalakitds tulajdoni hanyad: 1/1 31428/2013/2012.11.06
jogédllas: tulajdonos i
név: AQUAMARIN SZALLODAIPARAI KORLALTOLT FELELOSSEGU TARSASAG
cim: 8380 HEVIZ Honvéd utca 14
toérzsszam: 11351290

MRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 36631/2018.05.25

Onallé széveges bejegyzés keletkezett a hévizi 1088/3 hrsz-u ingatlan megosztasabdl.

2. bejegyz® hatérozat, érkezési idé: 42377/2018.11.09
Eldvésarlasi jog
utalas: II /1.

jogosult:
név: HEVIZ VAROS ONKORMANYZATA tdrzsszam: 15734374
cim  : 8380 HEVIZ Kossuth Lajos utca 1

A hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza.

TULAJDONI LAP VEGE

~&la Megyel Korményhivatal
Ke yi Jérasi Hivatal
Hévizi Kormanyablak
8280 Méviz, Kossuth L. u. 1,




08

29

cresa



ZalaMegyei Korményhivatal Keszthelyi Jarési Hivatala
8361 Keszthely Dedk F. u. 47. Pf: 22,
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat

2019.02.28 10:51:55
Helyrajzi szam HEVIZ belteriilet 1088/6 Megrendelés szam  7/325/2019

Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam 16659890002019

1088/6

1088/5

5 8

A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!
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Szerzddes kdzforgalmu parkold letesiteserdl
es eldvasarldasi jog alapitasardl
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SZERZODES
kozforgalmu parkolé 1étesitésérdl és elGvasarlasi jog alapitisirol

mely létrej5tt

% Héviz Varos (")nkorményzat, 8380 Héviz, Kossuth Lajos u. 1. (statisztikai sgdmyele: 15734374-
8411-321-20., adészama: 15734374-2-20., képviseli: Papp Gabor polgarmester, tovabbiakban:
onkorményzat, elévésarlasra jogosult) és az

“* AQUAMARIN Szillodaipari Kotlatolt FelelGsségii Tarsasag (8380 Héviz, Honvéd u. 14.;
ad6szima:  11351290-2-20, Cg.20-09-062147, képviseli Czurda Gabor igyvezets,
tovabbiakban: tirsasig, tulajdonos) k6zott az alabbi feltételekkel:

A Héviz, Széchenyi utca rekonstrukci6ja kivetkeztében, gyalogosbaratta torténd alakitisa miatt 54
patkolShely keril megsziintetésre. A 2011.évi CLXXXIX.tv. 13.§. (1) bek. 2. pontja a
teleptilésiizemeltetés keretében a gépjarmiivek parkolisinak biztositisit az Snkorméanyzat
feladataként hatirozza meg. A megsziintetésre keriils parkolShelyek pétlisa végett— kiilonds
tekintettel a Varosi Sportcsarnok, az Illyés Gyula Altalinos Iskola és az egyéb kornyezé kozosségi
létesitmények patkolasi igényeire - az onkormanyzat és a tirsasag az 1999. évi LXIILtv. 27. §. a)
pontja alapjin, maginteriiletnek a kozforgalom szimdra a tulajdonos dltali megnyitisaval
kézteriileti parkolét alakit ki. Ebbél a célb6l az Aquamarin Szallodaipari Kft kizarélagos tulajdonat
képezS hévizi 1088/6. hrszd ingatlanon, a kiadott épitési engedélynek megfelelé mészaki
tartalommal, kdzhasznilatd felépitményként parkold létesiil. A beruhizishoz az ingatlantulajdonos
tarsasig elGzetes hozzajaruldsit adta. Az onkormanyzat dltali beruhizis eredményeként 58
férShelyes patkolé épiil, 1795 m2 térburkolattal ellitott teriileten.

2.

A tarsasig az Aquamarin Hotel iizemeltetGie, e tevékenységéhez kapcsoléddan parkolShelyeket tart
fenn a szalloda udvarin, e kapacitis azonban az igényeket nem elégiti ki. Emiatt érdekében all, hogy
patkolShely kapacitdsa az ingatlanan 6nkorményzati beruhazis folytan megvalésulé parkoléban, a
rendelkezésére bocsitandé parkolShelyekkel béviiljon.

3.

A felek az 1. és 2. pontban régzitettek alapul vételével megillapodnak abban, hogy a tarsasig a
beruhizis megvalésitisa és kozterilleti parkoloként valé tizemeltetés céljabdl az 1088/6. hrsza
ingatlanat hatirozatlan idére az onkorminyzat rendelkezésére bocsatja és egyuttal a kozforgalom
szamara e szerzGdés szetint megnyitja. A felek megillapodnak tovabba abban, hogy a szerz6déshez
csatolt vazrajzon megjelélt parkolétész — 8 db patkoldhely — hatirozatlan idére a tarsasag
rendelkezésébe keriil, azt szillodai parkolé kapacitidsinak bévitésére hasznosithatja. A bérlet
ertékének elszimolasira vonatkozdan a felek kilon megillapodast kotnek. Az erre a célra kijelslt
parkolorészt biztonsigos miszaki berendezés létesitésével a kozforgalmu  igénybevételtdl
elzirhatja. FigyelemfelkeltSen és kozérthetéen informalja a parkolét igénybe vevéket a kijelélt rész
szilloda vendégei részére biztositott hasznalati jogosultsagrol.

4.
A kézteriilet, kézforgalom szimara megnyitott parkol6részt az Snkormanyzat a 21/2008. (X.01.)
szamu énkormanyzati rendelet szabalyai szerint iizemelteti. Intézkedik 2 megfelel6 kéziti jelzések
és tablak kihelyezésérdl. : .

/ tulajdonos
képv.: Czurda Gibor iigyvezetd
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5.

A felek rogzitik, hogy a parkol6 egészének katbantartisa és dllagmegévisa — a 3. pont szerinti
mszaki berendezés kivételével — az onkorményzat kételezettsége. A szallodai parkolé céla
hasznalatot biztosité miszaki berendezések vonatkozisiban ez a kotelezettség a tarsasagot terheli.

6.

Az ingatlantulajdonos és az onkorményzat ennek az okiratnak az aliirisaval Héviz Viros
Onkormanyzat javara a hévizi 1088/6. hrsz-u ingatlan egészére nézve, hatirozatlan idSre sz6léan
elévasarlasi jogot alapit.  Feltétel nélkiil, véglegesen és visszavonhatatlanul hozzajarulnak az
el6vasatlasi jog 6nkormanyzat javira az ingatlan-nyilvantartisba torténd bejegyzéséhez. Rogzitik,
hogy az 6nkormanyzat 4ltal eszkézolt beruhdzas értéke 60.115.212 Ft + AFA. Amennyiben az
ingatlan értékesitése esetén az Snkorminyzat elévisatlasi jogaval él, a beruhizasi Ssszeget az évi 2
7e-0s mértékd épitmény amortiziciéval csokkentve az ingatlan vételiraba beszimithatja.

7.

Ezt a szerz6dést barmelyik fél hat hénapos felmondasi idével irasban, indokolssal ellitva abban
az esetben mondhatja fel, ha a mésik fél silyosan szerzédésszegd magatartasaval a foldtertletet
vagy a kozhasznélatd épitményt kirositja vagy mas 1ényeges, az egyiittmikodést fenntarthatatlanna
tevé veszélyhelyzetet vagy allapotot idéz elS. A felmondas eldtt hatiridé tizésével a szerz6désszegd
felett fel kell hivni magatartsa megsziintetésére illetSleg a kovetkezmények elharitasira, emellett a
feleknek legalibb két alkalommal egyeztetést is tartaniuk kell.

A szerz8dés épitmény amortiziciés idStartamon belitli, birmely jogcimen valé megszintetése
esetén a tirsasigot a 6. pont szerint kalkulalt, idSarinyos értéknéveld beruhazis megtéritési
kotelezettség terheli.

8.

A felek megbizzik és meghatalmazzak dr. Farkas Sindor tigyvédet (8380 Héviz, Helikon u. 6., dr.
Farkas Ugyvédi Iroda), hogy ezt az okiratot szerkessze meg és jegyezze ellen, az 6nkormanyzat
elévasarlasi joginak bejegyzésére irinyulé eljarisban a jogi képviseletiiket lissa el. Az gyvéd a
megbizast és a meghatalmazast elfogadja.

A felek képviseldi a szerz8dést elolvasis és értelmezés utin, mint akaratukkal mindenben egyezlt,
aldirtak. A polgirmestert a szerz6dés alairisira a képviselS-testillet 224/2018. (X.25.) Kt. sz.
hatirozata jogositotta fel. S

Héviz, 2018. november 05.

Héviz\V ‘!

Wl

86"940
20 124
S e,
B ok 70 7750, L A
- . > s Zg«g;?gfe?g« 2
e "/_, JU - /__ — \09 9‘9 3 ¥
5 o A o 4Tt 05590530
AQUAMARIN Szallodaipari KMssegu 'la?rsasag 6?74;?395
tulajdonos
képviseletében: Czurda Gabor iigyvezets
Ellenjegyzem: Héviz, 2018. november 05. Dr. Fark ndor iigyvéd

Farkas Ugyvedi irog MUK KASZ: 36059807

DR FARKAS SANDOR (igvva
v 2 PeTi % Ugyve
8360 Haviz, Helikon . G.Qy d

AdSszam: 18959686-2-00
ZMUK KASZ: 35059807
Mobil: +26 5’0/3285_95;3’




%% %% %%%%

%% %%%%%
%% %%%%%
0% % % %% %%
%% %%%%%
%% %%%%%
%% %%%%%
%% %%%%%
0% % % %% N%%
%% %%%%%
%% %%%%%
%% %% %%%
%% %% %NS
%% %% %%%

&
&
4
L4
L4
e

-
4
'
4
'd

%% %%%%%
%% %% %%%

%% %%%%%

:0 :C
C.l.
L
e
L
A
(L4

% %% %% %%
%% %%%%%
%%%%%%%

s
....
oS
o
s
A
'

'a %% %%%%%

%%%%%%%%
%% %% %%%%
%% %% %%%%
% % % % %R Q&

Takdcs Péter

Partner

T: +36 70 456 0451

cresa:
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