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A meghizas targya:

Héviz varos belteriiletén, a Deak Ferenc tér 1. szdm alatti, a 984. helyrajzi szami
ingatlant érinté forgalmi érték megallapitasa.

Megrendeld: Héviz Varos Onkormanyzata, /8380 Héviz, Kossuth L. u. 1./
Zalaegerszeg. 2022. junius 14.
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Késziilt: 2 pld-ban
Ezen szakvéleményem (értékbecslésem) 3 hénapig (90 napig ) érvényes!



8900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. 11/10.
Tel.: 30/301-2826
e-mail: csaba.domonkos@gmail.com

Domonkos Csaba
Ingatlanforgaimi szakértd, értékbecsld

Telefon:06-30-301-2826

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A 2021. aprilis 27.-én a Domonkos Csaba ingatlanforgalmi szakérté altal készitett, a Héviz,
Dedk tér 1.szam alatt elhelyezkedd ,,beépitetlen teriilet” ingatlan szakvéleményének:

AKTUALIZALT ERTEKBECSLESE

Héviz, Deak tér 1.szam alatti varoskodzponti, Forgalmi érték Ft:
tervezett hrsz., és megnevezese,
Héviz, 984/A/28 hrsz.-u iizlet +kirakodd hellyel.

10 115 000,-

Héviz, 984/A/33. hrsz.-ii, mivelddési kizosségi tér
+ zenepavilon 240 511 000,-
Héviz, 984/A/49. hrsz.-i Galéria

53 897 000,-
Az onkormanyzati ingatlanrészek forgalmi
értéke bsszesen: 304 523 000,

Megbizé: Héviz Varos Onkormanyzat, /8380 Héviz, Kossuth L. u. 1./

Megbizds tdrgya: A tervezett tarsashazi alapito okirat szerint a 984/A/28. hrsz.-0 ,,iizlet”, a
Héviz, a 984/A/33. hrsz.-0 , miivelédési kbzosségi tér”, a Héviz, a 9894/A/49.
hrsz.-0 ,,galéria” megnevezésii és hasznalatu ingatianok.

Késziilt: 2 példanyban

Mellékletek: Tulajdoni lap
Alaprajz
Térképkivonat

Zalaegerszeg, 2022-06-14.

Készitette:

onkos Csaba ar. ;

Ingatlanforgalmi szakérts, ertekbccslo
Tel: 30/301-2826

Ing. Szakértdi okl.szama: 177125/2000

Domonkos Csaba lngat]anforgalml szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Matyas klralyu 16 TT/10.
Telefon:06-30-301-2826



I. VIZSGALATI OSSZEFOGLALO, ERTEKLAP:

Megbizas:
Az értékeld vallalkozo (tarsasag): Domonkos Csaba
Szakértd(k) neve: Domonkos Csaba
Az értékbecslés zarasa: 2022. junius 14.
Az értékbecslés hatalya: 2022. szeptember 14.
A vizsgdlat célja Forgalmi érték megallapitasa
Megbizé: Héviz Varos Onkormanyzat, /8380 Héviz,

Kossuth L. u. 1./

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan(ok) megnevezése: Héviz belteriilet, ,,kivett”, valdjaban ,, Deak
Ferenc téri tizlethaz, tarsashaz”-ban lévé
dnkormanyzati ingatlanok

Az ingatlan{ok)cime: Héviz, Deédk Ferenc tér 1., 984, helyrajzi szdm

Az ingatlan(ok) leirasa: A tervezett tarsashaz alapitas utan kialakul6:
Héviz, 984/A/28 hrsz.-t tizlet, 4,51 m* ésa 9,5
m? kizarélagos teriilethasznalat

a Héviz, 984/A/33. hrsz.-0 mivelodési kozdsségi
tér, 296,24 m? és a zenepavilon 478,41 m?
kizarolagos hasznalata,

a Héviz, 984/A/49. hrsz.-G galéria, 124,23 m?

Forgalmi (bruttd)érték:

Héviz, 984/A/28 hrsz.-1 iizlet+kirakodo 10 115 000,-

hellyel.

Héviz, 984/A/33. hrsz.-i, miiv. kizidsségi tér 240 511 000,-

+ zenepavilon

Héviz, 984/A/49. hrsz.-ii galéria 53 897 000,-

Az 6nkormanyzati ingatlanok brutto 304 523 000,- Ft., azaz

forgalmi értéke dssz.: haromszaznégymillié-Giszdzhuszonharomezer
forint

Az egy épiilettombben taldlhat6 ingatlanok Héviz Viaros belteriiletén, annak legfrekventéltabb
részén helyezkednek el. Az épiilet varos kozponti részén szillodak, és a gydgyfiirdg-to
bejérata kornyezetében, a kiemelkedd gyalogos forgalommal biré Erzsébet kiratyné utca és a
Desk Ferenc tér sarkan van. Onkormanyzati tulajdonban a tarsashaz féidszintjén tizlet,,- ill. az
emeleti,- részén irodak, kozosségi tér és miivészeti galéria talalhatok. Az ingatlanok teljes
kézmiivel valo ellatottsaga biztositva van.

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbizé adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak feimérése helyszini szemlén 16rént, a szemle médja
szemrevételezés volt. Méretadatok ellendrzésére és diagnosztikal vizsgalatok lefolytatdsdra a szemle nem ierjedt ki, Az
értékelési szakvélemény csak teljcs egészében értclmezhetd, abbol egyes megéllapitdsokal vagy részleteket kiragadni és
énmagukban felhasznalni nem szabad,

Nem vallalunk feleldsséget olyan, késtbb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai eseményckérl, amelyek befolyasolhatjak az itt
magadott értékekel.

Az ingatlan forgalmi érték megéllapitasa, a tehermenics ingatlanra vonatkozik ( bruttd, AFA-t tartalmaz), és a kibocséatastél

szamitoll harom hénapig érvényes.  Kijelentjiik, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli { 3 év ) érdekeltséglink nincs az értékelt
ingatlannal, az ingatlan tulajdonosaval, vagy a hitelfelvevovel kapesolatosan, valamint azi, hogy a mcgé]lapltoli

ingatlanforgalmi érték nem figg az értékbecslésért kapoit ellenériékidl, f i ke
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2. ELOZMENYEK, FELADAT MEGHATAROZASA

2.1 Megbizé: Héviz Varos Onkermanyzat, /8380 Héviz, Kossuth L. u. 1./ képviseli,-
Papp Gabor Polgarmester

2.2 A megbizas targya

Héviz Varosban a Erzsébet kiralyné utca 19. szam alatti, belteriileti fekvési, a jelenlegi
ingatlan-nyilvantartis szerint ,beépitetlen teritlet” a valosagban (zlethdzzal, tarsashazzal
beépitett ingatlan értékbecslése. A tervezett tarsashazi alapito okirat szerint a 984/A/28. hrsz.-
0 ,izlet”, a Héviz, a 984/A/33. hrsz.- ,miivelddési kdzosségi tér”, a Héviz, a 9894/A/49.
hrsz.-11 ,,galéria” megnevezésii €s hasznalati ingatianok forgalmi értékének megallapitasa.

2.3 Az értékbecslés célja

A Megbizotl feladata a 2021. aprilis 27.-én készitett szakvéleményének a jelenlcg aktudlis
forgalmi értékek megéllapitasa.

2.4 Az értékbecslés idopontjai, hatalya

A helyszini szemiét 2022. janius 01.-€n tartottam meg.
Az értékelés zarasa: 2022. junius 14.
Az értékelés hatalya: 2022. szeptember 14.

2.5 Az értékelés targyi feltétele, elvei

Adatszolgiltatas:

A Megbizé képviselGje, rendelkezésemre bocsatotta térkép- és tulajdoni lap masolatokat,
Héviz Varos Onkormanyzat Rendezési terveit, a vizsgalandé terilethez kapcsolddd
épitéshatosagi elbirasokat.

Szakértoi modszer:

- A  helyszini bejarason szemrevételeztem ¢s bejartam az érintett ingatlant, a
rendelkezésemre bocsatott térkép alapjan meghatdroztam annak jellemzdit, az azokban
bekdvetkezett esetleges valtozasokat rogzitettem.

- Vizsgaltam az ingatlan hasznosithatésaganak, kiadhatésaganak a lehetéségeit,
- azingatlan kézmiivekkel valo ellatottsagat, komfort fokozatat, illetve azok véltozasait
- azzlet, az ingatlan varoson beliili megkozelithet§ségét, a parkolasi lehetdségeket.

- Aftekintettem a vizsgalt ingatlant érintd rendezési tervek eldirasait, azok esetleges
valtozasait.

- Az ingatlan értékének megéllapitasdhoz figyelembe vetiem a FUTI OMEGA Kft.,
,Diagnosztika és értékbecslés a vagyonértékelésben” cimii kiadvanyban foglaltakat,
valamint a FUTI OMEGA Kft. és a PROCONSULT Kft. értékbecslési utmutatoit, a
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~TEGOVA” (The European Group of Valuers Assotiations) vagyonértékelésre vonatkozo
eurdpai ajanlasait.
Az ingatlant a helyszinélés sordn megtekintettem észrevételeimet feljegyeztem és 29 db
fényképfelvételeket készitettem.
L. AZ INGATLAN BEMUTATASA, ADATAL:

A vizsgalt , kivett beépitetlen teriilet” megnevezésli ingatlan, amely a valésagban Héviz viros
kozpontjaban 1évd belteriileti tobbfunkciés épiilet. A belvarosi rész a Dedk Ferenc tér a
tofiirdéd északi bejaratat is magaba foglalja. A vizsgalandé ingatlanok Deak Ferenc tér 1. szam
alatti tarsashazban a foldhivatali nyilvantartas szerint még csak ,kivett beépitetlen terillet”
megnevezésiiek. A kialakitas, a szerkesztés alatt 1év§ tarsashdz alapité okirat szerint az
onkormanyzati ingatlanok 3 db kiilén helyrajzi szamon keriil§ épiiletrészek. A tervezett
tarsashazi alapitd okiratban az énkormanyzati tulajdont ill. kizar6lagos hasznalatot képeznek
még a 984/A/33. hrsz.-hoz tartozd ,,zenepavilon” megnevezést 478,41 m?-es kiizosségi tér, és
a 984/A/28. hrsz.-0 tizlethez tartozo 5,67 +3,8= 9,5 m?-es teriiletrész hasznalati joga.

Az ingatlan megkozelitésében, elhelyezkedésében valtozas nem tortént, ezért ezek
ismételt ismertetésétl cltekintek.

3.1.Az ingatlan adatai, jogi viszonvai:

A hévizi belteriileti ingatlan nvilvantartasi adatai:

Ingatlan helye: Fekvése: Helyrajzi Miivelési aga: Teriilet mérete
szdma: m?:
Héviz,  Deak | belteriilet 984 Kivett 1677 |
Ferenc tér 1. beépitetlen |
teriilet
Osszesen: 1677 |

A tervezett tarsashdz alapité okirat szerinti inkormanyzati ingatlanok adatai:

Ingatlan helye: Fekvése: Tervezett Miivelési 4ga, Az ingatlan
helyrajzi megnevezése: mérete m2:
SsZAma:
1. Héviz, belteriilet 984/A/28 lizlet, 4,51m?
Héviz, belteriilet 984/A/28 iizlethez 5,67+3,8 m?
kizarélagos 9,47 m?
teriilethasznalat,
2. Héviz, belteriilet 984/A/33. mivelddési 296,24m?
kozdsségi tér
Héviz, belteriilet 984/A/33. az ingatlanhoz 478,41 m?
kizarélagos
hasznalat
wZenepavilon”
tartozik
3. Héviz, belteriilet 984/A/49 galéria 124,23m?
bsszesen, a kizdrdlagos haszndlattal egyiitt: 727,06 m?

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsls, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. TT/10.
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3.3. Az épiilet leirasa:

Az épiilet ismételt részletes leirasatol eltekintek, az alap értékeléssel teljesen azonos,- érdemi
valtozas nem tapasztalhaté. Az ingatlanaz épiilet miiszaki és altalanos jellemzdi, helyiség
méretei, burkolatai az el6z6 érték megdllapitashoz képest nem valtoztak. Az ingatlanrészek
allaga tovabbra is jO atlagos allagy, altalanos allapota megfeleld.

A tervezett ingatlanrészek jellemzoi:

A kozvetlen belvarosban helyezkedik el a tarsashaz.

1.) Az épillet foldszintjén, részén talédlhaté a 984/A/28. hrsz.-ra tervezett 4,51 m
nagysagn ,,iizlet” megnevezésii ingatlan, a hozzd tartozd,- a tervezett térsashaz
alapité okirat szerint,- kizarolagos hasznalata 5,67 m2 a fedett és 3,80 m2 Kkiilsé,
fedetlen teriiletrésszel.. Az iivegportalok a sétald utca részre ill. a bejarata a belsé
zenepavilon részre tekintenek. Kialakitdsa a jelenleg hasznositasnak teljesen
megfelel. Alapteriilete szabalytalan haromszoget formal.

A padléburkolat egyszeri GRESS lap, amely jé allagh. Kozés mellékhelyiség
hasznalat tartozik hozza.
A fiitést egyedi kombi gazkazan biztositja. Allaga jo, abszolut forgalom képes.

2.) A fedett beisé térbdl, a foldszintrdl egy 6nallé Iépcsdhazon keresztiil kizelithetd

meg a milvelddési,- és galéria épiiletrész. Az épiilet 1. emeletén talalhaté a
foldszinti 1épcsdhazzal és szélfogdval egyiitt 288,48 m? nagysiaga a tervezett
984/A/33. hrsz.-i ,,miivelédési kozosségi tér” megnevezésii, és ilyen funkcioja
egységként is hasznalt ingatlan. Az ingatlan szélfogd, 1épcs6haz. elotér, iroda
ruhatar, tobbcélu,- tiikorfalakkal ellatott,- terem, raktar, takaritd szertar, férfi és ndi
wec., teakonyha, kdzlekedd és még egy iroda helyiségbol all. A fiitést egyed: cirkd
gazkazan biztositja. A burkolatok minden helyiségben GRESS lap. Az ingatlan az
emeleti részen is forgalomkeépes, alternativ, mas céli hasznositasa is lehetséges.
A tervezett tarsashaz alapité okirat szerint- a 984/A/33. hrsz. tulajdonosa
kizarolagos haszndlataba keriill a 478,41 m? ,zenepavilon” teriiletrésszel. A
hangulatos kialakitasu fedett ingatlanrész. Rendezvények, kiallitdsok, kereskedelmi
tevékenység stb. hasznalhat6 tagas. padozat-burkolt és iivegtetdvel fedett teriilet.

3.) A tarsashazban tervezett 984/A/49. hrsz.-i ,galéria” megnevezési, és ilyen
helyiségként is hasznalt ingatlanrész. A ,,Galéria-folyosé™ az iizlethdz 1. emeleti
részén helyezkedik el a 124,23 m” nagysagu, A foldszintrél indulé az irodakkal
kozos lépcsdhazon keresztiil kozelithetd meg. Az emeleti ,,miivelddési kdzdsségi
tér” el6térbdl nyildan folyosé-szerii, az épiilet délkeleti részén elhelyezkedd L
alak ingatlanrész. A galéria kétoldali,- déli és északi ablaksorral,- hosszan
elnyilva, de sarkon béstya formaban kisblosodd térben helyezkedik el. A keleti
oldalon még tarolasi-oltdzési célu raktarhelyiség van még kialakitva beldle.

Az ingatlan flitése a cirkds gazkazanrol megoldott.

2

A forgalmi értéket befolyasold dsszefiiggések:

Ertékniveld tényezdk:

A dinamikusan fejlodd vilaghir(i fiirddvarosban Hévizen talalhat6. Az ingatlanok
j6 kialakitasu, teljes infrastruktirdval rendelkezd épiiletben kialakitott helyiségek
(alternativ lehet6séggel hasznosithatok, akar tizleti vagy szallashely funkcidra). Jé
fekvésii sarok tarsashazban fekszik.

Tobb célra is kivaléan hasznosithato.

e
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A foldszinti tizlet kiilsé belsd portéllal rendelkezik,- j6 elhelyezkedésii.
Az emeleti miivelddési kozosségi tér részben klimatizalt.

Ertékesikkentd tényezik:

Az emeleti elhelyezkedés.

Hoszigetelés nincs. Egyszerl igénytelen belsd kialakitasu.

Mar enyhe belsé felnjitasra szorulok a feliiletképzések.

Az ingatlanok albetétesitése, torsashazi megosztasa mindenképpen sziikséges,
A tulajdonviszonyok rendezetlensége, (még osztatlan k6zds)

3.4. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga és a kozmiicsatlakozas
lehetdségei:

ivoviz: a varos kommunalis vezetékes ivovizhaldzatahoz csatlakozik
tlizoltdviz: az utcai tiizi vizrendszer kiépitett,

a varosi kommunalis szennyvizhaldzathoz csatlakoztatva,
elekiromos haldzat: kéztertileti foldkabeles betaplalas,

Gazellatas: a varosi vezetékes f0ldgaz rendszerr6l,

Klima a 984/A/33. hrsz.-i miiveldési kozosségi tér helyiségeiben

Vv ¥V V V ¥V Y V

kommunikacid: vezetékes telefonhalozat, internet csatlakoztathato.

4. ERTEKKEPZES

4.1, Az értékelés modszere

Az alkalmazandé médszer kivalasztisanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovObeni
funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az
értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel
hasznosithatd €s értékesithetd.

A @sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés piaci adatok elemzésével toriénik.
Figyelembe vehetéek a kinalati piac, irott és elektronikus feliileteken értékesitésre
meghirdetett ingatlanok adatai, masrészrél a mar megvaldsult, konkrét és ismert adasvételi
tigyletek arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztése, 0sszehasonlitasa.

A létesitmény piaci értékének meghatdrozasahoz a lehetséges modszerek kozil az
osszehasonlité adatokon alapulé értékelés alkalmazasa a legcélszer(ibb, mivel az ingatlan
kornyezetébd] szdmos adat all rendelkezésre. Ezekb6l és a targyi ingatlan értékbefolyasolo
tényez6ibdl becsiilhetd meg a piaci értéke.

A hozamszamitison alapulé értékelés az ingatlan jévObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasoknak a kiilsnbségébdl vezeti le azon az elven,
miszerint barmely eszkoz értéke megegyezik a belble szarmazé tiszta jOvedelmek
jelenértékével.

A koltségalaph érték-meghatirozas lényege, hogy az eszkdz Ojraeldallitasi vagy aktualis
beszerzési koltségébsl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsdkkenést, majd

ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo6 (piaci) érté€két.
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A fenti modszerek kozill az adott eszkdzhoz és célhoz leginkdbb megfelelét a megbizott
értékbecslo valasztja ki.

A tényleges érték meghatérozasa soran abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyeket a
bévebb informacidk, az adott piac mikédési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintiink,
és ezt az ¢rtéket szilkség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték
figyelembevételével.

4.2. Az ingatlanok piaci helyzetképe, értékelése

A piaci helyzetkép, a teriilet értékeléséhez felhasznalt 6sszehasonlité adatok:

-Az alap forgalmi érték megallapitasahoz képest, a jelenlegi a négyzetméterre kivetitett

fajlagos arak tanulményozasa alapjan az aldbbi kévetkeztetések vonhatok le.

- A 2020-2022. évben fellelhetd megtortént adasvételekrél beszerzett forgalmi
értékadatokat és a kinalati piac tanulmanyozéasakor tapasztalt informaciok alapjan
dsszehasonlitottuk varosban taldlhaté hasonlo jellegii ingatlanokkal, amelyek belvarosi
elhelyezkedésiiek, hasonfdé mérettel €5 infrastrukturdval rendelkeznek. Megallapithato,
hogy ezen kritériumnak megfeleld kereskedelmi, szolgaltatd jelleggel hasznalhatéd
tizletek,- jelenleg is meghatarozhaté értékhatarok kozstt (350 000 - 1 500 000 Ft/m? )
talalhatok.

- Az osszehasonlité adatok halmaza,- az alap forgalmi érték megallapitasa ota,- a kindlati és
az érékesitett ingatlanok esetén szamottevd véltozast tartalmaz az eltelt idészakra
vonatkozoan!

Az aktualizdlando forgalmi értékhez viszonyitva a Héviz Varosra 2020.-22. évben jellemzd
piaci helyzetképet 6sszefoglalva az lizletek tekintetében kissé kindlati jellegiinek lehetne
nevezni. A belvarosi iizietek eladasi szdma viszonylag emelked6 tendenciat mutat.
A 2020. évben jellemzéen visszaesett Hévizen a kereskedelmi, iizlet jellegii ingatlanforgalom.
A ténylegesen megtortént,- 8-9 db jogiigylet nem titkrdzi az ingatlanpiac valodi helyzetét. A
2021. évben mar darabszam és értékemelkedés is tértént az ingatlanpiacon a jarvanyos helyzet
elmaltaval. A jarvany megsziinésével élénkiilés varhaté piacon Hévizen, de az orosz
nemzetiségii ingatlanpiaci szereplék kiesése nem kedvez az aremelkedésnek. A Hévizi tizleti
szempontbol értékesebb ingatlanok esetén a megtortént jogligyletek tekintetében a (realis
piaci forgalmi érték) igy is emelkedhetnek. A fajlagos értéket a piaci helyzet miatt az alabbiak
szerint hataroztam meg;:

A varosban tapasztalhatd ingatlan piaci kérnyezet meghatarozasa:

A kozvetlen belvarosi frekventalt iizletek kinalati értékei széles skalan 500 000-1 300 000
Ft/m2 hatarok kozott mozognak, azok nagysagatél, helyét6l, infrastruktaratol,
hasznosithatdsagtol fiiggben.

A belvarosi hasonlé jellegil ingatlanok forgalmi értékében nagy a forgalmi értékben vald
szor6édas a frekventalt hely és a hasznositasi lehet6ség miatt jelentds fajlagos értékkiilonbség
adodhat. Héviz belvarosi részéin talalhato iizleti, irodai ingatlanok tapasztalatom szerint
tavaly és idén az atlagnal jobban keresettek, a véarosi viszonylatban, és az atlagos 4r felett is
értékesithetdk voltak.

A kinalati piac tanulméanyozéasa alapjan az idei évben mérsékelt dremelkedés, vagy stagnalas
valdsziniisithetd Héviz Varos iizleti jellegii ingatianpiacan.

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsl6, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kirdly u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826
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4,3. A kirnyezetében talilhaté iizletek fajlagos informacioi:
1.) Osszehasonlité adatok alapjin:

Elhelyezkedés, | id6, év.hé. | Mérete | Ertéke | E/K Fajlagos
miivelés m? (eFt.) * érték:Ft/m”

Héviz, Széchenyi 2021.06. 72 36 300 ,- E 504 167,-
u. 16. sz-

Hévizen belvarosi a Széchenyi utca belvarosi részén talalhat6 iizlet j6l hasznosithatd, teljes
infrastruktiraval ellatott,

Héviz, Rakoczi u. 2020.09. 23 20 354 130,- E 884 962,-
17. fsz.i iizlet,

Frekventalt 978/A/2.belvarosi iizlethelyiség felujitott belvarosi, jo allagn.

Héviz, 2022, 8x40 m2 | 258 000 000,- | K 477 778,-
apartmanhaz +kiszolg.
helyiségek
ossz: 540

A 2005 ben késziilt épiilet egyiittes nyolc 2+2 féréhelyes 40 nm-es apartmanbdl (kiilon
hélészobaval) all. Minden apartman klimatizalt, felszerelt konyhaval, zuhanyz6s
fiirddszobaval, hiitészekrénnyel, okos tv-vel, erkéllyel vagy terasszal rendelkezik. Wellness

részleg, Iégkondi, hoszigetelés és napelemrendszer is van. J6 kialakitas, kival6an kiadhato.
Héviz, Széchenyi 2021.07. 120 45000 000,- | E 375 000,-
u. 2/B. iizlet
A véros frekventalt helyén fekv egész évben kivaldéan miikodtethet6 lizlet. Részben
feyjitando.
Atlag fajlagos belvaros-kézeli, iizletekre 560 477,
érték: 560 000,-

s A K”-jelzés = kindlati értékek, az +E"- jelolés= az értékesitett ingatlanokat jelenti
s  Forras: Ingatlan.com, NAV illetékf6oszt,

A fajlagos forgalmi értéket Gigy hatdroztuk meg, hogy az egyedi osszehasonlito €rtékeket az
ingatlanok egyedi jellemzdivel korrigaltuk. Vizsgaltuk a fekvés, a piaci kornyezet, az
infrastruktiira ellatottsag, a kialakitds és egyéb az alabbi tablazatban felsorolt tényezbket. Ezt
kovetden a korrigalt értékek atlagolasaval hataroztuk meg a vizsgélt ingatlan értékét:

A fenti figyelembeveendd 8sszehasonlité adatok alapjan az alabbi tablazatban szerepld
fajlagos értékek szerint képeztem ¢€s szamoltam a iizletek forgalmi érték 6sszeget.

4.4.Az iizleti, nem lakascéli ingatlanok értékkorrekcigja:

Piaci 6sszehasonlitd Piact Piaci Piaci Piaci
adatok: tsszehasonlitd dsszehasonlith adat | dsszehasonlitd adat | dsszehasonlité adat
‘ adat 1. 2. 3. 4.
Megnevezés: | Cim,hely Héviz, Héviz, Héviz, Héviz,
Széchenyi u. | Rakécziu. 17. | apartmanhiz | Széchenyi u.
16. 1/1. iizlet fsz. iizlet. 2/B. iizlet
fajlagos 504 167,- 884 962,- 477 778,- 375 000,-
Ft/m?
kinalati 4r nem nem igen -10 nem

e e

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsls, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. TT/10.
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eltéré alapteriilet, méret =5 =) +5 0
Felépitmény fizikai allapota 36, tlagos -10 atlagos, jO atlagos
elhelyezkedés 0 0 +5 0
épiilet kora -5 0 -5 +5
Megkaozelithetdség, j6 16 10 jo
kozlekedés
Parkolasi lehetdség -5 jobb hasonlé jobb, -5 hasonlé
infrastruktira hasonlo hasonlé 16,0 hasonlo
gazdasagi kbrnyezet +5 0 +5 +5
eltérs funkcié -5 -5 0 +35
kornyezeti szennyezettség 0 0 0 0
Korrekeié iisszesen Yo -15 20 -5 +15
Kﬁrrigé;t fajlagos | Ft/m’ 428 542.- 707 970,- 453 890,- 431 250,-
r
Atlag fajlagos Ft/m’ fajlagos érték: 505 413,-
erték: kerekitve: 505 000,-

Figyelemmel az iizlet és a miivelddési kozosségi tér és a galéria” megnevezésii

ingatlanok eltérd hasznalatdra belteriileti,

belvarosi

elhelyezkedésére,

az atlagolt

dsszehasonlitd adatokbol képezhetd értékre, amely a fenti netto 505 000,- Ft/m?-es a fajlagos

atlagértéke.

505 000.- Ft/m? fajlagos értékben hatarozom meg.

A ingatlan piaci alapi forgalmi értékét az alabbi tablazat tartalmazza:

Az alap fajlagos értéktdl a hasznosithatosag €s a kialakitas miatt eltéréen szamitottam.

Az osszehasonlito adatokhoz viszonyitott ingatlanok eltéré hasznalata és kialakitasa netto
forgalmi értéke a piaci viszonyoknak megfeleléen tovabbi korrekcios kalkulacidval kell, hogy

torténjen:
Az ingatlan helye, hrsz. | Alapteriilet, | Fajlagos K'orrelicmso Netté forgalmi érték
megnevezése: - m? alapértéke LN R Ft,-

Ft/m? Fajl.érték
1. Héviz, 984/A/28. hrsz. 4,51m>? 505 000,- +200% 4 555 100,-
iizlet 1 010 000,-Ft/m?
Héviz, 984/A/28. hrsz- 9,47 m? 505 000,- -50% 2 391 175,-
hoz tartozd kiraké tér 252 500,-Ft/m?
kizardlagos
terlilethasznalat
2. Héviz, 984/A/33. hrsz. 287,47 505 000,- -5% 137913 732,-
mitvelddési kdzosségi tér 479 750,-Ft/m*
Héviz, 984/A/33.hrsz-hoz| 478,41 m? | 505 000,- -70% 72 479 115,-
kizarélagos 151500,-Ft/m?
teriilethasznalat
.zenepavilon” tartozik

“

Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecslé, 8900 Zalaegerszeg, Métyés kirdly u. 16. TT/10.
Telefon:06-30-301-2826
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3. Héviz, 984/A/49. hrsz. 124,23m? | 505 000,- -25% 47 052 113,-
galéria 378 750,-Ft/m?
nettd 264 391 235.-
Osszesen: 727,06 m? Piaci forgalmi értéke Osszesen, kerekitve, brutté:
335777 000,-

A Kkivett beépitetlen teriilet - valdsdgban tizlethdz, tarsashaz, k6zdsségi haz
hasznalati épiiletbdl, a tervezett helyrajzi szamokon fellehetd ingatlanbol
tehermentes brutté forgalmi értékét:

335 777 000,-Ft. azaz

haromszazharmincotmillio-hétszazhetvenhétezer forintban

allapitom meg.

Az ingatlanok dsszehasonlito adatok alapjan megéllapitott bruttd forgalmi értéke:

helye,

Alapteriilet,- m

brutté

Az ingatlan z forgalmi érték
megnevezése: kerekitve,-Ft,-
1. Héviz, 984/A/28. hrsz. 4,51m*+9,47 m? 8 822 000,-

iizlet + terasz

2.
2. Héviz, 984/A/33. hrsz. 287,47 m? 267 199 000,-
miivel6dési kozosségi tér és
zenepavilon 478,41 m?
3. Héviz, 984/A/49. hrsz. 124,23m? 59 756 000,-
galéria
Osszesen brutté 335 777 000,-

Megjegyzés: A vizsgalat targyat képezd teriilet megtekintésekor a korabban megallapitott
értékhez képest valtozast, allagromlast nem tapasztaltam —diagnosztikai vizsgalatot nem
végeztem, de erre a megbizis sem terjedt ki — igy az, az ingatlanforgalmi szempontokat
figyelembe véve stabil, érték &rz0. A varosban hasonlé jellegii ingatlanok irdnt visszafogott,
de élénkiild érdeklddés tapasztalhatd. hogy forgalmi szempontbdl, atlagosan cca. 5-10%-o0s
fajlagos (Ft/m?) emelkedést tapasztaltam az elmult id6szakban.

e e —
Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, ériékbecsls, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kirély u. 16. TT/10.

Telefon:06-30-301-2826




4.5.. Hozam alapu értékelés:
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A Héviz belvarosi a kindlati ingatlanpiac tanulmanyozisa sordn az iizleti célu allomany,
amely kialakitasaban, kiépitettségében ezen funkcidk ellatasara alkalmas lehet. A belvarosi
ingatlanok a altalaban egész évben j6l hasznositottak, igy a vizsgalt ingatlanok mobilitasa is
megfelelének feltételezhetd.

Hévizen, a varosban a hasonlo jellegii ingatlanok bérleti dija differencialtan alakul, tekintettel
a bérld igényeire és a szezondlis eltérésekre. A kozosségi tér és a zenepavilon, valamint a
galéria alkalmi jelleggel lenne kiadhat6, amit a jelen szdmitds csak részben ismer el. Az
altalanos gyakorlat, hogy az lizemeltetés kdltségeit is a bérl6 fizeti.

A fentiek alapjan a realisan szamitasba vehetd, AFA nélkiili, iizemeltetési koltségek nélkiili
bérleti dij: kisebb tizletnél,- 3000,-10000, egyéb emeleti ingatlanoknal 1000,- és 4000,-
kozotti Ft/m*/hé mértékben hatdrozhaté meg.

Epﬁlet megnevezése és | L. Héviz, lizlethaz 2. Héviz, 3. Héviz, 4. Héviz,
a tervezett hrsz.: 984/A/28. ,iizlet” | iizlethaz,984/A/33. | 984/A/33.hrsz.- | 1050/3/A/81.
Funkci6: fizlet ,»miv. kizisségi liez tartuzé LGaléria™
Fizikai allapot:Jé . tér” »z:"epa,‘;“f"”
. - 2, . asznalata
e 4,51+49,47 m? 28747 m? 478,41m? 124,23 m?
Bérbeadhaté teriilet m*: i0 250 400 100
Bérleti szerzddés lejarala, év
Bérleti dij, eFt/m*/hé 10000 2500 1000 1800
Bérleti dij, Eur/m*hé 26 7 3 4,22
Kihasznaltsig , %o 100 80 50 30
Behajtasi veszteség, %: 3 3 3 3
Realizélhaté bérleti dii, Ft/év. 1 164 000,- 5 820 000.- 2 328 000.- 1676 160.-
Realizilhaté  bérleti  dij, 1 164 000, 5 820 000.- 2328 000, 1 676 160.~
Ft/év:
Ingatlan ad6 Fi/ m%/év 800 800 600 800
Ingatlan ad6 Fr/év: 9600,- 237 000.- 287 000,- 99360,-
Biztositasi koltség, % (0,5- 3,0 1,0 0,5 0,5
3%0)*
Biztositasi koltség, Ft/év: 37500,- 718 675,- 239 000,- 155 250,-
Felqjitasi koltségalap:, %o * 3,0 1,0 0,5 0,5
Felajitasi koltségalap Ft/év, 37500,- 718 675, 239 000,- 155 250,-
Karbantartdsi koltség, %o ** 5,0 3,0 2.0 2,0
Karbantartasi koltség, Fi/év 58 200,- 174 600,- 46 560,- 33523,-
Management dij, drbevétel %- 5 3 2 2
ban**
Management dij, Ft/év 38 200,- 174 600,- 46 560, - 33 523,-
Osszes  kbltség, veszteség, 201 000.- 2 023 550, 738 420, 476 900.-
Fi/év
Osszes koltség, veszteség, 201 000, 2 023 550,- 738 420, 476 900,-
Ft/év
Eredmény, Ft/év 963 000.- 3 796 450.- 1 469 880.- 1199 245.-
Eredmény, Ft/év
Toékésitési rata, % 8 5 5 5
Piaci érték, Ft kerekitve 12 038 000 .- 75 929 000,- 29 398 000, 23 985 000,-
_Piaci érték, Ft/ m? ~264 000,- ~73000,- ~193 000.-

Piaci  értékek  kerekitve

osszesen, Ft

141 350 000,-+afa=179 515 000.-

s
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*Fizikailag avultatott épitési kéltség, nettéFt/m%: 250 000,-Ft/m2

Fizikailag avultatott épitési koltség Ft: ~,- eFt
Aktualis Eur arfolyam: 385,-Ft
** Behajtasi veszteséggel és a kihasznalatlansaggal csokkentett éves arbevétel %-aban

5. Ertékegyeztetés

Ingatlan helye: Héviz, 984/A/28. Héviz, Héviz, Héviz, sulyo-
hrsz. 984/A/33. hrsz | 984A/33. hrsz. | 984/A/49. hrsz zasa
zenepavilon
Piaci & 822 000,- 175 150 000,- 92 048 000,- 59 756 000,- 90%
Gsszehasonlitd
| médszerrel:
Koltség alapu - - 0%
modszerrel:
Hozam alapu 15 288 000,- 96 430 000,- 37 335 000,- 30 461 000,-
f;,‘l'tékeléS:
Atlagolva 10115 000,- 159 406 000,- | 81 105 000,- | 53 897 000,- 20%
Brutto silyozott forgalmi érték osszesen: 304 523 000,-Ft
azaz hiromszdznégymillié- 6tszazhuszonhiromezer forint

A megallapitott értékek alapjin a piaci forgalmi értéket a piaci viszonyokat jobban
titkrozo érték 90-10 %-os sialyozasaval tartottuk reilisnak.

m
Domonkos Csaba, Ingatlanforgalmi szakértd, értékbecsld, 8900 Zalaegerszeg, Matyas kirdly u. 16. TT/10.
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Héviz 984. helyrajzi szamu ,,beépitetlen teriilet” megnevezésii , lizlet, mitvelédési kozdsségi
tér” hasznalatd ingatlanok 1/1 tulajdeni részarianya brutté forgalmi értéke Kkerekitve

dsszesen:

Ingatlan helye: Fekvése, (984.)Helyrajzi | Atlagolt brutté forgalmi értéke,
megnevezése: szama: Ft
1., Héviz, Belteriilet, 084/A/28. 10 115 000,-
iizlet,
__kirakodé
2., Héviz, Belteriilet, 984/A/33. 240 511 000,-
miivelddési
kozosségi tér+
zenepavilon
3., Héviz, | Galéria 984/A/49. 53 897 000,-
|

304 523 000,-Ft

| FORGALMI ERTEKEK OSSZESEN (brutt6):

Megjegyzés: Megjegyzés: Az ingatlanok aktuslis forgalmi értékét a fentiek szerint
hataroztam meg, az osszehasonlité adatok figyelembevételével.

A szakért6i véleményben megallapitott értékek 3 honapig (90) napig érvényesek.

Zalaegerszeg, 2022. junius 14.

Készitelte:

~ Domonkos Csaba
ingatlanforgalmi szakérto értékbecslo
8900 Zalaegerszeg, Matyas kiraly u. 16. 11/10
Ingatlan forg.okl.szama: 177125/2000

w
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Héviz, Deak Ferenc tér 1. szam alatti, 984. hrsz.-u iizlethaz, tarsashaz ingatlan
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Héviz, belteriilet, Dedk Ferenc tér 984/A/28. hrsz.-u iizlet,
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, Dedk Ferenc tér 984/A/33. hrsz.-ti ,,milvelddési kozosségi tér” ingatlan
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Héviz, belteriilet, 984/A/49. hrsz. ,,Galéria” ingatlan rész
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