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2.

>

MEGBIiZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan(ok) megnevezeése:

,.Kivett beépitetlen teriilet”

INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (varos, kerlilet):

Utca, hazszam, hrsz:

8412 Veszprém-Gyulafiratot

Mikladi utca 10079/1 hrsz.

HRSZ: 10079/1
TULAJDONVISZONYOK
II/1. bej.: Veszprém Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata 1/1-ed tulajdoni
Tulajdonos: hanyadban
Cim: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Teherlapon (Tul. lap Ill. oldal) bejegyzés:

Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés:

nincs

Az értékelt ingatlannak kdzterlleti csatlakozasa
még nincs kialakitva (kztertleti kapcsolat -
Utcsatlakozas), kdzmicsatlakozasi lehetéseg az
ingatlantol kb. 200 m-re

ERTEKELT JOG
ERTEKELES CELJA
INGATLAN BEMUTATASA

Tiszta tulajdonjog

Aktudlis forgalmi érték megallapitasa

Telek nagysaga:
Megkdzelithetésége:

Kézmuellatottsag:
HASZNOSITHATOSAG

888 m2

Féldes Uton tehergépjarmivel is

Kozmu nélkdli

Jelenlegi hasznositas:
Hasznosithatosagi lehetGségek:

Beépitetlen telek

Epitési telek

PIACI ERTEK / HITELBIZTOSITEKI ERTEK / LIKVIDACIOS ERTEK

Ertékelés elve:

piaci alapu megkézelités

Figyelembe vett értékesitési idétartam: 180 nap
Ertékelés fordulénapja: 2022.03.29.
Ertékelés érvényessége: 180 nap

PIACI ERTEK / BERLETI DiJ

er- és tehermentes allapotban

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotd
ingatlanra vonatkozik, az AFA-t tartalmazza.

Ertékelés datum:

RI - Ingatlan’Kft.

8200 Veszprem, Kereszt u. 8.
OTP Banksz.:11748007-29908385

Adoszam:14751596-2-19

2022. mércius 31.
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Veszprém Megyei Jogu Varos Onkorméanyzata (8200 Veszprém, Ovéros tér 9.)
megrendelése alapjdn az RI-Ingatlan Kft. (8200 Veszprém, Kereszt utca 9.)
elvégezte, a 8412 Veszprem-Gyulafiratot, Mikladi utca 10079/1 hrsz.-Q, ,kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésli ingatlan 1/1 tulajdoni hanyaddnak

értékbecslését.

4.1 Megbizas targya

Az értékelés a 8412 Veszprém-Gyulafiratot, Mikladi utca 10079/1 hrsz.-Q,
. kivett beépitetlen teriilet” megnevezési ingatlan 1/7 tulajdoni hanyadara
vonatkozik, az ott |évd berendezési targyakra az értékelés nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendelé betekintésre rendelkezésiinkre
bocsatotta, illetve atadta az alabbi iratanyagokat:

0 Tulajdoni lap (2022.03.28.)
0 Foldnivatali térképmasolat (2022.03.29.)

4.3 Szakeért6i modszerek

A rendelkezéslinkre all6 irat- és tervanyagok tanulmanyozasaval egy idében,
2022.03.29.-én helyszini szemlét tartottunk.

A helyszini szemlét elézetes egyeztetés alapjan a megrendel6 biztositotta, s
egyben tajékoztatast adott az ingatlan allapotardl, gondoskodott annak
megtekinthetéségérdl.

Az értékelés szemrevételezés alapjan toértént, feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, vizsgalatokat, szamitdsokat nem végeztink.

A helyszini szemlén allapotrdgzité fotokat készitettlink.

A kbézmilvek helyzetét a Megbizé képviselbjének tajékoztatdsa alapjan
rogzitettik.
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Az ingatlan értékeit az alabbi tablazatban foglaltuk 6ssze:

Osszesitd tablazat

Végsé forgalmi érték

Modszer Erték Sulyozas | Sulyozott ertek (Ft)

PI'aCI nsszehaS['mhlo_ 11 080 000 o 000 11 080 000
madszer eredménye:
|

0 11 080 000 11 080 000

Végso forgalmi érték (kerekitve): 11 080 000

Teleértékelés esetén kizardlag a piaci alapu dsszehasonilté moédszerrel valé szamitast lehet
alkalmazni.

Rl - Ingatlan Kft.
5 8200 Veszprém, Kereszt u. 9.
/4" / OTP Banksz.:11748007-29908385
/ Adoszam:14751596-2-19

8200 Veszprém, Keresztu. 9.
Web: www.ri-ingatlan.hu
E-mail: ingatlan@ri-ingatlan.hu

Ri- Ingatlan Kft.
Tel.: 88/794-950




5.1 Kornyezet

Veszprém a Kézép-Dunantuli Régioé kézponti részen helyezkedik el. A régio
a févaros térségével egyiitt a legdinamikusabban fejl6dd térséggé tudta
magat felklzdeni. Az A&ltaldnosan haszndlt mutatok értéke és azok
dinamikaja tartdsan magasabb az orszagos atlagnal, amihez nemzetkdzi
Osszehasonlitasban is kedvez6 foglalkoztatdsi mutatdk parosulnak.
Veszprém megye a régié dél-nyugati részén fekszik, megyeszékhelye
Veszpréem. A gazdasagi életben kiemelkedd szerepe van az iparnak, amely
valtozatos képet mutat: az élelmiszeripartél kezdve a vegyiparon at a
gépiparig szinte minden iparag képviselteti magat. A varosban
megtalalhatok mindazok a szolgaltatasok, amelyekkel ma egy hasonlo
lélekszaml és karakterl eurdpai kisvaros is rendelkezik. A varos ipari
terlletét els6sorban Veszprém északi és észak-nyugati részén hiazodéd
Aulich Lajos utca, Hazgyari ut, Papai ut és a Kistd, Tuzér utca adja. it
telepllt le szdmos eurdpai nagyvallalat (Unilever, Lasselsberger-Knauf,
Continental Teves, Balluff, Jost, Valeo) mellett a helyi és orszagos
halézattal rendelkezd tarsasagok képviseletei, telephelyei. Kereskedelmi
jellegl ingatlanok (Lidl, Spar udvar, Euronics, Euro Family, Aldi) a déli
varosrészen helyezkednek el. A nagyobb kereskedelmi egységek
sulypontja athelyez6détt a Hazgyari utra és kérnyékére, illetve az elkertld
kérgylrG  mellé, ahol tehergépkocsival kdénnyebben megkdzelithetd
telephelyek, bemutatétermek, fliirdészoba, szényeg szalon, valamint auté és
gépipari Uzletek mikddnek.

Az értékelt ingatlan Veszprémtdl 7 km-re elhelyezkedd, kdzigazgatasilag
Veszprémhez tartozé Gyulafiatdét nyugati részén, Lf-1 dvezetben, falusias
lakoterlleten helyezkedik el. Kérnyezete rendezett, infrastrukturalis
ellatottsaga gyenge, kérnyezetszennyezésre utalé jeleket nem észleltiink.
Megkdzelitheté szilard burkolatu Uton (Forrds utca), majd fdldes uton
személygépkocsival és tehergépjarmuvel. Helyi jaratos buszmegallé6 800 m-
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en belll elérhetd. Kézséghaz, élelmiszerbolt, posta, templom 800 m-en

belil érheték el. Kdzvetlen kdrnyezetében tébbségében beépitetlen
terlletek és ezekre éplil6 csaladi hazak talalhatok (épitkezésre agregatorral
biztositjak az aramot, vizet a helyszinre szallitanak — k6zmUvek hianyaban).

Ingatlanpiaci elemzés

Veszprém a Kézép-Dunantuli Régioé kézponti részen helyezkedik el. A régio
a févaros térségével egyltt a legdinamikusabban fejl6dd térséggé tudta
magat felklzdeni. Az A&ltalanosan hasznalt mutaték értéke és azok
dinamikaja tartésan magasabb az orszagos atlagnal, amihez nemzetkdzi
Osszehasonlitdsban is kedvezé foglalkoztatdsi mutaték parosulnak.
Veszprém megye a régid dél-nyugati részén fekszik, megyeszékhelye
Veszprém. A gazdasagi életében kiemelked6 szerepe van az iparnak,
amely valtozatos képet mutat: az élelmiszeriparon a vegyiparon at a
gépiparig szinte minden iparag képviselteti magat.

A Kbzép-Dunantuli régidval és Veszprém megyével egyltt Veszprém varos
fejlédését is dinamizmus jellemzi. A varosban megtalalhaték mindazok a
szolgéltatasok, amelyekkel ma egy hasonld lelekszamu és karakteri
eurdpai kisvaros is rendelkezik.

A nagyobb kereskedelmi egységek sulypontja athelyez6détt a Hazgyari utra
és kornyékére, illetve az elkertlé koérgylri mellé, ahol tehergépkocsival
kébnnyebben megkdzelithetd telephelyek, bemutatétermek, flrdészoba,
szényeg szalon, valamint autd és gépipari lzletek mikdédnek.

Az elmult harom évben a jovedelemtermelé ingatlanok teriiletén is
emelkedés tapasztalhaté  (lakdingatlanok  terlleten  nagymértéki
aremelkedés).

Veszprém-Gyulafiratoton régebbi épitésii lakohazakat 400-450 EFt/m2
aron kinalnak, elhelyezkedéstol, miiszaki tartalomtol és alapteriilettol
figgoden, de ennél magasabb kinalati arak is el6fordulnak.

Ri- Ingatlan Kft.
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Veszprém-Gyulafiratoton uj épitésii lakohazakat 560-750 EFt/m2 aron

kinalnak, elhelyezkedéstol, miszaki tartalomtél és alapterilettdl
figgoden, de ennél magasabb kinalati arak is el6fordulnak.

Epitési telkeket 18-22 EFt/m2 aron kinalnak telepiilésen beliili
elhelyezkedéstol, kozmiivesitettségtol és telekmérettdl fliggéen. Az
ingatlan.com felliletén talalhaté hirdetések kinalati adatok, ahol 10-
20% alku pozicidval és a hirdetési adatok megbizhatatlansagaval kell
szamolni (banki értékbecslések esetén kotelezéen). Az értékelt
ingatlan (és a szamitasban hasznalat adasvételi adatok és kinalati
adat) kozteriileti csatlakozasa jelenleg még nem megoldott!
Kézmiicsatlakozasi lehetdéség (viz, villany, csatorna, esetleg gaz) az
ingatlantdl kb. 200 m-re a Forras utca feldl lehetséges.

Meg kell jegyezni, hogy ezek a koéltségek (ut és utcsatlakozas
kiépitése, k6zmiivek az adott telekre vald kiépitése) az uj tulajdonost
terhelik, amely kéltségek igén magas 6sszeget jelentenek (altalaban az
uj tulajdonos nem szamol utkiépitési és utcsatlakozasi kéltséggel).

Az ingatlan.com felliletén talalhaté egyes hirdetések ezeket a
koltségeket (pl. ut és utcsatlakozas kiépitése) nem részletezik (kinalati
adatok megbizhatatlansaga) és az uj tulajdonos a megvétel utan
dobben ra, hogy mennyibe is fog keriilni az, hogy egy épitési telke
legyen (kdézmivekkel és utcsatlakozassal). Az értékelt ingatlan

jelenleg nem épitési telek!

A Kkoronavirus a kereskedelmi ingatlanpiacon is érezteti hatasat. 2021
masodik negyedévében a hazai gazdasag teljesitménye mar meghaladta a
jarvany el6tti szintjét, az agazatok széles koérének kdszdnhetben.
Ugyanakkor ez a javulas a kereskedelmi ingatlanpiaci keresletben nem
tikroz6dik vissza. A gazdasagi- és ingatlanpiaci ciklus elvalasa részben a
jarvany szektorokat érint6 kozvetlen hatasaibdl, részben pedig a
munkavégzést és a vasarlasi szokasokat érint6 valtozasabdl addodik.
Elére tekintve, boévild kindlat mellett az iroda, ipar-logisztika és

Ri- Ingatlan Kft.
Tel.: 88/794-950
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szallodaszegmensekben a kihasznalatlansagi ratak névekedése varhato. A

befektetéi érdekl6dés stabil, de a bérleti kereslet korili bizonytalanség,
valamint az eladasra kinalt befektetési termékek hianya mérsékelt szinten
tartja a befektetési forgalmat. A bankok 2021-ben nem terveznek tovabbi
szigoritast a kereskedelmiingatlan-projektek finanszirozasi feltételekben, de
az egyes piacokat jellemzé bizonytalansag miatt enyhités csak szlikebb
kdérben varhat6. A bankrendszer ingatlanpiaci kitettsége alacsony,
t6keellatottsaga megfeleld szintd.

2021 masodik negyedévében a hazai GDP 17,9 szazalékkal bdvilt éves
bazison, igy a gazdasagi teljesitmény mar meghaladta a koronavirus-
valsag el6tti szintjét. A kereskedelmi ingatlanpiac szempontjabdl relevans
agazatok teljesitménye javult, ugyanakkor a ndvekedés ingatlanpiacra
gyakorolt pozitiv hatdsa elmarad a korabbi ciklusokban tapasztaltaktél, ami
részben a jarvany kozvetlen hatasa (a turizmus tartdés visszaesése),
részben pedig az altala felgyorsitott trendekbél (az otthoni munka és az e-
kereskedelem térnyerése) ad6dd bizonytalansagnak tulajdonithatd. Elére
tekintve, a gazdasag tovabbi bdévilésének kedvezd hatasa mellett a
kereskedelmi ingatlanpiacra hatd tényezdk vonatkozdsaban kockazatot
jelenthet a jarvany kibontakozé 6tddik hullama.

Megjegyzés: A mindenki altal ismert 'Covid-19 virus’ gazdasagra és
ingatlanpiacra (ezaltal az ingatlanok értékére is) gyakorolt, rovid és
hosszu tavu hatasai egyelére ismeretlenek eléttiink. Nagy eséllyel az
ingatlanok mostani arszinten torténé értékesitése csak hosszabb
intervallumon beliil varhaté el, mig a gyorsabb értékesitési idot csak
nagyobb értékcsékkenéssel lehet realizalni. A hossza tavu
értékallésag kockazata jelenleg igen magasnak tekintheté.

Ri- Ingatlan Kft.
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5.2

5.3

Telek

DNy-i utcafrontra nyitott, EK-DNy-i tajolasu, sik terepfelszindi, téglalap alaku,
kdzm( nélkdli, dréthalds keritéssel hatarolt telek. A terllet fakkal, bokrokkal
bendtt (megkdzeliteni sem lehet — ezen ndvények kivdgasa igen magas
koltséggel jar), elhanyagolt, rendezetlen allapotu.

Az ingatlan a hatalyos Szabalyozasi Terv alapjan Lf-1 évezetben, falusias
lakoterlleten helyezkedik el, amely az alabbi beépitési paramétereket irja el6:

- oldalhataron allé beépités

- megengedett legkisebb telekméret: 800 m2

- megengedett legnagyobb beépithetéség: 30%

- megengedett legnagyobb épitménymagassag: 4,5 m
- legkisebb zéldfellilet: 40%

A telepiilésrészen kérnyezetszennyezés nem vélelmezhet6

Koézmiivek

Vizellatas:

Az ingatlan a vezetékes kézmihdlézatra nincs rakétve, a kézmihalézat kb.
200 m-re taldlhato.

Szennyviz, csapadékviz:

Az ingatlan a vezetékes kézmuihdlézatra nincs rakétve, a kézmihalézat kb.
200 m-re taldlhato.

Elektromos aram:

Az ingatlan a vezetékes kézmihalozatra nincs rakétve, a kézmdihalozat kb.
200 m-re talélhato.

Gazellatas:

Az ingatlan a vezetékes kézmihdlézatra nincs rakétve, a kézmihalézat kb.
200 m-re taldlhato.

Ri- Ingatlan Kft.
Tel.: 88/794-950
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5.4 Epiilet leiras

Az értékelt ingatlan jellegébdl (beépitetlen tertilet) addédéan nem

rendelkezik felépitménnyel.

6.1 Ingatlan értéknoveld és értékcsokkentd tényezdi

Ertéknoveld tényezok

¢ Ujparcellazasu teriilet (nem épitési telek)

Ertékcsokkento tényezok

0 Nincs Utcsatlakozas (kbzterlleti kapcsolat)
0 Kdzmulvek elérhetésége az ingatlantdl kb. 200 m-re

6.2 Az ingatlanok jogi szempontok szerinti értékelése

A Veszprém Jarasi Hivatal Jarasi Féldhivatala altal 2022.03.28.-4n kiadott
tulajdoni lap szerint:

Az ingatlan-nyilvantartdsban  710079/1 hrsz.-on szerepl6 ingatlan
megnevezése ’“kivett beépitetlen teriilet”, amely a természetben 8412
Veszprem-Gyulafiratot, Mikladi utcaban talalhaté.

A tulajdoni lap Il. részének 1. sorszamu bejegyzése szerint az ingatlan
tulajdonosa Veszprém Megyei Jogui Varos Onkormadnyzata 1/1-ed tulajdoni
hanyadban.

A tulajdoni lap Ill. részének 1. sorszamu bejegyzése szerint kialakult a
veszprémi 10079 hrsz.-U ingatlan megosztasa soran.

8200 Veszprém, Keresztu. 9.
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6.3

Ingatlan értékbecslésének dsszesitése

Az dltalanos gyakorlatnak megfeleléen, egy értékelési mobdszer
alkalmazasaval kerlilhet meghatarozasra a szoéban forgd vagyontargy valos
piaci értéke.

Az alkalmazott modszer révid bemutatasa:

A piaci megkozelités

A piaci megkézelités alkalmazasandl, a piacon a kézelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az
érték megallapitas targyat képezd vagyontarggyal. Elemezzik az utdbbi
idében eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kodzotti kilénbséget, és
kiigazitasokat végzink az olyan tényezdkllonbségek kikliszobdlésére, mint
példaul az értékesités id6pontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora,
fejlesztési allapota és jovében varhaté hasznositasa.

Teleértékelés esetén kizarolag a piaci alapu désszehasonilté modszerrel valo
szamitast lehet alkalmazni.

alkalmazott modszer becsiilt érték
Piaci sszehasonlito mddszer 11 080 000,- Ft
Hozamalapu moédszer nem alkalmazhaté
Kéltségalapu mddszer nem alkalmazhaté

Végso piaci érték meghatarozasa

Az adott ingatlanpiaci szektor jelenlegi tendenciai alapjan a piaci- és
hitelbiztositéki érték megrendel&i célra, 2022.03.29.-i érvénnyel a kdvetkezd:

A 8412 Veszprém-Gyulafiratot, Mikladi utca 10079/1 hrsz.-0, ,kivett
beépitetlen tertilet” megnevezési ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
piaci értékét a jelenlegi funkcidk figyelembevételével, igény-, per- és
tehermentes allapotban, kerekitve:

T
[Vl

11 080 000,- Ft

azaz

RI - Ingatian Kft.
8200 Veszprém, Kereszt u. 9.
OTP Banksz.:11748007-29908385
Adoszam:14751596-2-19

Tizenegymillio-nyolcvanezer forint sszegre becsuljik.
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A fenti eredmények részletes bemutatasa a mellékletekhez csatolt 6sszevont
értékeld tablazatban talalhato.

Meg kivanjuk jegyezni, hogy més, a jelenlegi funkciétol eltér felhasznalas
esetén, illetve szabadpiaci értékesités esetén az ingatlan érteke a fentitél
eltérd is lehet.

8200 Veszprém, Keresztu. 9.
Web: www.ri-ingatlan.hu
E-mail: ingatlan@ri-ingatlan.hu
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Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a varhatd ésszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat
cserélhetne, maganjogi adasvételi szerz6dés keretében, egy eladni
szandékozo elado és egy olyan vevd kozott, akivel kapcsolata kizardlag piaci
természetli, az értékbecslés forduldnapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a
piacon nyilvanosan meghirdetésre ker(lt, a piaci kériilmények lehetévé teszik
a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl
flggd, megfeleld idétartam all rendelkezésre. (18 hdnap)

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkoz6 tdbbszér modositott 25/1997.
(VIII.1.) PM rendelet — harom mdédszer alkalmazasat javasolja, ugymint a
piaci  6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés, a
hozamszamitason alapul6 értékelés és a kéltség alapu értékelés.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

A direkt Osszehasonlitdson alapul6 moddszer Iényege, hogy hasonld
tulajdonsagu targyaknak hasonl6 az értéke.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgalt
ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi, kinalati és bérbeadasi arait
analizélja, és ezeket 0&sszehasonlita a vizsgalt ingatlannal. Az
Osszehasonlitas alapjat a széban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az
dsszehasonlitand6 ingatlanok jellemzéi képezik és az ezek kézotti eltérések
hatarozzak meg az értékmdodositd tényezéket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa

Az {sszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltérd
szels6 ertékeket az elemzés soran figyelmen kivdl kell hagyni.

Ri- Ingatlan Kft.
Tel.: 88/794-950
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2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az 6sszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket az

értékelének teljeskérien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi

ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat
szabad dsszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbodl kell az alapértéket meghatarozni.
Ez az alapérték fajlagos érték altalaban teriilet m2-re vetitve, de egyes
esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitdsi szamok (pl. m3,
szdallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatdk.

4. Ertékmoédositd tényezdk elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékméddositd tényezék
figyelembevételével tdrténik. Ertékmddositd tényezéként csak olyan
jelentés, értéket befolyasold tényezék veheték fel, amely az 6sszehasonlité
adatok alaphalmazara nem jellemzé.
Az értékmaodositd tényez6k kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:
- Miuszaki szempontok
- Epitészeti szempontok
- Hasznalati szempontok
- Telekadottsag
- Infrastruktdra
- Koérnyezeti szempontok
- Alternativ hasznositas szempontjai
- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

5. Fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositdé tényezdk kozil csak az értéket
jelentésen befolyasolékat kell feltiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor
értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
éertékmddosito tényezék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan
kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa)
szorzatakeént kell megallapitani.

Ri- Ingatlan Kft.
Tel.: 88/794-950
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Hozamszamitason alapulé értékelés

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke
annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovébeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési eljaras az ingatlan jévébeni hasznainak (bevételeinek) és
ezek megszerzése érdekében felmerlld kiadasok kildnbségébdl (a tiszta
jovedelmek) vezeti le az értéket.

A mddszer 16 lépései:
. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges
hasznalati mdodjait, és az elemzést parhuzamosan valamennyire el kell
végezni.

A forgalmi érték megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznélat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell
figyelembe venni.

Nem lehet szerz6déssel lekotott bérleti dijaknal magasabbat vélelmezni
még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabban
rOgzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerz6déssel biztositott idétartam alatt
sem lehet szamolni.

. Jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként

A tiszta jOvedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd
kiadasokkal csOkkentett ertékét kell érteni. A bevételeket, bérleti dijakat
piaci 06sszehasonlitd adatok felhasznaldsaval hatarozzuk meg. Az
dsszehasonlité havi bérleti dijak adataib6l korrekciés tényezék
alkalmazasaval fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhaté nemfizetésbdl és
kihasznalatlansagbo6l ad6d6 bevételkiesést és az egyéb rendszeres
befektetés- és lizemeltetés jellegl kiadasokat.

. Jovbbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A bevételek és kiaddsok id6sorainak felallitdsaval idészakos egyenlegek
képzeésével kell a pénzfolyamot felirni.

8200 Veszprém, Kereszt u. 9.
Web: www.ri-ingatlan.hu
E-mail: ingatlan@ri-ingatlan.hu
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. Tékésitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a
piaci szerepl6k altal elvart megtérilési rataval egyenlé.

. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson
alapuld érték.

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-
szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, melybe be kell szamitani a
maradvanyérték jelenértéket is.

A jelenérték szamitds egyforma éves bevételek esetén egyszerisitheté a
kbzvetlen t6késités modszerével, amely esetben az érték kiszamitasahoz
az éves tiszta jdvedelmet el kell osztani a t6késitési kamatlabbal.

Koltség alapu értékelés

A koéltség alapu megkdzelités 1ényege, hogy a felépitmény Ujraeléallitasi
ertékébdl le kell vonni a fizikai, a funkcionalis és a kérnyezeti avulast, majd
ehhez hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldtertlet értékét. Ez a
médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
levé létesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart mitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mas moédszer nem alkalmazhato.

A mddszer 16 lépései:
- A telekérték meghatarozasa

A foldterllet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével kell
megallapitani elsésorban piaci 6sszehasonlitd mddszerrel, a kordbban
esetben a hozamszamitason alapulé6 modszer szerint maradvanyelvi
értékelés alapjan.

- A felépitmény Gjraépitési vagy poétlasi kdltségének meghatarozasa

A poétlasi kéltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az
értékelés idépontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és
miszaki megoldasok) a legkisebb koéltséggel, de azonos hasznossaggal
pétolhatdk lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni fliggetlentl azok
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jelenlegi hasznosulasatol. Az Ujraépitési és a poétlasi kdltségbe kell érteni a
k6zmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési,
a beruhazéi és minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltséget. Az épulet
Ujraépitési és potlasi kbltségébe az éplletgépészetet és a belsd épitészeti
elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

- Avulasok szamitasa

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: fizikai
elhasznalddas, funkcionalis avulas és kérnyezeti avulas.

Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiletet alkoto
szerkezetek és épitbéanyagok fizikai elhasznalédasat, valamint a
felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat. A funkcionalis avulas a
gazdasdagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. A kdrnyezeti avulasban
szamba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast,
amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

- Végsé érték meghatéarozasa

A felépitmeény Ujraépitési és a pétlasi koltségebdl az avulasokat levonva és
a telekértéket hozzdadva kapjuk meg az ingatlan kéltség alapon szamitott
forgalmi értekét.
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Nem vallalunk felelésséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanokban, az
ingatlanok kérnyezetében esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek
befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Az ingatlan tulajdoni viszonyainak allasaval kapcsolatos adatokat a
megbizétdl, hiteligenylétél kaptuk, azokat megbizhatonak tekintettik, de az
egyéb, a megrendel6tdl, hitelfelvevétdl kapott informaciok, adatok (igy:
miszaki allapot, talajmechanikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb paraméterek)
valodisagéért felelésséget nem vallalunk.

Feltéteztik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen
jelzalog, vagy egyéb kételezettség.

A szakvélemény — kilén erre vonatkozd megbizas hianyaban — nem vizsgalja
a veszélyes, egészségre artalmas, egyéb kdrnyezetkarositd anyagok
jelenlétét, illetbleg az ingatlan kbrnyezetében esetlegesen folytatott ilyen
jellegli tevékenységek hatasat.

A vagyonértékelé jelentésben jellemzett milszaki &llapotot a helyszini
szemlén a tulajdonos képvisel6jének szdbeli tajékoztatasa és a résziinkre
atadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk be. Nem végeztiink talajmechanikai,
épuletfizikai, kbrnyezetvédelmi és egyéb hasonlé vizsgalatokat.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas
céljat szolgdljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékel jelentés elb6zetes irasbeli engedélyink nélkil sem
egyben, sem részeiben nem publikalhatdé, a megadottol eltéré célra nem
hasznalhaté.
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A szakértdi véleményt a legjobb tuddsom szerint, a szakemberektél
elvarhaté szakszer(iséggel és gondossaggal, az altalanos és szakmai
etikai normak betartdsaval készitettem el.

Kijelentem, hogy értékelési eljaras soran esetlegesen tudomasomra jutott
bizalmas szakmai és Uzleti adatokat Uzleti titokként kezelem, a megbiz6
hozzajarulasa nélkil nem hozom nyilvanossagra.

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, legjobb
tudomasom szerint igazak és helytalléak.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat eés
kdvetkeztetéseket csak a szakveéleméenyben megfogalmazott eléfeltételek
hataroljak be, és azok a személyes, részrehajlastél mentes szakérti
elemzés véleményei és kdvetkeztetései.

Az értékbecslést fliggetlen értékeléként végzetem el, a megbizéval a jelen
megbizasi szerzédesen kivil semmilyen kdzvetlen vagy kdzvetett partneri
vagy Uzlettarsi kapcsolatban nem allok és nem alltam.

Ertékbecsléi  dijazasom nincsen  dsszefliggésben az  altalam
megallapitott értékekkel, nem fligg semmilyen intézkedéstdl vagy
eseménytél, mely e szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények,
és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznaldsa eredményeként
johet létre.

Jelen értékbecslés a vonatkozé hazai jogszabaly, a 25/1997.(VIIl.1.) PM
rendelet alapjan, az EVS 2003. (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok)
ajanlasainak figyelembevételével készllt.

Alulirott Szalay Szabolcs kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az
el6z6 3 évben sem nekem, sem pedig az Rl-Ingatlan Kift.-nek
tulajdonosi jogviszonya nem all fenn.
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Lke-14 évezet, kertvarosias lakote

rezet ezet, falusias lakoteriilet . kertvarosias lakote: ezet, kertvarosias lakote:
Korrekcios modell Adat leirds Adat leirds Korr. Adat leiris Korr. Adat leiris Korr.
Telek teriilet, m2 888 701 0.0% 701 0.0% 707 0.0%
Brutto szintteriilet, m2 nincs szabilyozva nem szahilyozza nem szabilyozza nem szahilyozza
Alapérték telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet
Kinalati / vételara 10 500 000 Ft 10 500 000 Ft 14 000 000 Ft
Tranzakeid datuma / imgatlanpiaci el s i . T vt i . A .
inflacid 2021.08. havi adasveételi adat (NAV adatbizis) 0.0%| 2021.09. havi adasveételi adat (NAV adatbazis) 0,0%| 2022.03. havi kindlati adat -15,0%
acio
Faljagos dra (Ft/m2) 14979 14979 16 832
Veszprémtdl 7 km-re ethelyerkedd, Veszprémtdl 7 km-re elhelvezkedd, kozigazgatasilag Veszprémtdl 7 km-re elhelyezkedd,
Veszpremtol ] km-re elhelvezkedo, kiznigazgatasilag | kézgazgatasiag Veszpremhez tartozo Gyulafiatot Veszprémhez tartozo Gyulafiatot nyugati részen, kbzigargatasilag Veszprémhez tartozo Gyulafiatot
Elhelyezkedés Veszprémhez tartozo Gyulafidtot nyugati részén, Lf-1 | nyugati részén, Lke-14 vezetben, kertvirosias 0.0%| Lke-14 dvezetben, kertvirosias lakoteriileten (az 0.0%| nyugati részén, Lke-14 vezetben, kertvarosias 0.0%
dvezetben, falusias lakoteriileten lakoteriileten (az utca masik oldalan elhelyezkedd utca masik oldalan elhelyezkedd telkek kertvarosias lakateriileten (az utca masik oldalan elhelyezkeds
telkek kertvarosias lakoteriileten helyerkednek el) lakoteriileten helyerkednek el) telkek kertvarosias lakoteriileten helyerkednek el)
Telek formaja téglalap alakal téglalap alakin 0.0% téglalap alakan 0.0% téglalap alaka 0.0%
Telek lejtése sik sik 0.0% sik 0.0%% sik 0,0%
Telek beépithetdsége 30% 30% 0.0% 30% 0.0% 30% 0.0%
ol tiron allé bespitési méd, imitis bedpithet ) old.zj]llrala.r?n gllc be.;-plles.t .mo.l‘i.: MS cld..a]h:ala.rmnallc 1.>ere-p1.t‘:=s‘ mod, mahs bemthf-.loff-.g - old.zjll’lratamn fﬂlc be;—gles.l .mc.l‘i.: MS
s L I e aras X X - beépithetdség merteke: 30%, teleleméret: 600 | mérteke: 30%, teleleméret: 600 m2, | beépithetdség mertéke: 30%, telekmeéret: 600 X
Epitési korldtozasok mértéke: 30%, telekméret: 800 m2, S - 0.0%| . . . - . . 0,0%%| S s 0.0%
L o4 5 is oldfelilet arimva: 20°% ml, epitmensy 45m; epitmensy 45m; zildfeliilet ardnya: m2, épitménsy 45m;
SEEE =TT St annya U zaldfetiilet ardaya: 30% 50% z8ldfelilet ardnya: 50%
Infrastruktira, kézmiivek kdzmi nélkili kzmil nélkiili 0.0% kozmil nélkiili 0.0% kézmil nelkiili 0.0%
Keritettség keritett keritetlen 5,0% keritetlen 3.0% keritetlen 3.0%
Esztétikai benyomis elhanyagolt allapoti - fives, fas (megkdzelitent sem fiives 25,0% fiives 25.0% fiaves 25.0%
- lehet - kivagasa kltsézzel jar)
Megkdzelithetéség foldes titon (tehergépjammiivel is) foldes itton 0.0% foldes ton 0,0%) foldes ton 0.0%
(tehergépjarmivel) -
Egyéb utcsatlakozis (kdzteriileti kapesolat) 0.0% 0.0%4| 0.0%
Komigilt fajlagos ir Usszes 12471F 11083 Ft 20.0% 11083 Ft 20.0% 13 465 Ft
kotrekeio
Korrekeid engedélyezése ok ok ok
11 080 000 Ft
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Osszesitd tablazat

Modszer Erték Sulyozas | Sulyozott értek

Végsé forgalmi érték
(Ft)

Pl'a[tl c:-sszehasc'mhto_ 11 080 000 o 000 11 080 000
maédszer eredménye:
u

0 11 080 000 11 080 000

Végso forgalmi érték (kerekitve):

11 080 000

Teleertékelés esetén kizarolag a piaci alapu dsszehasonilté modszerrel valé szamitast lehet

alkalmazni.

Rl - Ingatlan Kft.
8200 Veszprem, Kereszt u. 9.
OTP Banksz.:11748007-29908385
Adoszam:14751596-2-19

Ri- Ingatlan Kft.
Tel.: 88/794-950

8200 Veszprém, Keresztu. 9.
Web: www.ri-ingatlan.hu
E-mail: ingatlan@ri-ingatlan.hu

)

(7 o
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=
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle méasalat '3
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Megrendelés szdm: 30005/21466/2022 .N [ %]
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VESED REM Szektor @ 53 R=
Belterilet 10079/1 helyrajzi szam d g
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terilet kat.t.jév. a 3 adataok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.e ha m2 [ e kat. jow
m2  k.fill
. Eiwett beépitetlen terilet u 2e8 0.
ORESZ
1. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzé hatirozat, érkesé=i idé: 36295/3/2008 03.31
jogoim: telek alakitas
jegallaz: tulajdenos
név: VESZPREM MEGYEI JOGT VAROS OWHORMANYZATA
cim: B200 VESEPREM &wirom tér 9.
torzeszam: 15734202 o,
=]
MERESE —~
1 bejegyzd hatdrozat, érkezési id&: I6295/3/2008.03 .31 E
o=l
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o
¥
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Ez a tulajdeni lap gyamogyi, =zociali kizajatitasi el jards céljabsl kerolt "E
kiadid=ra. Mi=ra nem ha=zznialhats. i 9 E
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Veszprém Megyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.03.29 10:35:23
Helyrajzi szam:  VESZPREM belteriilet 10079/1 Megrendelés szam:  622480/4/2022

Meéretarany: 1: 1000
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Lnoed!!

A tértképmisolat méretek levételére nem hasmalhato!
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XIV.

FEJEZET
FALUSIAS LAKOTERULET (Lf)

27. Falusias lakoteriilet épitési 6vezetei

27.§ (1) Az épitési dvezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet
4. pontja tartalmazza.

(2) Falusias lakoteriileten elhelyezhetd éplilet — laké rendeltetésen kiviil —

a)
b)
c)
d)
€)
f)
g)

mezo- és erdogazdasagi,

kereskedelemi, szolgaltato,
hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocidlis,

kulturalis,

szallas jellegd,
igazgatasi, iroda és

sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Telkenként legfeljebb:
egy darab, két lakast tartalmazo lakéépiilet Iétesithetd,
b) két vendégszobat tartalmazd kereskedelmi szallds rendeltetésli épilet

a)

|étesitheto.

Falusias lakoteriilet (Lf)

A B C D E F G | H
Epitési | Beépités | Kialakit | A Az Zoldfeliil | Kialakitando telek
ovezet | i mod hato beépitet | épiiletm | et legkisebb
jele legkiseb | tség agassag | legkiseb
b telek | megeng | megeng | b - r TR
teriilet edett edett mértéke szelesse | melyse
(m?) legnagy | legnagy | (%) ??11 ) ??11 )
obb obb
mértéke | mértéke
(%) (m)
Lf-01 0] 800 30 4,5 40 14 50

Rl- Ingatlan Kft.
Tel.: 88/794-950

8200 Veszprém, Keresztu. 9.

Web: www.ri-ingatlan.hu

E-mail: ingatlan@ri-ingatlan.hu




Kinalati adat

8412 Veszprém-Gyulafiratét, Mikladi utca
(Mikladi utca masik oldala)

+36 30 956 5640
+36 70 411 7170

Veszprém, Mikladi utca
Eladé lakéovezeti telek

Ar Telekteriilet
14 millié Ft 707 m?
Beépithetdség 30% Villany nincs megadva
) o ) ) Viz hincs megadva
Szinttertleti mutato nincs megadva
Gaz nincs megadva
Brutté szinttertilet nincs megadva .
Csatorna nincs megadva

Veszprém-Gyulafiratéton csendes csalddias kérnyezetben kinéljuk eladdsra ezt a 707m2-es belterileti
épitési telket!

beépithetdség 30%

kézmUvek az utcaban (telken nincs)

8200 Veszprém, Keresztu. 9.
Web: www.ri-ingatlan.hu
E-mail: ingatlan@ri-ingatlan.hu

Ri- Ingatlan Kft.
Tel.: 88/794-950




b e 8412 Veszprém-Gyulafiratot
fényképek ' Mikladi utca 10079/1 hrsz.
Détum 20220329 |HRSZ: | 10079/1

-

1.8 Utcarészlet (Mikladi utca) + kérnyezet

2. Utcarészlet (Mikladi utca) + kérnyezet

3 Ertékelt ingatlan az utca fel6l

4, Ertékelt ingatlan az utca feldl

5. Ertékelt ingatlan az utca feldl

6. Ertékelt ingatlan az utca feldl

Ri- Ingatlan Kft.
Tel.: 88/794-950
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