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SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlanok megnevezése: Kivett korforgalom eldl el nem zart magantit
Cim: Veszprém belteriilet
Irényitészam: 8200
Hrsz.: 4781/98
Varhato hrsz.: 4781/105

TULAJDONVISZONYOK

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

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

A 4781/98 helyrajzi szamu ingatlan teriilete: 1385 m?
Ertékelendd ingatlanrész teriilete: 498 m?
Ertékelt ingatlan funkcija: Kivett kozforgalom el6] el nem zart maganit
ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
megkozelités

Ertékelés fordulonapja: 2019, 09.13. (az értékbecslés érvényessége 6
honap)

Megrendeld megnevezése: | yKS7” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

230 000 Ft, azaz

Forgalmi értek kerekitve: kétszazharmincezer forint

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

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

Csopak, 2019.11.04.

Készitette: Ellendrizte:
Epinger Andras Epinger-Galajda Edit
vagyonértékeld (OKJ 54 3439 02) vagyonértékelé (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 Ingatlanszakértd Kft.-t
(székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a Veszprém 4781/98 helyrajzi szaml ingatlan csatolt
munkakozi vazrajz alapjan meghatarozott 498 m2 teriiletli, a jovoben 4781/105 helyrajzi szamon
nyilvantartott részének értékelésével. Az ingatlanértékelés célja aktualis forgalmi érték
megallapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIII.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
megfelelden, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Alapelvként rogziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakciok alkuval
valésulnak meg, végeredményiik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi adasvételi
szerz6dés keretében egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevd kozott, akivel kapcsolata
kizarolag piaci természeti az értékelés idOpontjaban, feltételezve, hogy az ingatlan nyilvanosan
meghirdetésre kertilt, a piaci koriilmények lehet6vé teszik a szokvanyos értékesitést, és annak
lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fiiggd megfeleld idotartam all rendelkezésre.

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

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmodositd tényezOk fliggvénye: a telepiilés jellege,
infrastruktirdja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az ingatlan
rendeltetése és az ennek megfeleld hasznalhatosdga; a megkozelithetosége; a tarsadalmi
értékitéleten alapulo kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terheld esetleges terhek;

I. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a hasonlo
iizletkotések kozépértékét értjiik, figyelembe véve az értékmddositd tényezoket.

II. Hozamszamitason alapulo értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jovedelmének — a
kiadasokkal csokkentett jovobeni haszon — a jelenértéke.

1. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett ujraeldallitasi koltség, novelve
az épitményhez tartoz6 foldteriilet értékével.

[Ez a megkozelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefliggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhatd, ahol hianyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii épiiletek
értékelésénél./
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2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2019.09.13-an Epinger Andras fels6foku ingatlanvagyon-értékeld tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt, az
ingatlanrdl és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kdrnyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos alabbi dokumentumokat:

e Nem hiteles tulajdoni lap masolat
e Nem hiteles térképmasolat

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2019.10.30.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, belteriilet 4781/98
Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szama: 4781/98

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett kozforgalom el6l el nem zart maganut

Telek teriilete: 1385 m?

Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap III. rész:

Vezetékjog. A vazrajz szerinti és a teriiletkimutatasban megjeldlt nagysagi — 0,4 kV-0S
kozcélu hatarozat biztonsagi dvezete altal érintett €s a tartoszerkezetek altal elfoglalt 55
/1. m?2 teriiletre.

Jogosult: E.ON Eszak-Dunéantali Aramhalozati Zrt.

cim: 9027 Gy6r, Kando Kalman utca 11-13.

Onalld szoveges bejegyzés telekalakitas soran kialakult a Veszprém 4781/55 helyrajzi

/2. szamu ingatlanbol. Térképi el6zmény: 8/694/2018
Megjegyzés:

A bejegyzett vezetékjog az ingatlan mivelési agabol adodoan az ingatlan forgalomképességét
érdemben nem befolyésolja.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantuli régidoban, a Bakony labanal taldlhatd, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttol 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

szamu Ut

Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthdrdon keresztiil az osztrak-magyar

hatarig, a Balaton a 73-as szamu

érheté el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik,

féuton, illetve Balatonalmadi felé, Gyér a 82-es szami féuton
illetve vasuti

Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vasiti és kozuti kdzlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a

kornyez6 régiokkal.
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A telepiilés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlanrész a telepiilés kozpontjatol 2 km-re, a telepiilés déli, 8-as szamu féuton tuli
részén fekvod ipari parkban, a Déli Intézménykodzpont teriiletén taldlhatd. Megkozelithetd a
Balatonalmadit Veszprémmel 6sszekoté 7217. szamu foutrdl nyild Tirat-Carmel utcarol elébb
aszfaltos, majd folduton, végiil fiives csapason. Az ingatlanrész kornyezetében ipari ¢és
kereskedelmi telepek, illetve beépitetlen, bozodtos teriiletek taldlhatéak. Az ingatlan telepiilésen
beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

Ertékelt
ingatlanrész

forras: maps.google.com
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Az ingatlanrész elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:

Jasz-Plasztik
Autocentrum >
Q

Piedl Kft

Royal-Kert Kft o

@

Vajda Gumiszerviz o

Ertékelt
ingatlanrész

forras: maps.google.com

Az ingatlanrész sziikebb kdrnyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:

Ertékelt
ingatlan

forras: maps.google.com
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Gazdasdgi kornyezet

Az 59 783 f6s Veszprém (forras: KSH, 2019) a Kozép-dunantuli régié egyik dinamikusan fejlédé
varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek koszonhetéen jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kozpont. A véaros kornyékére szamos
nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé jellemz6. A
nyilvantartott allaskeresok szama 678 f6, a munkanélkiiliségi rata 1,81 % (Nemzeti Foglalkoztatasi
Szolgalat, 2019. augusztusi adat). Az egyetemi integracio nyertese a teljes Kozép-dunantuli
régioban a Veszprémi Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatdintézetek
mikddnek a varosban. Az eldbbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is
viszonylag magasak.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

Az értékelt, a jovében 4781/105 helyrajzi szamu ingatlanrész szabalytalan négyszog alaku, keritetlen,
délnyugat felé lejtds terepfelszinll, északnyugat - délkelet hossztengelytli, kozmili nélkiili teriilet.
Teriilete fiives, a novényzettdl frissen megtisztitott.

Kozmiiellatottsag
Az értékelés targyat képezo ingatlanrész kozmiivekkel nem rendelkezik.
Beépitettség és az dvezetre vonatkozo eldirasok

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Joga Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan Gksz-14 jela
kereskedelmi, szolgaltato teriilet épitési Ovezetben talalhato.

Szakeérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté 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: 8200 Veszprém 4781/98 hrsz. — véarhat6 hrsz.: 4781/105

Kivonat a szabalyozasi tervbol:
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Az dvezetre érvényes épitéshatosagi eldirasok:
7. Kereskedelmi, szolgaltato teriilet (Gksz)
A B € D E F G | H
1. Epitési | Beépités | Kialakit | A Az Zoldfelul | Kialakitando telek
ovezet | i mod hato beépitet | épiiletm | et legkisebb
jele legkiseb | tség agassag | legkiseb
b telek megeng | megeng | b = Z —
2 teriilet | edett edett mértéke ;zeel rgneelyse
m? legna legna 9
(m*) lagnaqy” | Yepuagy (%) (m) (m)
mértéke | mértéke
(%) (m)

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlan teriiletén
nem észlelhetd.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemzo6i

Az ingatlanrészen felépitmény nincs.

10
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4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran kizarolag piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszert
alkalmaztunk, mivel az ingatlanrészen felépitmény nincs, és miivelési 4gabol adoddan gazdasagos
fejlesztésre nem alkalmas.

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

Az értékelés a Veszprém 4781/98 helyrajzi szamu ingatlan rendelkezésiinkre allo valtozasi vazrajz
szerint 498 m2 nagysagl, a jovoben 4781/105 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanrészének
csatolt vazrajz szerinti allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgéalatot az atadott iratok tanulmanyozdsdn tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

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

A felmérés egyszerii szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést, teriiletmérést
nem végeztiink, kornyezetvédelmi 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, informéciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbiz6 iranyaban elfogultsag, ill. kizar6 ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem filigg az értékelt vagyontargy értékét6l, sem pedig olyan eseménytél, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve j6v6beni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

Az ingatlan jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban 1évonek
tételezziik fel.

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

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés id6pontja 2019. november ho, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re
kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozdsai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a
szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idoékozonként,
illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bealld 1ényeges valtozas esetén a megadott
értek feliilvizsgalata indokolt.
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4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa 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 vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerii gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlitéo adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapulé modszerrel térténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonlé miivelési agu, értékesitett ingatlanokkal vetettem Gssze.
A szamitast a mellékletek kozt talalhatd szamitasi tabla tartalmazza. A szamitas alapjan az ingatlan
piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékét

230 000 Ft-ban, azaz kétszazharmincezer forintban

hataroztam meg.
4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal
Az ingatlanrészen mérete és jogi miivelési aga miatt nem beépithetd, rajta ezért gazdasagosan

kivitelezett spekulacios célu, értékesitésre vagy bérbeadasra torténd fejlesztést nem kivitelezhetd,
ezért maradvanyértékelést nem alkalmaztunk.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi médszerrel

Az ingatlanon felépitmény nincs, koltség alapti modszert nem alkalmaztunk.

12

Szakeérté 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: 8200 Veszprém 4781/98 hrsz. — véarhat6 hrsz.: 4781/105

5. OSSZEFOGLALAS

Modszerek Forgalmi érték| Silyozas

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé érték: 230 000 Ft 100%

Maradvanyérték szamitason alapul6 érték: 0 Ft 0%

Kaolts ég alapu érték: 0 Ft 0%
Az ingatlan sulyozott forgalmi értéke: 230 000 Ft

Piaci ar varhat6 alakuldsa:

A makrogazdasagi és szektoralis folyamatokat figyelembe véve rovid-és kozéptavon realértéken
értéktartas prognosztizalhato.

A fenti érték a hatdrnaptdl szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében Iényeges valtozas nem torténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 1j szakért6i vélemény
készitése sziikséges.

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

Csopak, 2019. november 4.

Epinger Andras
vagyonértékelo (OKJ 54 3439 02)
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6. MELLEKLETEK
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PIACI OSSZEHASONLITO SZAMITAS

Mutatok Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4.
Eladasiv. kinalati ar - eladas adasvétel adasvétel
Telepiilés neve Veszprém Balatonfiizfo Veszprém Veszprém
Utca/at/tér - belteriilet belteriilet belteriilet
Ovezeti besorolas Gksz-14 Kou Kou Kou
Eladés/kinalat ideje - 2018 2017 2018

ipari 6vezetben
Ingatlan leirasa talalhato, burkolat at ut ut
nélkiili foldat
forras: sajat adatbazis sajat adatbazis sajat adatbazis

Az ingatlanhoz tartozo

telekméret /m’/ 498 483 84 280
Eladasi vagy kinalati ar 200 000 Ft 41 500 Ft 140 000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 414 Ft/m2 494 Ft/m2 500 Ft/m2
Arvaltozas korrekci6 5% 10% 5%
Kinalati ar korrekcid 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 435 Ft/m2 543 Ft/m2 525 Ft/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 5% 0% 0%
Telekméret 0% -20% -10%
Megkozelithetdség, utviszonyok -10% 0% 0%
Keritettség 0% 0% 0%
Ovezeti besorolas 5% 5% 5%
Osszehasonlito

korrekcio 6sszesen 0% -15% -5%

Szamitott fajlagos
érték 465 Ft/m2 435 Ft/m2 462 Ft/m2 499 Ft/m2

Ertékmeghatirozais:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlitéo adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatirozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 465 Ft/m2
Telek forgalmi értéke kerekitve: 498 m2 X 465 Ft/m2 230 000 Ft

17

Szakeérté 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: 8200 Veszprém 4781/98 hrsz. — vérhaté hrsz.: 4781/105

FENYKEPEK 1. OLDAL

megkdzelités, a 7217-es szamu (Veszprém- megkdzelités, a 7217-es szamu (Veszprém-
Szentkiralyszabadja-Balatonalmadi) Gt Szentkiralyszabadja-Balatonalmadi) ut

megkdzelités, a Tirat Carmen utca aszfaltos szakasza | | megkdzelités, a Tirat Carmen utca murvas szakasza

megkdzelités, a Tirat Carmen utca utolso, flives szakasza | | az értékelt ingatlan teriilete
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FENYKEPEK 2. OLDAL

az értékelt ingatlanrész teriilete | | 4781/101 helyrajzi szamii magantit
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