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Ertékelt ingatlan: 8412 Veszprém-Gyulafiratot, Répavélgy utca 2., 10289 hrsz..

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlanok megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Cim: Veszprém-Gyulafiratot, Répavolgy utca 2.
Iranyitoszam: 8412
Hrsz.: 10289

TULAJDONVISZONYOK

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

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan teriilete: 1293 m?

Kozmiivesitettség: viz, csatorna

Ertékelt ingatlan funkcioja: beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2020.01.10. (az értékbecslés érvényessége 6
honap)

Megrendel6 megnevezése: | vKS7z” Veszprémi Koziizemi Szolgéltato Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

7900 000 Ft, azaz

Forgalmi érték kerekitve: hétmillio-kilencszazezer

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

Csopak, 2020. 02. 12.

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 Ingatlanszakérté Kft.-t
(székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8412 Veszprém-Gyulafiratot, Répavolgy utca 2. szam
alatti, Veszprém 10289 helyrajzi szamon nyilvantartott, kivett beépitetlen teriilet miivelési agh
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésével. Az ingatlanértékelés célja aktualis forgalmi érték
megallapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelette]l 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 tranzakcidok alkuval
valosulnak meg, végeredményiik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

Igy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi adasvételi
szerzodés keretében egy eladni szandékozo eladd és egy olyan vevd kozott, akivel kapcsolata
kizarolag 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 fiiggd megfeleld id6tartam all rendelkezésre.

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

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmodositdé tényezOk fliggvénye: a telepiilés jellege,
infrastruktiraja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kdzmiivesités foka; az ingatlan
rendeltetése ¢és az ennek megfeleld hasznalhatéosdga; a megkdzelithetésége; a tarsadalmi
értékitéleten alapuld kereslet-kindlati viszonyok; az ingatlant terheld esetleges terhek;

I. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a hasonlo
uizletkotések kozépértékét értjiik, figyelembe véve az értékmodositd tényezoket.

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

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

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

A helyszini szemlét 2020.01.10-én Epinger Andras felsé6foku ingatlanvagyon-értékeld tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasolod tényezdket vizsgalt, az
ingatlanr6él €s kornyezetérol fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tilmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzetérdl, valamint a kérnyéken
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: 2020.02.12.

Ingatlan cime: 8412 Veszprém Répavolgy utca 2.
Ingatlan fekvése Beltertilet

Helyrajzi szama: 10289

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: Kivett beépitetlen teriilet

Telek terilete: 1293 m?

Tulajdoni lap IIL. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap IIL. rész:

/2.

Onéllo szoveges bejegyzés kialakult a veszprémi 9607-9631 hrsz.-u és 10206-10209
hrsz.-u ingatlanok telekalakitasa és megosztasa soran.
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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 taldlhatd, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttdl 110 km-re, a Balatontol 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 fouton
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.

Kozigazgatas
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A telepiilés kozvetlen kdrnyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelés targyat képezd ingatlan a kozigazgatasilag Veszprémhez tartozd Gyulafiratot
telepiilésrészen talalhatod. Gyulafiratot a Veszprém-Gyo6r atvonal mentén fekvo, kis 1élekszamu, kb.
3500 f6s telepiilésrész, Veszprémt6l 4 km-re, Zirctl 15 km-re. A megyeszékhely
vonzaskorzetének koszonhetden kedvelt, csaladi hazas beépitési, infrastrukturalis ellatottsaga jo,
ingatlanforgalma megfeleld. Gazdasagi tevékenység né¢hany kiskereskedelmi egység kivételével
nem folyik. A telepiilésrészen Gyulafiratdt viszonylataban az ingatlanarak atlagosak, Veszprémhez
viszonyitva az atlagosnal alacsonyabbak, ¢és vélhet6en a jovoben is azok maradnak. A telepiilésrész
teleptilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

Colonia Center

Fitness Wellness
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Az értékelt ingatlan telepiilésrész kdzpontjatdl cca. 1 km-re, északnyugatra, a telepiilésrész szélén,
ujabb parcellazasu telepiilésrészen, a Répavolgy utca €s a 01149/2 helyrajzi szamu helyi kozat
sarkan talalhaté. Az ingatlan murvas tuton érheté el. Infrastrukturalis ellatottsdga kozepes,
egészségligyi és oktatasi intézmények, posta, helyi és tavolsagi buszmegalld, kereskedelmi és
szolgaltatd egységek 1 km-es korzetben elérhetek. A telepiilésrészen az elmult években 1) épitési
telkeket alakitottak ki, az utcak a lakoparkon beliil murvazottak. A telkek beépitése most kezd6dott
el. Kérnyezetében beépitetlen telkek, megkezdett épitkezések, Gjépitésii csaladi- és ikerhazak és
nem messze szant6foldek vannak.
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Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:
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Az ingatlan sziikebb kornyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:

Ertékelt
ingatlan

Hajmaskéri u.

forras: maps.google.com
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Gazdasagi kornyezet

Az 59 919 f6s Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2017. jan. 1.) a
Ko6zép-dunantuali régio egyik dinamikusan fejlddd varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi
nevezetességeinek koszonhetden jelentés idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kézpont. A varos kdrnyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
vonzaskorzetére kevésbé jellemzd. A nyilvantartott allaskeresok szdma 661 {0, a munkanélkiiliségi
rata 1,76 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2019. decemberi adat). Az egyetemi integraciod
nyertese a teljes K6zép-dunantuli régidban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolodva
orszagos jelentoségli kutatdintézetek miikodnek a varosban. Az eldbbiek miatt a telepiilésen az
ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

Am

Az értékelés targyat képezo ingatlan szabalytalan négyszog alaki, enyhén lejtds, egyenetlen
terepfelszinii, délkelet-északnyugat hossztengely(i, délkeleti utcafrontra nyitott. Teriilete rendezetlen,
fiives-cserjés. Délkeleten utca, délnyugaton murvas helyi kozat, északkeleten wjépitésti lakohaz,
északnyugaton erdd hatarolja.

Kozmiiellatottsag

Az ingatlan viz ¢és csatorna

kézmiivel rendelkezik, az
elektromos aramhalozatra valo
csatlakozas az utcarol
megoldhaté.
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Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogu Varos hatélyos szabalyozasi terve alapjan Lke-12 jelti
kertvarosias lakodvezetben taldlhatdé. Az Ovezetben a maximalis beépithetdség 30%, a
maximalis épitménymagassadg 4,5 m, a zoldfeliilet minimalis ardnya 50%, 0j kialakitas
esetén a minimalis telekméret 900 m2, lakdépiilet oldalhataron 4ll6 beépitéssel helyezhetd
el.

Kivonat a szabalyozasi tervbol:
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Az dvezetre érvényes épitéshatdsagi eldirasok:

 XIIL  FEJEZET _
KERTVAROSIAS LAKOTERULET (Lke)

25. Kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozo altalanos eldirasok

25.§ (1) Az épitési dvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet
3. pontja tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti elbirasok eltéréen nem rendelkeznek, az
elsosorban lakd rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgald Gvezetben éplilet a helyi
lakossag ellatasat szolgald

a) kereskedelemi, szolgaltatg,

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

c) kulturalis,

d) szdllas jelleg(, és

e) sport
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) Az épitési dvezetben nem helyezhetd el kizosségi szdrakoztatasi funkcic.

(4) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti elGirasok eltérden nem rendelkeznek, nem
helyezhetd el a teriileten:
a. melléképitmények kdziil
aa) szennyvizkezelésre, tarolasra szolgald kdzmipdtlo miitargy,
ab) husfiistdlo,
ac) tragyatarold, komposztals,
ad) silo, 6mlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarolo,
ae) épitménynek mindsilé antennatarté szerkezet, zaszldtartd
oszlop, valamint

b. “kiegészits rendeltetésii épitmények kozil
ba) pavilon
bb) 6nallé kazénhaz.

(5) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti el6irasok eltér6en nem rendelkeznek,
telkenként legfeljebb 2 laké rendeltetési egység és 1 egyéb rendeltetési egység
alakithato ki.

(6) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti elirdsok eltérGen nem rendelkeznek,
telkenként legfeljebb két kiilonallé féépiilet alakithatd ki.

(7) Amennyiben egyedi épitési dvezeti elGirasok eltéréen nem rendelkeznek, egy
foépilet legfeljebb két lakast tartalmazhat.

(8) Kereskedelmi és szolgaltaté rendeltetés szintteriilete nem haladhatjia meg a 100
m2-t.

(9) Kereskedelmi széllasépiiletben az épitési Gvezetben megengedett lakdsszamot
meg nem haladé szam( vendégszoba helyezhetd el.

(10) 15
(11) Epiilet tetéterébe vezetd kiilss lépcsét elhelyezni nem lehet.
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26. Kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozo egyedi elbirasok

26.§ (1) Lke-02 és Lke-04 jelli épitési Gvezetekben Fenyves utcaval hataros, 12 m-
nél kisebb szélesseégii telek oldalhataron allo beépitési mod szerint beépithetd az
egyéb épitési elirdsok és jogszabalyok betartdsa mellett.

(2) Lke-04 jeli epitési évezetben a Fenyves utca 2299/6 helyrajzi szami (egykori
Vagohid megmaradd irodaépiiletet tartalmazo) ingatlan teriiletén az alabbi
kiegészitt elGirasokat kell alkalmazni:

a) csak lakofunkcio elhelyezése esetén kizardlag a megléva épiilet térbeli
kontarjan beliil elhelyezhetd szam lakas alakithato ki;

b) az épiilet konturjabdl kidlldan konzolos fedett, nyitott erkély, terasz
legfeliebb 150 cm kinyulasig alakithatd ki, kizardlag az épiilet déli és
nyugati oldalén;

c) lakd és mds rendeltetés vegyes elhelyezése esetén a meglevé épiilet
kontarjan kiviili épliletrészben lakd rendeltetés nem helyezhetd el és a
kizvetleniil csatlakozo (j épiiletrész épiiletmagassaga nem lehet nagyobb
az dvezetre megengedett értéknél.

(3) Lke-04 jelii épitési Gvezetben, a Hajlat utca és a temetd kozotti teriileten, az
elékert 8,00 m.

(4) Lke-09 jelli épitési dvezetben a Galamb utca feldli épiiletmagassag legfeljebb
4,5 m, az Arva utca feldli épliletmagassag legfeljebb 7,5 m lehet.

(5) Lke-10 jelii épitési dvezetben, Gulyadombi sétany - Kard kdz —Takacskert u. -
Jogar koz altal hatarolt teriiletrészen legfeljebb 4 db lakas |étesithetd.

(6) Lke-22 jelli Gvezetben el6kert mélysége 0 méter.

3. Kertvarosias lakéteriilet (Lke)

A B C D E F G [ H
1. Epitési | Beépités | Kialakit | A Az Zéldfeliil | Kialakitando telek
ovezet | i mod hato beépitet | épiiletm | et legkisebb
jele legkiseb | tség agassag | legkiseb
b telek megeng | megeng | b - - o
2 teriilet edett edett meértéke szeelesse n;elyse
(m2) legnagy | legnagy | (%) ?m ) ?m )
obb obb
mértéke | mértéke
(%) (m)
3 Lke-01 | SZ 900 15 4,5 50 18 40
4 Lke-02 | SZ 700 15 5,5 50 18 30
5. Lke-03 | SZ 600 20 4,5 50 16 35
6. Lke-04 | SZ 700 20 5 50 16 -
7.2 | Lke-05 | SZ 1200 15 6,0 60 - -
8 Lke-06 | SZ 800 25 6,5 50 - -
9. Lke-07 | SZ 800 25 7,5 50 - -
10. | Lke-08 | SZ 600 30 4,5 50 16 35
11. | Lke-09 | SZ 600 30 54 50 16
12. | Lke-10 | SZ 800 30 6,5 50 - -
13. | Lke-11 | SZ 1000 30 7,5 50 18 40
14. | Lke-12 [¢] 900 30 4,5 50 18 40
15. | Lke-13 0 600 30 4,5 50 18 30
16. | Lke-14 | O 600 30 4,5 50 16 35
17. | Lke-15 0 550 30 54 50 14 35
18. | Lke-16 | O 550 30 6 50 16 35
19. | Lke-17 | O 800 30 55 50 - -
20. | Lke-18 z 600 30 4,5 50 16 -
21. | Lke-19 | Z 600 30 54 50 16 -
22. | Lke-20 IK 600 15 6,5 50 - -
23. | Lke-21 IK 300 30 4,5 50 - -
24. | Lke-22 | O 600 20 5,4 50 16 -

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlan teriiletén

nem észlelhetd.
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3.3 Az épiilet miiszaki jellemz6i

Az ingatlanon felépitmény nincs.

4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés sordn a piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozast
alkalmaztuk. Mivel Onmagaban az értékelendd ingatlanon megtériild {izletszeri beruhazas
kivitelezése nem €letszer(i, maradvanyelvii értékelést nem végeztiink.

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

Az értékelés a Veszprém 10289 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozik.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulméanyozdsdn tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemil valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasdgi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-komyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotdl eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-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, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai felmérés,
talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A Kkapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagdt nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatéasat szolgaljak.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

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 felhatalmazés rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

Az ingatlan jovébeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Gsszhangban lévének
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 elzetes irasbeli hozzajarulasaval adhat6 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 idépontja 2020. februar ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére
kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozdsai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a
szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozod megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként,
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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 meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozdsa soran az Ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbozo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatdrozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo szabalyszerti gazdalkodas
¢s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapulé modszerrel t6rténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonld &vezeti besorolast, értékesitett és értékesitésre felkinalt
ingatlanokkal vetettem Ossze. A szamitast a mellékletek kozt talalhatd szamitasi tabla tartalmazza.
A szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét

7 900 000 Ft-ban, azaz hétmillio-kilencszazezer forintban

hataroztam meg.
4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal

Mivel Onmagaban az értékelt ingatlanon megtériild beruhazas kivitelezése nem életszerd,
maradvanyelvi értékelést nem végeztiink.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapu médszerrel

Az ingatlanon felépitmény nincs, koltség alapti modszert nem alkalmaztunk.
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5. OSSZEFOGLALAS

Modszerek Forgalmi érték| Sulyozas

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuldé érték: 7900 000 Ft 100%

Maradvanyérték szamitason alapulo érték: 0 Ft 0%

Koltség alapi érték: 0Ft 0%
Az ingatlan stlyozott forgalmi értéke: 7900 000 Ft

Piaci ar varhat6 alakuldsa:

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

A fenti érték a hatarnaptol 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 tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértdi vélemény
készitése sziikséges.

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

Csopak, 2020. februar 12.

Epinger Andras
vagyonértekelo (OKJ 54 3439 02)
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Veszprémi Jarasi Hivatal Agrarigyi Foosatily
Veszprém 8200 Veszpram, Vérdsmarty tér 9. Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés szdm: 197052/4/2020 .\
2020.02.12 (\)
VESZPREM Szektor : 53
Belterilet 10289 helyrajzi szdam d
2412 VESZPREM Répavolgy utca 2.
LRESZ
1. Bz ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. a a adatok
mivelézi Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill kat. jow
m2 k.fill
. Kivett beépitetlen terilet V) 1293 VS
mRESZ
1. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd&: 42768/4/2009.07.02
jogcim: telek alakitds tulajdoni hanyad: 0/1
jogcim: tulajdonkozoszég megszintetése tulajdoni hanyad: U/1
jogallas: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VEROS ONKORMANWYZATR
cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.
torzeszam: 15734202
ILRESZ ~
2. bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 42768}4/2009.07.02@
Onallé =zoveges bejegyzés kialakult a veszprémi 96 hrsz.-G ész 10206-10209 hrsz .-G
ingatlanock telekalakitisa és megoszztis=a soran.
TULNPVEGL
® \4 \7

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

Veszprénu Jarasi Hivatal Agrarigyi Foosztaly
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.02.12 14:15:29
Megrendelés szam:  199301/4/2020

Helyrajz szam:  VESZPRIM belteritlet 10289
Térrajzszam: 30791110002020

Méretarany: 1: 1000

591

10293

10220
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PIACI OSSZEHASONLITO SZAMITAS

Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Eladasiv. kinalati ar - eladas adasvétel adasvétel adasvétel kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém-Gyulafiratot | Veszprém-Gyulafiratot | Veszprém-Gyulafiratot | Veszprém-Gyulafiratot | Veszprém-Gyulafiratot
Utca/ut/tér - Kozéphat utca Kincsasiutca Faiskola utca Kincsasiutca Kozéphat utca
Ovezeti besorolds Lke-12/ 30% Lke-12 / 30% Lke-12/ 30% Lke-12 / 30% Lke-12/ 30% Lke-12 / 30%
Eladas/kindlat ideje - 2018 2018 2017 2019 2020

Infrastrukturalis - . « - . " P . ,, - . ,, fe . "
) murvas uton elérhetd, | murvas uton elérhetd, | murvas aton elérhetd, ; , .| murvas Gton elérhetd, | murvas uton elérhetd,
adottsagok aszfaltiton elérhetd,

(kézmiivek, utak,
keritettség, stb.)

viz és csatorna
kozmiivel

viz, villany és csatorna
kozmiivel

viz, villany és csatora
kozmiivel

6sszkdzmil

viz, villany és csatorna
kozmiivel

viz, villany és csatorna
kozmiivel

Ingatlan lefrasa

a max. beépithetdség
30%, a max
épitménymagassag 4,5
m, a kialakithato
legkisebb telek mérete
900 m2, épiilet
oldalhataron allo

a max. beépithetség
30%, a max.
épitménymagassag 4,5
m, a kialakithatd
legkisebb telek mérete
900 m2, épiilet
oldalhataron allo

a max. beépithetdség
30%, a max
épitménymagassag 4,5
m, a kialakithato
legkisebb telek mérete
900 m2, épiilet
oldalhataron allo

a max. beépithetség
30%, a max.
épitménymagassag 4,5
m, a kialakithatd
legkisebb telek mérete
900 m2, épiilet
oldalhataron allo

a max. beépithetdség
30%, a max
épitménymagassag 4,5
m, a kialakithato
legkisebb telek mérete
900 m2, épiilet
oldalhataron allo

amax. beépithetség
30%, a max
épitménymagassag 4,5
m, a kialakithato
legkisebb telek mérete
900 m2, épiilet
oldalhataron allo

beépitéssel helyezhetd |beépitéssel helyezhetd |beépitéssel helyezhets |beépitéssel helyezhetd [beépitéssel helyezhetd |beépitéssel helyezhetd
el el el el el el
forras: sajat adatbazis sajat adatbazis sajat adatbazis sajat adatbazis ingatlan.com/30321437
Az ingatlanhoz tartozo
telekméret /m?/ 1293 910 918 770 908 910
Eladssi vagy kinalati ar 5450 000 Ft 6 100 000 Ft 5300 000 Ft 7500 000 Ft 6 800 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 5989 Ft/m2 6 645 Ft/m2 6883 Ft/m2 8260 Ft/m2 7 473 Ft/m2
Arviltozas korrekcio 5% 5% 10% 0% 0%
Kinalati ar korrekeio 0% 0% 0% 0% -10%
Korrigalt fajlagos ar 6288 Ft/m2 6977 Ft/m2 7571 FUm2 8260 Ft/m2 6 725 Ft/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Telekméret -5% -5% -10% -5% -5%
Megkozelithetdség, utviszonyok 0% 0% -10% 0% 0%
Kozmiivek -5% -5% -10% -5% -5%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Keritettség 0% 0% 0% 0% 0%
Ingatlant érint6 vezetékjogok
Osszehasonlitd
korrekcié 6sszesen -10% -10% -30% -10% -10%
Szamitott fajlagos
érték 6 145 Ft/m2 5 660 Ft/m2 6279 Ft/m2 5300 Ft/m2 7434 Ft/m2 6 053 Ft/m2
Ertékmeghatarozas:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlitéo adatokon alapulé modszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 6 145 Ft/m2
Telek forgalmi értéke kerekitve: 1293 m2 X 6 145 Ft/m2 7900 000 Ft
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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: 8412 Veszprém-Gyulafiratot, Répavélgy utca 2., 10289 hrsz..

FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Répavolgy utca latképe I | kornyezet, a 01149/2 helyrajzi szamu helyi kdzat

az értékelt ingatlan teriilete I | az értékelt ingatlan teriilete

-

az értékelt ingatlan teriilete | | az értékelt ingatlan teriilete
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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: 8412 Veszprém-Gyulafirdtot, Répavilgy utca 2., 10289 hrsz..

FENYKEPEK 2. OLDAL

[l 7

csatorna kozmil az ingatlanon | | viz bekotés az ingatlanon
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Szakeérto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
Székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




