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Ertékelt ingatlan: Veszprém 4781160 helyrajzi sziam

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: kivett lakohaz, udvar
Cim: Veszprém kiilteriilet 4781/60 helyrajzi szdm
Iranyitoszam: 8200
Hrsz.: Belteriilet 4781/60

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém MJV Onkormanyzata 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOJE

Az ingatlan jelenlegi teriilete: 2917 m?
Telekhatar-rendezés utani teriiletnagysag: 4106 m*

ERTEKELES

Ertékelés célja: Varhato forgalmi érték meghatérozasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2019.12.03. (az értekbecslés ervenyessége 6
hoénap)
Megrendel6 megnevezése: "VKSZ” Veszprémi Kozlizemi Szolgéltatd Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

A Veszprém 4781/60 hrsz.-ii ingatlan
forgalmi értéke a telekhatar-rendezést
kovetden:

7 800 000 Ft, azaz
hétmillio-nyolcszazezer forint

Az értékelésben szereplé érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapot ingatlanra
vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.

A rendelkezésiinkre bocsatott valtozasi vazrajz egy munkakozi, még nem érkeztetett példany. Az
érték feltétele a rendelkezésre all6 munkakézi valtozéasi vazrajz és a végleges, foldhivatalba
benyujtott vazrajz egyezdsége.

Az ingatlanon talalhato két gyenge allapotd épiilet bruttd alapteriilete 110 m2. Az értékképzés
soran a forgalmi értéket telekértékben hataroztuk meg, a bontasi koltséget az értékképzés soran
figyelembe vettiik.

Csopak, 2019. 12. 03.

Készitette: Ellendrizte:
Epinger Andras Epinger-Galajda Edit
vagyonértékelé (OKJ 54 3439 02) vagyonértékeld (OKJ 54 3410300015401)
(névjegyzék: Veszprém MJIV PH 1/1.) (névjegyzék: Veszprém MJIV PH 1/118.)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A "VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt. megbizta a Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.-t
(székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a Veszprém 4781/60 helyrajzi szamu ingatlan csatolt, nem
érkeztetett, munkakozi valtozasi vazrajz alapjan meghatarozott, tervezett telekhatar-rendezést
kovet6 forgalmi értékének meghatarozasaval.

A rendelkezésiinkre bocsatott valtozasi vazrajz egy munkakdzi, még nem érkeztetett példany. Az
érték feltétele a rendelkezésre all6 munkakézi valtozéasi vazrajz és a végleges, foldhivatalba
benyujtott vazrajz egyezdsége.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet alapjan
az ovatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkoz6 ajanlasainak
megfeleléen, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Alapelvként rogziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakcidk alkuval
valdsulnak meg, végeredményliik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értend, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi adasvételi
szerzOdés keretében egy eladni szandékozo eladd és egy olyan vevd kozott, akivel kapcsolata
kizardlag piaci természetli az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az ingatlan nyilvanosan
meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetové teszik a szokvanyos értékesitést, és annak
lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fliiggé megfeleld idotartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendo alapvetd tényezok: az ingatlan fajtaja, - alapteriilete,
- tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolodo jogok, egyéb elonydk; az ingatlant terhelé vagy
kiszolgalo jogok; a kornyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmoddositd tényez6k fliggvénye: a telepiilés jellege,
infrastruktiraja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kdzmiivesités foka; az ingatlan
rendeltetése ¢és az ennek megfeleld hasznalhatosaga; a megkozelithetdsége; a tarsadalmi
értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terhel6 esetleges terhek;

I. Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulo forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a hasonlod
izletkotések kozépértékét értjiik, figyelembe véve az értékmddosito tényezoket.

II. Hozamszamitason alapulod értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jovedelmének — a
kiadasokkal csdkkentett jovébeni haszon — a jelenértéke.

III. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett Gjracléallitasi koltség, novelve
az épitményhez tartozo foldteriilet értékével.

[Ez a megkdzelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen 0Osszefiiggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhatd, ahol hidnyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegi épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésti épiiletek
értékelésénél./
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2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2019.12.03.-an Epinger Andras vagyonértékeld tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt, az ingatlanrol és
kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodott az
adott tipusa és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos alabbi dokumentumokat:

E-hiteles tulajdoni lap masolat
Nem hiteles térképmasolat
Tervezett megosztasi vazrajz

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2019. 12.03.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Belteriilet
Helyrajzi szama: 4781/60

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan muvelési aga: kivett lakohaz, udvar

Telek teriilete: 2917 m?

Tulajdoni lap IIL. rész:

1/3.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogli Varos Onkorményzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

/1. Onall6 szdveges bejegyzés belteriiletbe vonas soran kialakult a 0443 hrsz.-bol

Banyaszolgalmi jog. A Veszprém Megyei Kormanyhivatal VEB/005/1250-3/2014. szamu
jogerds hatarozata alapjan. "Szolgalmi jog megallapitasa az ingatlan 37 m2 teriiletre a
/2. Papkeszi-Devecser DN400  foldgazszallitd vezeték és tartozékat képezd banyaiizemi
katédvédelmi kabel biztonsagi Gvezetére.".

Jogosult: FGSZ Foldgazszallité Zrt., 8600 Siofok Tanacshaz utca 5.

A tulajdoni lapon III/3. szam alatt bejegyzett banyaszolgalmi jog az érintett teriilet csekély
mérete miatt az ingatlan forgalomképességét érdemben nem befolyasolja.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantuli régioban, a Bakony labanal talalhato, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttél 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fOvaros 2 oran beliil elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8-as szdmu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu fouton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu foéuton
érhet6 el. A varos a Budapest-Szombathely vastutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vasuti és kozuti kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a

kornyez6 régiokkal.
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A telepiilés kozvetlen kdrnyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkizelités

Az értékelt ingatlan a telepiilés kdzpontjatol 2 kilométer tavolsagra, a telepiilés dél-nyugati felében
talalhato ipari parkban taldlhato. Az értékelt ingatlan a Balatonalmadit, Veszprémmel 6sszekotd
7217-es szamu f6atrol nyildé Tirat-Carmel utcar6ol, majd tovabb haladva az Eurdpa utcardl
kozelithetd meg foldaton keresztiil. Az ingatlan kornyezetében, vallalkozésra alkalmas teriiletek
talalhatoak. Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

FUREDIDOMB

Ertékelt
ingatlan

0dd &’
4781/55
4781/18
Ertékelt
7 4781719 Ingatan
S ' 1781/60>
478 N6
0441
T 4781721
6 Y 4781195
- 4781132
47834
' 478146
478134
4781/67
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Az ingatlan szlikebb kornyezetét az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja:

Ertékelt
ingatlan

Gazdasagi kornyezet

A 60 761 f6s Veszprém (forras: KSH, 2015) a K6zép-dunantuli régié egyik dinamikusan fejlédo
varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek koszonhetéen jelentOs
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szamos
nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé jellemz6. Az
egyetemi integracié nyertese a teljes Kozép-dunantili régioban a Veszprémi Egyetem, amelyhez
kapcsolodva orszagos jelent6ségii kutatointézetek milkodnek a varosban. Az elébbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

4781/19

Veszprém 4781/60: Az értékelt ingatlan a Veszprém 4781/32, 4781/61, 4781/96, a 4781/18 és a
4781/61 hrsz.-t ingatlanok mellett fekszik. Teriilete délnyugati iranyban lejtds, fakkal, cserjékkel
benétt tertilet. Az ingatlan a Tirat-Carmel utcan, majd az Eurdopa utcan keresztiil, folduton
kozelithetd meg.
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Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képez6 ingatlanon kdzmi(i nem talalhatd, villamos aram a telekhataron,
vizk6zmi pedig az utcaban.

rrr

Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogi Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan kisebb
részben 1t, nagyobb részben Gksz-14 jelli kereskedelmi szolgaltatéd teriileten talalhato. Kivonat a
szabalyozasi tervbol:

\ 4781119

 Gksz-23 =%

A Gksz-14 dvezeti besorolasu teriiletekre vonatkozé HESZ kivonat:

XVIL. FEJEZET
KERESKEDELMI, SZOLGALTATO TERULET (Gksz)

32. Kereskedelmi, szolgaltaté teriiletek altalanos eldirasok

32.8 (1) Az épitési dvezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet
7. pontja tartalmazza.

(2) Onalld lakd rendeltetésii épiilet nem helyezhetd el, de a gazdasagi rendeltetésii
éplileten belill a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara 1 db szolgalati lakas
kialakithato.

Szakerto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
Székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. 1/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Veszprém 4781160 helyrajzi sziam

7. Kereskedelmi, szolgaltaté teriilet (Gksz)
A B [ D E F G [H
1. Epitési | Beépités | Kialakit | A Az Zoldfeliil | Kialakitando telek
dvezet | i méd hato beépitet | épiiletm | et legkisebb
jele legkiseb | tség agassag | legkiseb
b telek | megen megen b < - <
2 teriilet edegtt ’ edegtt ’ mértéke szélessé | mélysé
(m?) legnagy | legnagy | (%) ge g9e
obb obb (m) 1 (m)
mértéke | mértéke
(%) (m)
3. Gksz-01 | SZ 1000 20 4,5 30 25 35
4. Gksz-02 | SZ 2000 20 5 30 30 50
5. Gksz-03 | SZ 1000 25 7,5 30 25 35
6. Gksz-04 | SZ 1000 30 4,5 30 25 35
7. Gksz-05 | SZ 1000 30 54 30 25 35
8. Gksz-06 | SZ 2000 30 6 30 30 50
9. Gksz-07 | SZ 1000 30 7,5 30 25 35
10. | Gksz-08 | SZ 2000 30 7,5 30 30 50
11. | Gksz-09 | SZ 3000 30 10,5 30 35 50
12. | Gksz-10 | SZ 8000 35 18 25 35 50
13. | Gksz-11 | SZ 2000 40 7,5 30 30 50
14. | Gksz-12 | SZ 5000 40 10 25 30 50
15. | Gksz-13 | SZ 2000 40 10,5 30 35 50
16. | Gksz-14 | SZ 3500 40 12 25 35 50
17. | Gksz-15 | SZ 5000 40 12,5 20 16 -
18. | Gksz-16 | SZ 10000 40 15 40 - -
19. | Gksz-17 | SZ 3000 40 15 25 - -
20. | Gksz-18 | SZ 2500 45 15 30 40 50
21. | Gksz-19 | SZ 2500 45 16 30 40 50
22, | Gksz-20 | SZ 3000 50 10,5 30 35 50
23. | Gksz-21 | SZ 2500 50 15 35 40 50
24, | Gksz-22 | SZ 2500 60 16 25 40 50
25. | Gksz-23 | SZ 3500 35 10,5 40 - -
26. | Gksz-24 | SZ 800 30 7,5 20 18 -
27. | Gksz-25 | SZ 2000 50 7,5 20 30 50
28. | Gksz-26 | SZ 3000 40 25 25 - -
29. | Gksz-27 | SZ 5000 40 10 10* 30 50

A kozlekedési teriiletekre vonatkozé HESZ kivonat:

XX. FEJEZET
KOZLEKEDESI TERULETEK

* VEB/005/02124-5/2018. szamu OTEK-tdl valé eltérési engedély alapjan

47. Kozlekedési teriiletekre vonatkozo altalanos eldirasok
47.§ (1) A kozlekedési teriileteket az alabbi Gvezetek alkotjak:

a) KOu-1
b) KOu-2

teriilete

c) KOu-3
d) KOu-4
e) KOk

f) KOl

Gyorsforgalmi utak teriilete
Orszagos 1. és IL. rend(i foutak, valamint a belteriileti foutak

Légikdzlekedési Ietesitmények teriilete

Orszagos mellékutak és helyi gyljtoutak teriilete
Helyi kdzutak, kiszolgalo utak teriilete
Kotottpalyas kozlekedési létesitmények teriilete

(2) Az Gvezetre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 19. pontja
tartalmazza.

(3) A kozlekedési teriiletek szabalyozasi szélességeit a Szabalyozasi Terven
meghatarozottak szerint kell kialakitani.
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(4) Epitési telek kozati vagy maganiti kapcsolatat a kozlekedési szempontbdl
minimalisan sziikseges ki- és bejarattal kell biztositani, az alabbiak szerint
a) szemeélygépjarmiivek esetén négyszaz férdhely parkold kapacitasig legfeljebb
ketto ki- és bejarat létesithetd,
b) rendszeres teherforgalom esetén a személygépjarmivek és a
tehergépjarmiivek forgalma szamara énallo ki-bejarat is letesitheto.

(5) Tartalékterlletek és az Gjonnan beepiilé teriiletek feltarasat agy kell kialakitani,
hogy annak kbzdsségi kbzlekedési ellatasa a megalldhelyek ragyaloglasi tavolsagat
fegyelembe véve biztositott legyen, és a kizosségi kozlekedés altal igénybe vett
utvonalak legalabb gytijtouti szerepkérrel rendelkezzenek.

48. Gyorsforgalmi utak teriilete (KOu-1)

48.§ (1) Az Gvezet az orszagos kozuthalozatba tartozd autdpalyak és autodutak,
mindezek csomdpontiainak, mitargyainak, csapadékviz elvezetd rendszerének,
tovabba kérnyezetvédelmi, kozmii és hirkozlési épitmények, zoldfeliileti elemek
elhelyezésére szolgal.

(2) Az tvezet teriiletén epiilet nem helyezhetd el.

(3) Gyorsforgalmi Gtrdl kézvetlen ingatlan-kiszolgalas — a pihendhelyek és az
tizemanyagtélté allomasok kivételével - nem biztosithatd.

49, Orszagos 1. és II. rendii foutak, valamint a belteriileti foutak teriilete
(KOu-2)

49.§ (1) Az dvezet az orszagos 1. és II. rend( féitvonalak, valamint a belteriileti
féutak és ezek szerviz Utjainak, csomdpontjainak, miitdrgyainak, csapadékviz elvetd

rendszerének, valamint parkoldk, kerékpdros és gyalogos infrastruktira elemek,
kiszmii és hirkozlési épitmények, zéldfellleti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az dvezet tertiletén autdbuszvard, hirlaparusito pavilon és a kézlekedési lizemmel
osszefliggd celu épiilet elhelyezhetd.

(3) Az Gvezettel hatéros épitési telek esetén, amennyiben az tobb kdzteriilettel is
hataros, a gépjarm( ingatlan kiszolgalast az alacsonyabb halézati szerepl kézuti
teriiletrdl kell biztositani.

(4) Kerékparos infrastruktira csak onalldan (kerékparitkent, vagy ketoldali
iranyhelyes kerékparsavkent) |étesithetd.
(5) Uj autébusz-megallohely csak autobuszébdlben, vagy buszsavban létesithetd.

(6) Parkold csak szervizdtrol megkdzelithetGen, vagy onallé parkolasi létesitménykent
valasithatd meg.

(7) Az Ovezet terliletén — az eseti forgalomkorlatozasi beavatkozasok kivételével —
nem sziintethetd meg a kdzati gépjarmiforgalom.

(8) Az Gvezetben a beépitésre szant terlilet mentén tervezett Uj nyomvonal
kialakitasakor, vagy a meglévo uthalozati elem kapacitasbovitéssel jaro feltjitasakor
a gyalogos infrastruktara helyigenyet legalabb 2,00 m szélességhen az épitesi
dvezettel hataros oldalon biztositani kell.

(9) Tervezett Gj nyomvonal kialakitasakor a ketoldali fasor telepitésének
megvaldsitasahoz sziikséges kétoldali zoldsav helyigényét legalabb 2,00 - 2,00 m
szélességben biztositani kell.
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50. Orszagos mellékutak és helyi gyiijtoutak teriilete (KOu-3)

50.§ (1) Az dvezet az orszagos mellékutak és a helyi gylijtdutak, ezek szerviz
tjainak, csomodpontjainak, miitargyainak, csapadékviz elvetd rendszerének, valamint
parkoldk, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek, kézmii és hirkdzlési
épitmenyek, zoldfeliileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az bvezet tertiletén autdbuszvard, hirlaparusito pavilon és a kézlekedési (izemmel
tsszefliggd céla épiilet elhelyezhetd.

(3) Az Ovezettel hataros épitési telek esetén, amennyiben az tobb kozteriilettel is
hataros, a gépjarm(i ingatlan kiszolgalast az alacsonyabb halozati szerepli kézuti
teriiletrdl kell biztositani.

(4) Kerékparos infrastruktira csak onalldan (kerékparatként, wvagy kétoldali
iranyhelyes kerékparsavkeént) létesithetd.

(5) Uj autdbusz-megdlléhely autébuszobélben létesithets, kivéve ha a kijelslt
autobusz-megallohely mellett iranyhelyesen legalabb egy forgalmi sav szabadon
tartasa biztositott.

(6) Az dvezet terliletén szervizut nélkiili kdzteriileti parkold csak az uttengellyel
parhuzamosan alakithato ki.

(7) Az btvezetben a beépitésre szant teriilet mentén tervezett (j nyomvonal
kialakitasakor, vagy a meglévd thaldzati elem kapacitasbOvitéssel jard feldjitasakor

a gyalogos infrastruktira helyigényét legalabb 2,00 m szélességben az épitési
dvezettel hataros oldalon biztositani kell.

(8) Tervezett Gj nyomvonal kialakitésakor a kétoldali fasor telepitésének
megvalositasahoz sziikséges kétoldali zbldsav helyigényét legalabb 2,00 - 2,00 m
szélességben biztositani kell.

51. Helyi kézutak, kiszolgalo utak teriilete (KOu-4)

51.§ (1) Az 6vezetbe a KOu-1, KOu-2 és KOu-3 6vezetbe nem tartozé kozutak,
kiszolgalo (lako) utak, ezek csomopontjainak, mitargyainak, csapadekviz elvetd
rendszerének, valamint parkolék, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek,
kozmii és hirkdzlési épitmények, zoldfellileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezet teriiletén autdbuszvaro, hirlaparusito pavilon és a kizlekedési (izemmel
dsszefliggd celd epiilet elhelyezhetd.

(3) Az Ovezetben a beépitésre szant teriilet mentén tervezett Gj nyomvonal
kialakitasakor a gyalogos infrastruktira helyigényét legalabb az egyik oldalon 2,00 m
szélességben biztositani kell.

(4) Tervezett Uj nyomvonal kialakitasakor a kétoldali fasor telepitésének
megvalositasahoz sziikséges kétoldali zéldsav helyigényét legalabb 2,00 - 2,00 m
szélességben biztositani kell.

52. Kétottpalyas kozlekedési létesitmények teriilete (KOk)

52.§ (1) Az Gvezetre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melleklet 20.
pontja tartalmazza.

(2) Az Ovezet kizardlag az orszagos vasuti halézatok vonalainak, megalldinak és
allomasainak, miitargyainak, Uzemi éplileteinek, csapadékviz elveté rendszerének,
kozm(i és hirkozlési épitmények, zéldfellileti elemek elhelyezésére szolgal.

(3) Az orszagos vasuti halozat Veszprém varos kozigazgatasi teriiletét érintd
korszer(isitését kovetSen a tavlatban felszamolasra keriild vonalszakaszokon a
vonatforgalom végleges megsziintetéséig az (zemszeri mikidéshez és a
biztonsagos forgalom lebonyolitasahoz sziikséges fejlesztési és  fenntartasi
munkalatok elvégezhettk.
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(4) Az orszagos vasuti halozat tavlatban felszamolasra keriilé vonalszakaszain a
vonatforgalom végleges megsziintetéséig a szélsé vagany tengelyétél mért 50-50
méter széles terliletsavon belll 4j épililet a vasut kezeldjének hozzajarulasaval
letesithetd.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan, a teriileten kommunalis jellegi hulladék talalhato. A
kornyezetszennyezéssel kapcsolatban semmilyen vizsgalat nem késziilt.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemz6i

Az ingatlanon két romos allapotu bontand6 épiilet talalhaté, alapteriiletiikkel nem szamoltunk, a
bontasi kdltséget az értekképzés soran figyelembe.

4, ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékmeghatarozast
alkalmaztuk. Mivel Onmagaban az értékelenddé ingatlanon jelenleg megtériil6 beruhazas
kivitelezése nem életszerii, maradvanyelvii értékelést nem végeztiink.

Az értékelés a 2. pontjadban meghatarozott feltételeken tilmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém 4781/60 hrsz.-ti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak, a helyszini szemle
soran tapasztalt allapotra vonatkozik, a tervezet megosztast kovetden kialakulo teriiletnagysagot
figyelembe véve.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozdsan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden
nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolesi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotdl eltéré hasznalat, allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést, teriiletmérést
nem végeztiink, kdrnyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai felmérés,
talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A kapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illeten érdekeltség, a Megbiz6 iranyaban elfogultsag, ill. kizar6 ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétol, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovébeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetekt6l valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.
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Az ingatlan jovobeni funkciojat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban 1évének
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizd altal — jelen szakvélemény 1. pont 2.
bekezdésében — megjeldlt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhat6 ki harmadik félnek.
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

A rendelkezésiinkre bocsatott valtozasi vazrajz egy munkakozi, még nem érkeztetett példany.
Az érték feltétele a rendelkezésre all6 munkakozi valtozasi vazrajz és a végleges,
foldhivatalba benyujtott vazrajz egyezésége.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés idopontja 2019. december ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek €s piaci viszonyok eldre
kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatdé valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a
szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként,
illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bealld 1ényeges valtozas esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.

4.5 Erték meghatirozas

A forgalmi érték meghatdrozdsa sordn az ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbozo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetk figyelembe, amelyek az értékelés id6pontjaban
megvannak, varhatéban hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal vald szabalyszerli gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszerrel torténd
meghatarozasa sordn az ingatlant hasonld Ovezeti besorolast, beépitetlen teriiletekkel, azok
realizalt vételaraival, illetve kindlati araival vetettiik Ossze. A bontési koltséget az értékképzés
soran figyelembe vettik. A szamitas alapjan a Veszprém 4781/60 hrsz.-i ingatlan piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulo forgalmi értékét

7 800 000 Ft-ban, azaz hétmillio-nyolcszazezer forintban

hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal

Onmagaban az értékelendé ingatlanon megtériild beruhazis kivitelezése nem életszerii, ezért
maradvanyelvi értékelést nem alkalmaztunk.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapa modszerrel

Az ingatlanon a bontandé épiileteken kiviil értékelhet6 felépitmény nincs, koltség alapi modszert
nem alkalmaztunk.
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5. OSSZEFOGLALAS

Moédszerek Forgalmi érték | Sulyozas

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 érték: 7800000 Ft 100%

Maradvanyérték szamitason alapulé érték: nem alkalmazott 0%

Koltség alapi érték: nem alkalmazott 0%
Az ingatlan silyozott forgalmi értéke: 7 800 000 Ft

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Az ingatlan értékét, jellegére tekintettel a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuldo modszerrel hataroztuk meg.

Piaci ar varhato alakulasa:

A makrogazdasagi folyamatokat figyelembe véve rovid-€s kozéptavon realértéken értéktartas
prognosztizalhato.

A fenti érték a hatarnaptol szédmitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id0 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében Ilényeges valtozas nem torténik. A fentiekben

meghatarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0 szakértdi vélemény
készitése sziikséges.

Az értékelésben szerepl6 érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehet6 allapot ingatlanra
vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza

Csopak, 2019. december 3.

Epinger Andras
vagyonertékelé (OKJ 54 3439 02)
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MELLEKLETEK
Mutatok Ertékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasiv. kinalati ar adasvétel adasvétel kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér 4871/60 Tirat Carmel utca Tirat Carmel utca Tiizér utca
Ovezeti besorolds Gksz-14 Gksz-14 Gksz-14 Gip
Beépithetdség 40% 40% 40% 30%
Eladas/kinalat ideje - 2018. februar 2019. majus 2019. december
Infrastrulfturahs Vlllarny a telekhz,ita‘l'ron, Villany a telekhataron, | Villany a telekhataron, | Kézmii nélkiili teriilet,
adottsagok viz a telken kiviil, .t ot TP
o L . megkdzelithetd megkdzelithetd megkdzelithetd
(kdzmiivek, utak, megkdzelithetd , 1 1
] i L, aszfaltos iton foldaton foldaton
keritettség, stb.) foldaton
Az ingatlanhoz tartozo
telekméret /m?/ 4 106 5 208 11 146 5 638
Fajlagos alapteriileti ar 3195 Ft/m2 2512 Ft/m2 3543 Ft/m2
Arvdltozds korrekcié 5% 0% 0%
Kindlati ar korrekcio 0% 0% -20%
Korrigalt fajlagos ar 3354 Ft/m2 2512 Ft/m2 2 835 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 0% -15%
Telekméret 0% 5% 0%
Terepviszonyok -5% -5% -5%
Utviszonyok -10% 0% 0%
Az ingatlant érinté vezetékjogok -5% 0% 0%
Kézmiivek 0% 0% 5%
Vegyes dvezeti besorolas, (Kou/Gksz-14) -10% -10% -10%
Osszehasonlité
korrekcid Osszesen -30% -10% -25%
Szamitott fajlagos
érték 2 245 Ft/m2 2 348 Ft/m2 2 261 Ft/m2 2126 Ft/m2
Megjegyzés:

Azingatlanon talalhato két bontando épiilet alapteriilete 110 m2. A bontasikdltséget 3000 Ft/m3 fajlagos koltséggel

szamolva, 450 m3 bontando feliiletre hataroztuk meg.

2

Ertékmeghatarozas:

Az ingatlan forgalmi értékét dsszehasonlito adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban

hatarozzuk meg:

Telek forgalmi értéke: 4106 m2 X 2 240 Ft/m2 9 200 000 Ft
Bontasi koltség kerekitve: 450 m3 X 3000 Ft/m3 1 400 000 Ft
Végso, bontasi koltséggel csokkentett forgalmi érték: 7 800 000 Ft
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Nem hiteles tulajdom lap INEIILIILELES WLdJ a0l 1dp

INEm Mreles ulajaoni lap

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Veszprémi Jardsi Hivatal Agrarigyi Foosztily
Veszprém 8200 Veszprém, Vorésmarty tér 9. Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat

1/1
Me - @
grendelés szam: 1848897/6/2019 \

2019.12.03
VESEZPREM Szektor : 53
Belteriilet 4731/60 helyrajzi szam
LRESZ
1. Bz ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terilet kat.t.jov. a ta adatok

mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill kat. jov
m2 k.fill
. Kivett lakéhaz, wivar 0 2917 5

V]
OHRESZ
. tulajdoni hanyad: 1/1 é
bejegyzd hatirozat, érkezé=zi idé: 30026/2005.2004.12.30.
eredeti hatarozat: 43168/1994.12.07 @
jogcocim: jogutédlas 4316871994 .12 .07 l:

jogallas: tulajdenos
név: VESZPREM MEGYEI JOGH VAROS ONKORMAWYZATA

mMRESZ

cim: 8200 VESZPREM Oviaros tér 9.
torzs=zam: 15734202

1 bejegyzdé hatadrozat, érkezési idé: 30026/2005.2004.12
Onallé =zdveges bejegyzéz belteridletbe vonas Borér@ult a U443 .hrsz-bél.
2. bejegyzd hatarozat, érkezé=i idé: 348367201 04
Banyaszolgalmi jog
B Veszzprém Megyei Kormanyhivatal WVEB/UUS5/12 /2014. =zami jogerds hatarozata alapjan.,
"Szolgalmi jog megallapitasa az ingatlan 3 bletre a Papkezzi-Devecser DN4UU
foldgazzzallitd vezeték és tartozékat ké banyatizemi katoédvédelmi kabel biztonsagi
ovezetére." .
jogosult !
név: FGSZ FOLDGRZSZALLITO ZARTHORUE DO RESZVENYTARSASAG torzsszam: 12543331
cim ¢ 8600 SIOFOK Tanacshaz utc
TULAJDONI LAP VEGE
® \< \)
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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TERKEPMASOLAT

Veszprémi Jarasi Hivatal Agrarigyi Foosztaly
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
Nem hiteles térké pmasolat - Teljes masolat

, 2019.12.03 08:09:03
Helyrajzi szam: VESZPREM belteriilet 4781/60 Megrendelés szam: 1848912/6/2019

Méretarany: 1: 1000

(4781/18)

F81/19
4781/60

K3

w

L2
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VALTOZASI VAZRAJZ TERVEZET

MERFOLD Kft. Veszprém
8200. Veszprém, Lahner Gy. u. 2/2 B/3. belteriilet
A munkavégzd neve
Munkaszim: -30/2019 Adatszolg .ikt.sz: 2/ /2019
VALTOZASI VAZRAJZ

a 4781/18, 4781/60, 4781/61, 4781/88 helyrajzi szamu foldrészlet hatarrendezésérdl
Meéretarany: 1:2000

TERVEZET !
A vazrajz méretek levételére nem alaklmas
Valtozas el6tt Véltozas utén o
N
Hely’raJZ| Alrészlet é Terulet AK Her,raJZI Alrészlet é Terulet AK | szolgaimi és egyébjogok | &
szam [ miv. ag ha m? Szam Jjel| miv. &g ha.m? _
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
4781/18 kivett - | 0.2062 - 4781/18 kivett - 0.2383 -
ut helyi kozut
4781/60 kivett 0.2917 - 4781/60 kivett -| 0.4106 -
lakdhaz, lakohaz,
udvar udvar
4781/61 kivett 0.4542 - 4781/61 kivett - 0.3427 -
ut helyi kozut
4781/88 kivett 0.1939 - 4781/88 kivett - 0.1544 =
uat helyi kozut
Osszesen: 1.1460 = 1.1460 -
A viltozas akaratunknak megfeleléen tortént: Készult: Veszprém, 2019.11. 13.
Nyeste Gabor )\\ NYESTE A
keseits, mindségtantisitd \__/ I;gﬂ f% i E SABOR
g rend. min.sz: 1334/1993 Thevane as . . 143493
Foldmérs igszima: 4296 -eng.sz.: GD1/19-0185
Ahelyrajzi szdmozas és tertiletszamitas helyes. Ez a zdradék a keltezéstdl szamitott
egy ¢évig hatdlyos.
Veszprém, 2019......hé ......nap
P-H. zaradékold
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\ mithely \

4781/11,

Telephely
4781/100

4781/19

4781/67 NEZ

4781/32

tzem

4781/71

4781/72

ud
4781/74

478 1/7? 0
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FENYKEPEK 1. OLDAL

megkozelités az Eurdpa utcardl | | megkozelités az Eurdpa utcardl

az ingatlan kdzvetlen kdrnyezete, déli intézménykdzpont | | az ingatlan kozvetlen kornyezete, kerékparut
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FENYKEPEK 2. OLDAL

megkozelités a déli intézménykdzpont feldl | | az értékelt ingatlan

bontand6 épiilet az ingatlanon | | bontand6 épiilet az ingatlanon
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FENYKEPEK 3. OLDAL

bontando épiilet az ingatlanon | | bontand6 melléképiilet az ingatlanon

| | az értékelt ingatlan

az értékelt ingatlan | | kozmti csatlakozasi lehetdség az ingatlan keleti hataran.
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