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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Veszprémvélgyi utca 63. Hrsz.: 0270/7

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése: Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Cim: 8200 Veszprém, kiilteriilet
Hrsz.: 0270/7

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hdnyad: Lajos Sandor 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan telekteriilete: 1200 m?
A felépitmény netto teriilete: 86 m?
A felépitmény redukalt teriilete: 80 m?

Koézmii-ellatottsag: 6sszkézmii
Jelenlegi funkci6: nem all hasznositas alatt
ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén és
koltség alapu szamitdson alapuld megkdzelités

Ertékelés fordulonapja: 2021. 02. 22. (az értekbecsles érvényessege
180 nap)

Megrendel$ megnevezése: Veszprém MJV Onkormanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az értékelt ingatlan forgalmi értéke, 37 000 000 Ft, azaz
kerekitve: harminchétmilli6 forint

Az értékelésben szereplé érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapota ingatlanra
vonatkozik. Az AFA-tartalom a torvényi elirasoknak megfelelden. Az értékbecslé a tulajdonos
AFA-alanyisagit nem vizsgalta. Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak
szamviteli célu elszamolasanal figyelembe veendd végso piaci értek: 37 000 000 HUF.

Csopak, 2021. marcius 1.

Keészitette: Ellendrizte:
Epinger Andrés Epinger-Galajda Edit Sarolta
vagyonértékelo (OKJ 54 3439 02) vagyoneértékelo (OKJ 52 3410300015401)
(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.) (nevjegyzék: Veszprém MJV PH I/118.)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Veszprém MJV Polgarmesteri Hivatalanak Stratégiai Iroda — Vagyongazdalkodasi Csoportja 2021.
februar 16-an bizta meg a Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a
8200 Veszprém, Veszprémvolgyi utca 63. szam alatt talalhato, 0270/7 helyrajzi szamon
nyilvantartott , Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésii ingatlan értékelésével. Az
értékelés célja aktualis forgalmi érték megallapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIIL. 1.) PM rendelet alapjan
az Ovatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 ¢s a TEGOVA vonatkozé 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 idépontjaban, feltételezve, hogy az ingatlan nyilvanosan
meghirdetésre kertilt, a piaci koriilmények lehetéve 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 fiiggvénye: 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 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a hasonld
iizletkotések kozépértékét értjiik, figyelembe véve az értékmddositd tényezoket.

II. Hozamszamitason alapuld 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 megkodzelités 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 2021. februar 22-én a tulajdonos kiséretében Epinger Andras ingatlanvagyon-
értékeld tartotta. A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és madas értékbefolydsolo
tényezoket vizsgalt, az ingatlanrol és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini
vizsgalaton talmenden 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 dokumentumokat:

e Nem hiteles tulajdoni lap masolat (2021.01.22.)
e Nem hiteles térképmasolat (2020.12.12.)

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:
Tulajdoni lap datuma: 2021. 01. 22.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Kiilteriilet
Helyrajzi szama: 0270/7

Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan miivelési aga: Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Telek teriilete: 1200 m?

Illeti a Veszprém Belteriilet 6508/2 hrsz-t terheld Atjarasi szolgalmi jog. A vazrajz

2. szerinti 87 m2 teriiletre.

Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 11

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Lajos Sandor

Jogosult cime: 8441 Markd, Pet6fi utca 104.

Tulajdoni lap III. rész:

Onélld szdveges bejegyzés kialakult a Veszprém Kkiilteriilet 0270/4 helyrajzi szamu

/1. . . , ‘o .
ingatlan telekfelosztasara vonatkozo telekalakitasa soran.

Vezetekjog. A vazrajz szerinti 45 m2 teriiletre.
/2. Jogosult: E.ON Eszak-dunantuli Aramhalozati Zrt.
Cim: 9027 Gyor, Kandé Kalman utca 11-13.
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Vezetékjog. A 8/1327/2013 és 8/1328/2013 szam valtozasi vazrajz, teriiletkimutatas, és
a FES-01/4440-3/2013 szamu jogerds hatarozat szerinti teriiletre, a vazrajz szerinti 42 m2
11/3. teriiletre.

Jogosult: E.ON Eszak-dunantali Aramhalozati Zrt.

Cim: 9027 Gyor, Kandé Kalman utca 11-13.

Megjegyzés:

A tulajdoni lap I11/2. és TII/3. szam alatti vezetékjog bejegyzésekkel kapcsolatban dokumentum
nem all rendelkezésre, az e-kozmii kivonat alapjan az elektromos vezetékek a teriilet délkeleti és
északkeleti része mentén érintik az értékelt ingatlant. Az érintett teriilet mérete és elhelyezkedése
miatt a bejegyzések az ingatlan forgalomképességét érdemben nem befolyasoljak.

E-k6zmii vazrajz kivonat:
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Az értékelt ingatlan a Veszprémvolgyi utcan, majd a fiives 0272 helyrajzi szamu kivett kozut
teriiletén keresztiil érheto el.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém varosa a Kozép-dunantuli régidban, a Bakony ldbanal taldlhatd, Veszprém megye
székhelye. A varos Budapesttél 110 km-re, a Balatontdl 14 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturdlis ellatottsaga jo, a fOvaros 2 oran belill elérhetd. A kozuti kozlekedésben a §-as
szamu ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-
magyar hatarig, a Balaton a 73-as szamu fotton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu
foéuton érheté el. A varos a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vastti és koziti kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a

kornyezo régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatol cca. 2,2 km-re, északnyugatra, a Séd volgyében, a
Veszprémvolgyi utca végén talalhatd. A szilard burkolatu, aszfaltos Veszprémvolgyi utcan, majd a
fiives-foldes 0272 helyrajzi szamu kivett kozut teriiletén keresztiil érhetd el. Kornyezetében az
1980-as, illetve a 2000-es években épiilt lakohazak, hobbikertek és egyéb beépitetlen teriiletek,
nem messze folyik a Séd-patak folyik. Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi
térkép szemlélteti:

Ertékelt ) ! o ; 3 ~ @
ingatlan a3 ' e i

.. Veszprém

a

https://maps.google.com
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Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:
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Gazdasagi kornyezet

Az 59 738 fos Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2019. jan. 1.) a
Ko6zép-dunantili régio egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi
nevezetességeinek koszonhetdéen jelents idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kozpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
vonzaskorzetére kevésbé jellemzo. A nyilvantartott allaskeresok szama 891 {6, a munkanélkiiliségi
rata 2,27 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2020. 12. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi
integracié nyertese a teljes Kozép-dunantali régidoban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez
kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatointézetek mitkddnek a varosban. Az elobbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Szakérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szaima: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Veszprémvélgyi utca 63. Hrsz.: 0270/7

Ingatlanpiaci kdrnyezet

2020 elsé félévében a koronavirus-jarvany gazdasagi hatasainak kovetkeztében romlottak a
lakéspiaci keresletet meghatarozoé fundamentumok. A foglalkoztatottsag mérséklddott, a vallalatok
ugyanakkor els@sorban a részmunkaidoben foglalkoztatottak szamanak emelésével és a munkaid6
csokkentésével alkalmazkodtak. A bérdinamika enyhén lassult, és csokkent a lakossag
rendelkezésre allo realjovedelme is. A bizonytalan gazdasagi kilatasok az Ovatossagi motivum
er6s0dését eredményezték a haztartdsok korében, igy megtakaritasaik jelentdsen boviiltek. A
bankok szigoritottak a lakascélu hitelek feltételein, ugyanakkor az intézmények egy része 2020
masodik felére mar keresletélénkiilést var a lakashitelek irant.

2020 soran a koronavirus-jarvany kovetkeztében a hazai lakdspiacon a févarosban az orszag tobbi
részétdl eltéré folyamatok alakultak ki. 2020 masodik negyedévében Budapesten érdemben
korrigdltak a lakasarak: negyedéves alapon 5,6 szazalékos mérséklddés volt megfigyelhetd az
MNB lakésérindex legfrissebb értéke szerint. Ennek hat4séara, hossza id6 utdn, 2013 6ta idén 2020
juniusaban elészor fordult eld, hogy a févarosi lakasarak éves Osszevetésben csokkentek, aminek
mértéke 2,5 szazalékot tett ki. Eldzetes adatok a harmadik negyedévben a févarosi arak tovabbi
mérséklodésére utalnak. Orszagos atlagban a hazai lakasarak éves alapon még emelkedtek,
azonban a masodik negyedévben az éves dinamika a 2019. év végi 17,9 szazalékrol 7,5 szazalékra
csokkent.

2020 masodik negyedévében a koronavirus-jarvany kovetkeztében érdemben, 34 szazalékkal
visszaesett a lakaspiaci tranzakciok szama 2019 masodik negyedévéhez viszonyitva, amig
Budapesten ennél is nagyobb, 49 szazalékos visszaesés volt tapasztalhaté. A kinalathoz képest
alacsonyabb keresletre utal, hogy a lakdspiacon megfigyelhetd alku mértéke emelkedett az elmult
évekhez képest. A tavaszi honapok alacsony tranzakcidszdma utén, juniustdl az adasvételek szama
mar meghaladta az el6z6 év azonos iddszakaban mért szintet, amiben egyrészt az elhalasztott
lakasvésarlasok, masrészt a MAP+ 2019 nyaran torténd bevezetésének keresletcsokkentd hatasa
miatt fellépd alacsonyabb bazis is kozrejatszhatott.

Az atadott 0j épitésti lakasok szama 2020 els¢ harom negyedévében 25 szazalékkal nott éves
Osszevetésben, ami azonban foként a korabban 2019 végére tervezett, nagy volumenii atadasok egy
részének 2020-ra torténd csuszasabol adodott. A kiadott lakasépitési engedélyek szama mintegy 37
szazalékkal csokkent éves alapon, €s eloretekintve a lakasépitési aktivitds mérséklodését mutatja,
hogy a tarsashazi lakasfejleszt6k 2020 harmadik negyedévében Budapesten csupan mintegy 290
fejlesztés alatt allo 0j lakas értékesitését kezdték meg, ami csaknem tizede a korabbi években
tapasztalt negyedéves atlagnak. A lakasfejlesztési aktivitds csdkkenése harom okra vezethetd
vissza: a 2019. év végén visszaecmelkedo afakulcs, a koronavirus-jarvany keresletcsokkent6 hatasa,
valamint a rozsdadvezeti program szabalyozasa miatti bizonytalansag és kivaras.

A meglévd tamogatasi konstrukciok, a CSOK ¢és a lakossagi hitelallomany 11 szazalékat kitevod
babavaro hitelek a jarvany alatt is jelentdsen hozzajarulnak a lakéspiaci kereslet fenntartdsahoz. Az
MNB kérddives felmérése alapjan a babavard hiteladéosok haromnegyede valamilyen lakascél
megvalositasat finanszirozza a kolcsonbol, amig a masodik negyedévben a lakashitelek 6tode
kotodott a CSOK-hoz. A Kormany altal bejelentett, 2021. januar 1-t6] induld 4j otthonteremtési
kedvezmények a kovetkezd év elejétdl tovabbi érdemi tdmaszt adhatnak a lakaspiaci keresletnek,
addig azonban kivaras jellemezheti a piacot. A Kormany altal az uj otthonteremtési kedvezmények
részeként bejelentett, varhatoan a 2022. december 31-ig végleges épitési engedéllyel rendelkezd 1j
épitésti lakdsokra vonatkozd és 2026. december 31-ig alkalmazhatdo kedvezményes 5 szazalékos
lakasafa a jovo év elejétdl érdemben é€lénkitheti a lakasfejlesztési aktivitast is. A Lakas- €s
Ingatlanpiaci Tanacsado Testiilet véleménye szerint a kedvezményes lakasafa tartosabb bevezetése
ugyanakkor a hosszll tdvon kiszamithato piaci kornyezet megteremtésével tdmogatna 0 épitdipari
kapacitasok kiépitését. A lakasallomany megtjulasat Budapesten és a nagyobb vidéki varosokban
hosszu tavon a rozsdadvezeti kedvezményes afa segitheti.
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Felhasznalt forrasok: MNB (2020): Lakdspiaci jelentés, 2020. november. Elérhet6:
https://mww.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2020-november
(2021.02.28.)

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:
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Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlan Lke-05 jelii kertvarosias lakodvezetben talalhato. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

Beépitésre szant teriiletek
Lakdéteriiletek

7.8
(1) A lakoteriileti teriilet-felhasznalasi egységek és épitési dvezetek az alabbiak:

a) Ln nagyvarosias lakoteriiletek: Ln-01 — Ln-09

b) Lk kisvérosias lakoteriiletek: Lk-01 — Lk-55

¢) Lke kertvarosias lakoteriiletek: Lke-01 — Lke-23

d) Lf falusias lakoteriiletek Lf-01 — Lf-02

(2) A nagyvarosias lakoteriileten

a) elhelyezhetd:
1. lakoepiilet
2. kozosségi célu (a lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato,

egyhazi, egészségiigyi, szocialis es oktatasi, sport) épitmenyek, (legfeljebb F1T szint),

3. tobbszintes parkolohaz,
de az ¢pitési Ovezet teriiletének (az épitési ovezetben fekvd telkek osszteriiletének)
beépitettsége nem haladhatja meg a 30%-ot.

b) nem helyezheto el:

1. 6nallé parkoloteriilet és garazs a 3,5 t onsilynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket
szallito jarmiivek szamara,

2. onalld kiegészito épiiletek — kivéve: tamfalgarazs

3. lizemanyagtdlto.

c) A korabbi jogszabalyok alapjan kialakitott Uszotelkes lakotelepen az épiiletek telkei kozotti
teriiletet kozteriileti kapcsolatként kell figyelembe venni. llyen teriileten — a szabalyozasi
terv modositasa nélkiil — csak az a) és b) pont szerinti épitményeket szabad elhelyezni.

(3) A kisvarosias lakoteriileten

a) elhelyezheto:
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“egy lakoépiilet, legfeljebb nyole lakéssal,

a helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato épiilet,
epyhdzi, oktatasi, egészseégiigyi, szocialis épiilet,

sportépitmény

kereskedelmi szalldasépiiler, szolgaltato és igazgatasi eépiilet

hoR Wb

b) nem helyezhetd el:

1. a 3,5 t dnsulynal nehezebb gépjarmiivek és az ilveneket szallito jarmiivek szamara dnallo
parkoloteriilet és garazs,
2. ilizemanyagtdltd.

c)  "Telkenként legfeljebb két kiilonallo épiilettémeg helyezhetd el.

d) Kisvarosias lakoterilleten a telek zoldfeliiletként fenntartandd része™-keént jeldlt telekrész
nem szamithatoé be sem a telek beépitettségének, sem a telek legkisebb zdldfeliiletének
szadmitdsa sordn.

e) YAz Lk-02, Lk-05, Lk-37, Lk-38, Lk-43, Lk-55 jelii ovezetekben telkenként 1 db
legfeljebb ketlakasos lakoepiilet helyezheto el.

(4) A kertvarosias lakoteriileten
a) elhelyezheto:
. Yegy lakoépiilet, legfeljebb két lakissal,
. a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato, vendeglato épiilet,
. egyhazi, oktatasi, egészsegiigyi, szocidlis épiilet,

1
2
3
4. a helyi lakossag ellatasat, helyi lakossag kizbiztonsagat szolgalo épitmeény,
5. sportépitmeény,
6. a teriilet rendeltetését nem zavard hatasi kézmiipari és egyéb gazdasagi épitmeny,
7. gépjarmiitarolo.
b) nem helyezhets el:
. kereskedelmi szalldsépiilet szolgaltatd épiilet a megengedett lakdasszamot meg nem halado
vendégszoba szamil egyéb kereskedelmi szalldsépiiler kivetelével,
2. egyeb kdzdssépn szorakoztato, kulturalis épiilet,
3. onallo parkoloteriilet és garazs a 3,5 t dnsilynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket
szallito jarmiivek szamara,
4. ilizemanyagtdlto.
¢) PTelkenként legfeljebb két kiilonallo épiilettémeg helyezhetd el.
d) *Telkenként legfeljebb 3 rendeltetési egység alakithatd ki.
(5) A falusias lakoéteriileten
a) elhelyezhets:
. Peay lakoépiilet, legfeljebb két lakassal,
. a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato épiilet,
. egyhazi, oktatasi, egészségiligyi, szocialis épiilet,

. sportépitmény,
. a teriilet rendeltetését nem zavard hatasi kézmiupar, gazdasagi és kiegészitd épitmény,
b} nem helyezhets el:

1
2
3
4. a helyi lakossag ellatasat, helyi lakossag kizbiztonsagat szolgalo épitmény,
5
6o
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(6)

(N

(8)

(9

1. kereskedelmi szallasépitler, szolgaltatd épiilet a megengedett lakdsszamot meg nem
haladd vendégszoba szamn kereskedelmi szallaseépiilet kivételével,
2. egyeb kozosségi szorakoztato, kulturalis épiilet,
3. Onallo parkoloteriilet és garazs a 3.5 t dnsilynal nehezebb gépjarmiivek és az ilyeneket
szallitd jarmiivek szamara,
4. lizemanyagtdlid.
A lakoteriiletek kdzmi ellatottsaga:
a) Az Ln és 1) beépitéseknél az Lk, az Lke és az Lf jeli lakotvezetek terliletét teljes
kdzmiivesitéssel (a termikus energiaelldtas villamos-energiaval is kivalthato) kell ellatni.

b) A keletkezd szennyviz elhelyezése ideiglenes jelleggel — a kdzcsatorna megépitéséig — zart
szennyviztarold alkalmazasdaval és a szolgaltatoval kotott szennyvizszallitasi szerzddéssel
igazoltan kizardlag részleges kizmiivesitéssel ellatott vagy kozmivesitetlen teriileten fekvo
foghijtelek esetében megengedett.

P8 Az Lk-, Lke-, Lf lakobvezetek teriiletén az épiiletek meghatirozo tetihéjazata pikkelyszerii
lehet. Tablas jellegli fedés — korcolt, sik fémlemez fedés kivételével — nem alkalmazhato.
Gyulafiratot, Kadarta és Szabadsagpuszta varosrészek esetében - védett teriileteken és bevezetd
utak mentén elhelyezkedd teriiletek, telkek kivételével a laké- és melléképiiletek fedéseként
kivételesen tablas fedés is alkalmazhatd, abban az esetben, ha az épiiletre, épiiletegyiittesre
keriils, dsszefliged tetdidom tényleges feliilete nem haladja meg a 100 m'-t. A tablas fedés szine a
telepiilésrészeken alkalmazott természetes cserép- és palafedés szineivel harmonizalo legyen.

Az Lk-, Lke-, Lf lakodvezetek teriiletén a tetdfeliilet legteljebb 20%-a bonthatd meg tetbsik-
ablakkal vagy tetofelépitmeénnyel.

Egyedi eldirasok:

a) Az Almadi at melletti 0j beépitésii teriileten az Ln-07 és Lk-47 évezetek teriiletén:

I. A kerités a telekhatarokon lakoteriileten, egységesen, maximum 1,60 m magassagh lehet.
Természetes alapanyvagokbol (fa, ko, tégla) késziiljdn.

2. Lakotelek oldalhatiran az utcai keritéssel megegyezd anyagi és kialakitasn, épitett
jellegii kerités legalabb az épitési vonalig, az elokert teljes mélységében létesil)on.

3. YAz elokert mélysége 2,0 méter. Az elGkertben kerités nem épithetd, csak alacsony,
maximum 0.5 méter magas fal, vagy viragagy szegely. A gepkocsi tarolok elott 5,0 meter
mélységl beallasi lehetdség biztositando.

4. Az Lk-47 dvezet terilletén a saroktelek beépithetisége 60 %o.

b) Takacskert teriiletén a tombdk kozdtti 5 m szabalyozisi szélesséoili gyalogos ayardokkal
szomszédos telkek esetében az atjard feldl 3,00 m eldkertet kell biztositani.
¢) Takacskert és az Lke 22 dvezet teriiletén:

l. A kerités a telekhatarokon, egységesen, maximum 1,60 m magassagl lehet.

2. Az utcai keritéssel megegyezd anyagn ¢és kialakitasi, épitett jellegli kerités legalabb az
epitési vonalig, az eldkert teljes mélységében 1étesiiljon.

3. Tomdr kerités szabalyozasi vonalon csak ott épithetd, ahol a telek szabalyozdsi vonala
(utcai telekhatara) elitt gépjarmiikizlekedésre alkalmas 0t van. Ennek hianyaban a kerités
tomdr része legfeljebb (0,6 m lehet.

4. Telken beliil az orszagos rendelkezésnek megfelelden csak nem témor kerités épithetd, és
maximum 1,5 m magasan.

5. A Gulyadombi sétany - Kard kiz —Takicskert u. - Jogar kiz altal hatarolt témbben a
telkenként megengedett maximalis lakdsszam 4 db.
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d)

€)

g)

h)

i)

k)

1)

m)

6. “Takicskert IL iitem beépitésének feltétele a feltarasahoz tervezett - a Vi-46 Gvezeti jelil
tomb nyugati oldalan hizédo - Ot megépitése.

Az Lke-22 dvezet terliletén:

1. Az épiileteket magas, legalibb 367 és legfeljebb 50°-o0s lejtési tetdvel kell fedni.

2. A tetd alapteriiletének 30%-a lehet lapos tetd, ha azt teraszként vagy zdldtetoként
alakitjak ki.

3. A 7 m-nél szélesebb oromfal minimum 50%-at be kell szamitam az épitménymagassagba
(elkeriilendd a nil terjengds oromfalas megoldasokat).

A Sélyi tttal szomszédos Ln-03 dvezet kozpark feloli oldalan az elGkert 3,00 m.

“A Pajtakert teriiletén az Lk-32 jelii dvezetben a telkenként megengedett maximalis
lakdsszam 12 db.

A Fenyves utca 2299 hrsz. (egykori Vagohid) Lke-04 Gvezetii ingatlanon a meglévd épiilet
kontarjan és épitmeénymagassagan belill helyezhetd el a milszakilag kialakithaté maximalis
lakasszam.

A Hajlat utca és a temetd kozitt az Lke-04 Svezet teriiletén az elokert 8,00 m.

A nyugati zaportarozd mentén az 5249 és az 5248/2 hrsz. telket feltblteni, ezzel a tarozd
befolyasi keresztmetszetét csdkkenteni nem szabad, a zaportarozd miikddésébol szarmazo
kireseményt (a teriilet esetleges elbntése) a tulajdonos tirni kiteles, karigénnyel nem &l

**Aranyosvilgy teriiletén
1. A teriileten telkenként legfeljebb két lakas helyezheto el.
A kozteriiletek fele esd homlokzati szakaszokon a parkanymagassag 5,0 m.

Az épiileteket magas, legalabb 30° és legfeljebb 45%0s lejtésii tetdvel kell fedni.

Lol

A tetd vizszintes vetiiletének 30%-a lehet lapos tetd, ha azt teraszként vagy zoldtetoként
alakitjak ki.

5. “Az egyes telkeket elvalasztod kerités, maximum 1,80 m magassagl lehet. A kerités
természetes alapanyagokbdl (fa, ko, tégla) késziiljon.

6. Lakdtelek oldalhatiran az utcai keritéssel megegyezd anvagh és kialakitasa, épitett
jellegii kerités legalabb az épitési vonalig, az eldkert teljes melységeben létesiiljon.

7. Az elikertben kerités nem épithetd, csak alacsony, maximum 0,8 méter magas fal, vagy
virdgagy szegély. A gépkocsi tarolok elott 5,0 méter mélységll beallasi lehetdség
biztositando.

A Galamb utca és Arva utca talilkozasinal levd tc‘:‘nmbl;en, az Lke-09 dwvezetben a Galamb
utca feldli parkanymagassag legfeljebb 4.5 m, az Arva utca feléli parkdnymagassag
legfeljebb 7.5 m lehet.

¥ A Budapest u. — Didofa u. — Ady E. u. — Viola u. altal hatarolt teriileten az Lk-16 Gvezetben
a parkanymagassag legfeljebb 5,40 m lehet.

“Veszprém Csererdd virosrész teriiletén az Lk-12 jelii épitési ovezetben a telkenként
megengedett maximalis lakasszam 2 db.

“az 5733 hrsz.-0 telken 1évé épiilet tetéterében- az épiiletben 1évé jelenlegi lakdsszimot
meghaladdan- legfeljebb tovabbi ket lakas alakithato ki.
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o) “'aCsererdd Lk-14 jelii épitési svezetben tomor kerités nem létesithetd.

p) A Veszprémvolgyi Gt melletti Lke-14 jelii épitési dvezetben:
I. Kerti épitmények az oldalkertben - a zdldfeliilletként fenntartando telekrészen is
elhelvezhetik
Tomér kerités nem létesithetd
3. Epﬁletek homlokzatain élénk szinli vakolatok, nyilaszarok, tovabba nem termeészetes
hatasu, elénk szinii tetGhéjazatok nem alkalmazhatok
) A Fenyves utca mentén lévd Lke-(2 és Lke-04 Gvezetekben, ahol 12 m-nél kisebb a
telekszélesseg , az oldalhataron allé dvezetekre vonatkozo eldirasok alkalmazhatok az egyeb
épitési eldirasok és jogszabalyok betartasa mellett.

]

Lke-01 57 900 15 4.5 50 18 40
Lke-02 57 700 15 5.3 50 18 30
Lke-03 57 600 20 4.3 50 16 35 K
Lke-04 57 700 20 5 50 16
Lke-03 57 00 20 & 50 16 40
TLhenn Y ] T ] 1|
Lke-07 57 500 25 7.3 50
Lke-08% 57 600 30 43 30 16 35 K
- Lke-00 57 00 30 54 s0 16
= Lke-10 57 500 30 6.3 50
= Lke-11 57 1000 30 7.5 50 18 40
£ Lke-12 0 000 30 4.3 0 18 40
B Lke-13 i) 00 30 45 50 18 30 K
B Lke-14 5] 600 30 4.5 S0 16 35 K
= Lke-13 5] 550 30 5.4 50 14 i3
Lke-16 5] 550 30 3 50 16 35 K
Lke-17 IK 300 30 4.3 50
Lke-18 Z 600 30 4.5 50 16 K
Lke-19 Z 600 30 54 50 16 K
Lke-20 1K 600 15 6.3 50
Lke-21 IK 300 30 45 50
Lke-22 5] 500 30 5.3 50 K
Lke-23 57 1200 25 5.5 50
Falusias Li-01 5] 500 30 4.3 40 14 50
laka Li02 57 900 30 4.3 40 16 50

SR — Kiglakuls allapothoz igazodo

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kdrnyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlan teriiletén
nem észlelhetd. Engedélykoteles tevékenység az ingatlanon nem folyik.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemz6i

Az épiilet jellemz6i:

Epités éve: 1907 / 1970

Ertékelt netto alapteriilet: 76 m?

Ertékelt redukalt alapteriilet: 76 m?

Tagolodas: Foldszint és padlastér
Funkcio6: Nem all hasznositas alatt

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja: Feltaras nem tortént; vélhetden ko vagy beton savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés: Bitumenes lemezszigetelés
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Fiigg6leges teherhord6 szerkezet: | Ko és tégla falazat

Vizszintes teherhordo szerkezet: Fa fodémszerkezet

Bels6 valaszfalak: Tégla

Tetdszerkezet és tet6fedés: Nyeregtetd, sikpala héjalassal

Nyilaszarok:

Kiilsé ablak: f:&gﬁ;%ﬂ%l fa szerkezeti, 2 rtg. iivegezésu ablakok,
Kiilso ajto: Felujitando, fa szerkezeti ajto

Belso ajto: Feltjitando, fa szerkezetli ajtok
Feliiletképzések:

Kiilso falfeliilet: Koporos vakolat

Belso falfeliilet: Festett, lambéridzott, a vizes helyiségekben csempézett
Bels6 padloburkolat: Keramia, parketta, beton

Epiiletgépészet:

Fités: Vegyes tiizelésii kazannal, radiator h6leadokkal
Melegvizellatas: Villanybojlerekkel

Kozmiivesitettség:

Vizellatas: A szolgéltato halozatéara csatlakoztatva
Csatornazas: A szolgéltato halozatéara csatlakoztatva
Gazellatas: Gaz a telken

Elektromos aramellatas: A szolgaltato halozatara csatlakoztatva
Igényszint:

Allapot: Gyenge

Felyjitas ideje, tartalma: -

Az épiilet leirdsa:

Az értékelt ingatlanon talalhato lakdépiilet hagyomanyos épitési moddal, terméské falazattal az
egykori Zsidocsarda, késébbi nevén Kiskuti Csarda néven ismert épiilet részeként épiilt, majd
szemrevételezés alapjan az 1970-es években atépitették. Az épiilet ezt kovetden lakoépiiletként
funkcionalt, azonban az utdbbi 30 évben nem allt hasznositas alatt, allapota folyamatosan
romlott. Jelenleg gyenge allapotl, tobb helyen bedzas, vizesedés nyomai lathatok, illetve
fodémije is sériilt.

Az épiilet jellemz6i:

Epités éve: 1970

Ertékelt nett6 alapteriilet: 9 m?

Ertékelt redukalt alapteriilet: 4 m?

Tagolodas: Foldszint

Funkcio: Nem all hasznositas alatt
Felyjitas ideje, tartalma: -
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Az épiilet leirdsa:

A garazs a lakoepilettSl északra talalhatd, hagyomanyos épitesi moddal, tegla falazattal épiilt,
félnyeregtetds, egylégterii. Allapota gyenge-felujitando.

4, ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

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

A forgalmi érték megallapitasa soran a forgalomképes ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozo
forgalmi érték keriilt meghatarozasra, mely a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget 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 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 Megbiz6 adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

A becsiilt forgalmi érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapott ingatlanokra
vonatkozik, idobeli hatalya 180 nap.

Az ingatlanokat illet6en érdekeltség, a Megbiz6 iranyaban elfogultsag, ill. kizar6 ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, 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 hatosagoktol és egyéb szervezetektl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

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

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizd 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.
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4.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés idopontja 2021. marcius ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre
kell6 pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a
szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idokdzonként,
illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bedlld [ényeges valtozas esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

A megallapitott értékek tartalmazzak az ingatlan rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges minden
olyan beépitett technologia értékét, amely az ingatlanbol az épiilet jelentds allagromldsa vagy
egyéb karosodasa nélkiil nem tavolithato el.

4.5 Erték meghatirozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az Ovatos becslés elvének alkalmazéasaval kiilonb6zo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsidgai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo szabalyszerii gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonld jellegili, értékesitésre felkinalt és értékesitett
ingatlanokkal, azok eladasi, illetve kinalati araival vetettilk Ossze. A szamitast a mellékletben
elhelyezett tablazat tartalmazza. A csatolt szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlit6 adatok
elemzésén alapul6 forgalmi értékét

37 000 000 Ft-ban, azaz harminchétmillié forintban
hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitassal

Az értékelt ingatlan jelenlegi allapotaban jovedelemtermelésre nem alkalmas, komplett fejlesztési
terv nem all rendelkezésre, hianyaban a jovedelmezdséget lehetévé tévo allapothoz sziikséges
koltségek becslése szamos bizonytalansagi tényez6t tartalmaz, ezért a hozamelvii modszer
alkalmazasat elvetettiik.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi médszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az €pitmények ujraeldallitasi értékébol a fizikai avulas,
funkcionalis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a foldteriilet értékét.

A foldteriilet forgalmi értékének meghatarozasanal a telket hasonld funkciot betoltd, értékesitésre
felkinalt telkekkel, azok kinalati araival vetettem Gssze. A részletes értékelést és annak eredményét
a mellékletek kozt szerepld szamitasi tablazat tartalmazza.

Ennek eredményeképpen a telek forgalmi értékét piaci Osszehasonlitd adatok elemzésének
értékelési modszerével

30 400 000 Ft-ban, azaz harmincmilli6-négyszazezer forintban

hataroztam meg.
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Az ingatlanon talalhato felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kovetkezd tablazat
tartalmazza:

1 2 3 4
Epiiletresz Lakéhiz Gardzs
megnevezése
UjraelGdllitdsi kiltségs 220 000 Ft/m2 120 000 Ft/m2
netto alapteriilet: 76,42 m2 9,36 m2
fizikai avultsag: 40% 40%
funkcionalisi avultsag: 15% 0%
kornyezeti avultsag: 0% 0%
Felepitmény potlasi 7 565 580 Ft 673 920 Ft
értéke:
p|&}C| hefI)’/ze’t mla'f,tl 0% 0%
modositd tényezo:
Felepitmeny korrigalt 7 600 000 Ft 700 000 Ft
értéke:
A felépitmény forgalmi értéke dsszesen: 8 300 000 Ft
Az ingatlan telekértéke: 30 400 000 Ft
Az értékelt ingatlanok koltség alapu forgalmi értéke 6sszesen: 38 700 000 Ft

A csatolt szamitas alapjan az ingatlan koltségalapu forgalmi értékét

38 700 000 Ft-ban, azaz harmincnyolcmillio-hétszazezer forintban

hataroztuk meg.
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5. OSSZEFOGLALAS

Médszerek Forgalmi érték | Swulyozas

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé érték: 37 000 000 Ft 100%

Hozamszamitason alapulé érték: nem alkalmazott

Koltség alapi érték: 38 700 000 Ft 0%
Az ingatlan sulyozott forgalmi értéke: 37 000 000 Ft

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotd ingatlanra

vonatkozik.

A valasztott értékelési modszer indoklasa:

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét a piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé modszer soran kapott

érték reprezentalja a legmegfelelGbben.

Veszprém, 2021. marcius 1.

Epinger Andras

felsdfoku ingatlanvagyon-értékelé (OKJ 54 3439 02)

(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP- 1. OLDAL

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
=
E 2
‘B . Gt gt g
o Veszprém Megyei Korményhivatal O
% Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 12 @ %
g Nem hiteles fulajdoni lap - Szemle mésolat \ a
w)
% Megrendelés s24m:30005/80252021 '%
H 2021.01.22 e =
% VESZDREM Szektor : 2
2 Kilteriilet 0270/7 helyrajzi szam \
"cimképzés alatt"
LRESZ ——
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terialet kat.t.jov. 4 % ¥ adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. . kat.jov
a m2 k.f£ill
. Kivett lakoéhaz, wivar, gazdasagi épalet v 1200 @
2. bejegyzd hatarozat: 45688/2/2018.07.23
Illeti a VESZPREM Belteridlet 6508/2 HRSZ-t terheld Atjaras=i =zolga jog
B vazrajz szerinti 87 m2 teriletre.
ILRESZ
1. twulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezészi idé: 45688/2/2018.07.23 ,&
'_g‘ eredeti hatirozat: 30832/2001.01.16 r
o jogocim: adasvétel g
g jogallas: tulajdonos -91
.'Q. név : Lajos Sandor ]
,g sz.név: Lajoz Sandor 'E
szil. @ 1960 7
el a.név : Takacs Erzsébet %
% cim : 8441 MBRKO Petdfi utca 104 @ =
ﬁ P =
= ﬁx.nt Sz g
2 1. bejegyzd hatarozat, érkezézsi idé: 4?8 2 .07.23 Z
Onallé szoveges bejegyzész kialakult ém kialteridlet U270/4 helyrajzi szamd ingatlan
telekfelosztasdra vonatkozé teleka. itasa soran.
2. bejegyzd hatarozat, érkezészi idé 2/2/2018 .07 .23
eredeti hatdrozat: 5325148/2012.11.15
Vezeték jog
A vazrajz szerinti 45 m2 :% re.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNS HALOZATI ZARTKORTEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam:
10741980
cim 1 9027 GYOR 4lman utca 11-13.
Q Folytatas a kbvetkezo lapon
S o
3, =,
g e 3
] \ %]
g £
'g i
g g
Z z
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nemm hiteles tulajdoni lap
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TULAJDONI LAP-2. OLDAL

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
=¥
8 )
‘g ! ; 3.8 ‘H
© Veszprém Megyei Korminyhivatal o
:-% Veszprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9. Oldal: 22 @ %
B Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat \ :;
%]
% Megrendelés s2am:30005/80352021 %
P 2021.01.22 @ =]
g VESZPREM Szektor : §
2 Kilterilet 0270/7 helyrajzi szam
Folytatas az €36z6 kaprol
ONLRESZ +
3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 45688/2/2018.07.23
eredeti hatarozat: 30042/3/2014.01.02
Vezeték jog
A 8/1327/2013 é= 8/1328/2013 =zami valtozasi vazrajz, teruletkimatatas,
FES-01/4440-3/2013 =zamh jogerds hatarozat =zerinti teriletre, A viazr. szerinti 42 m2
teriGletre.
jogosult: @
név: E.ON ESZAK-DUNANTOLI BRAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVEN G torzzszam:
10741980
cim ¢ 9027 GYOR Kandé Kalmian utca 11-13.
Ez a tulajdoni lap gyamigyi, szocidlis, wvagy kisaja eljaras céljabél kerilt 'g‘
'gl kiadasra. Masra nem hasznialhaté. r
TULAJDONI LAP =)
o
g 2
£ Q z
ﬁ \ &
7]
S &
£ =
= g
= @
L5} ? Z
- N
‘" : o=
S g
2 =,
g e z
% N m
o G
B o=
g =
g
Q (3}
< Z
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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TERKEPMASOLAT

Veszprém Megy ¢i Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat
’ 2021.01.12 11:26:32
Helyrajzi szam:  VESZPREM kiltertilet 270/7 Megrendelés szam: 63466/4/2021
Meéretarany: 1: 2000

GV o

VRl 0274/8
—0274/3 R

(3o

6 Vialom aro

p8/2

A térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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0270/3 HELYRAJZI SZAM

Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém,

Veszprémvolgyi utca 63. Hrsz.: 0270/7

GARAZS

9,36 m2

SZOBA

15,56 m2

KOZLEKEDO

8,45 m2

6.40-

ALAPRAJZ

UDVAR

SZOBA

18,01 m2

0,40

KONYHA

9,87 m2

ELOTER

12,51 m2

0273 HELYRAJZI SZAMU UT
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HELYISEGKONYV
HELYISEGKONYV
Helyiség megnevezése szint netto alapteriilet % redu"k ale
teriilet
El6tér foldszint 12,51 m2 100% 12,51 m2
Konyha foldszint 9,87 m2 100% 9,87 m2
Kamra foldszint 4,27 m2 100% 4,27 m2
Kozleked6 foldszint 8,45 m2 100% 8,45 m2
Szoba foldszint 15,56 m2 100% 15,56 m2
Szoba foldszint 18,01 m2 100% 18,01 m2
Flird6-wce foldszint 471 m2 100% 4,71 m2
Kazanhaz foldszint 3,04 m2 100% 3,04 m2
Garazs foldszint 9,36 m2 40% 3,74 m2
Osszesen: 85,78 m2 80,16 m2

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



Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém, Veszprémvélgyi utca 63. Hrsz.: 0270/7

PIACI OSSZEHASONLITO SZAMITAS

Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Realizilt v. kinalati ar realizalt adasvétel realizalt adasvétel realizalt adasvétel realizalt adasvétel kinalati ar
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/at/tér Veszprémvolgyiat Bakony utca Pajta utca Akacfa utca Festd utca Huszar utca
Epités éve 1907/ 1970 1932 1920 1953 1900 ~1950
Eladas/kinalat ideje 2020. november 2019. oktober 2019. aprilis 2020. jlius 2021. februar
Telekméret (m2) 1200 484 212 670 361 200

Infrastrukturalis
adottsagok
(kozmitvek, utak,
keritettség, stb.)

a telepiilés kozpontjatol
cca. 2,2 km-re,
északnyugatra, a Séd
volgyében talalhato,
aszfaltos uton elérhetd,
teljes kozmiivel

a Dozsavarosban, a
kdzponttol cca. 2 km-re
talalhato, aszfaltiton
elérhetd, vezetékes vizzel,
elektromos aramal,
csatorna kozmiivel

akdzponttol 1 km-re, a

Pajtakert varosrészen

talalhato, aszfaltaton
elérhetd, 6sszkozmiives

a kozponttol 1,8 km-re, az
Ujtelep vérosrészen
talalhato, aszfaltaton

elérhetd, 6sszkozmiives

a belvaros szélén,
torténelmi
komyezetbentalalhato,
aszfaltaton elérhetd,
osszkozmiives,
Varpanoramas

a kozponttol 1,6 km-re,
északnyugatra, a
Dézsavaros varosrészen
talalhato, szilard burkolatu,
aszfaltos Gton elérhetd,
gazkdzmii azutcan

Ingatlan leirdsa

ko és tégla falazatu,
gyenge allapotu, vegyes
tiizelésti kazan flitéses,
foldszint és padlastér
tagolodasu ikerhaz

beliil kdzepes, kiviil
felujitando, elektromos
fiitpanel fiitéses,
osztatlan kozos, iker
jellegti hazrész

kozepes allapoti,
gazkozponti fiitéses, 1996-
ban tet6térrel bovitett,
gazkdzponti flitéses
lakohaz

beliil felajitott kiviil
kozepes, pince+foldszint
tagolodast, terméské és
tégla falazata, gdzkazin
fiitéses lakohaz

jo allapotu, 4 szobas,
gazkazan fiitéses, vegyes
falazata lakohaz

teljes felujitast,
korszeriisitést igényld, ké
¢és tégla falazatu, foldszint
és padlastér tagolodasu
lakohaz

Jorras:

sajat adatbazis

sajat adatbazis

sajat adatbazis

sajat adatbazis

ingatlan.com/31155313

Az ingatlan redukalt

alapteriilete /m%/

80

39

92

69

130

80

Realizalt vagy kindlati dr

21500000 Ft

38500 000 Ft

36 500 000 Ft

79 800 000 Ft

33900 000 Ft

Fajlagos alapteriileti ir 551 282 Ft/m2 418 478 Ft/m2 528 986 Ft/m2, 613 846 Ft/m2 423 750 Ft/m2,
Arvaltozas korrekcio 0% 5% 5% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio 0% 0% 0% 0% -10%

Korrigalt fajlagos ar

551 282 Ft/m2

439 402 Ft/m2

555 435 Ft/m2

613 846 Ft/m2

381 375 F/m2

érték

Telepiilésen beliili elhelyezkedés -5% -5% -10% -15% 5%

Miiszaki/ esztétikai allapot -10% -10% -10% -20% 0%

Alapteriilet -15% 5% -5% 15% 0%

Telekméret 15% 20% 10% 15% 20%
Utviszonyok 0% 0% 0% 0% 0%

lker jelleg 0% -10% -10% -10% -10%

Osztatlan k6zos jelleg 10% 0% 0% 0% 0%
Varpanorama 0% 0% 0% -5% 0%
Osszehasonlitd korrekeid osszesen -5% 0% -25% -20% 15%
Szémitott fajlagos 461871 Ft/m2 523718 Ft/m2 439 402 Ft/m2 416576 Ft/m2 491077 Ft/m2 433581 Ft/m2

Megjegyzés:

A szakmai szervezetek, az EVS 2016 és az MNB vonatkozo ajanlasai és elirasai alapjan 6t 6sszehasonlito adatot alkalmaztunk. A helyenként 30%-ot meghalado korrekeio oka az ingatlant
miteml¢k jellege, gyenge miiszaki-esztétikai dllapota

Erték meghatirozis:

Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az alibbiakban hatirozzuk meg:

Fajlagos forgalmi érték kerekitve:

| 462 000

Ft/m

A forgalmi érték sszesen:

80 m2

X

461 871 Ft/m2

37000 000 Ft
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Szakérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szaima: Veszprém MJV PH. I/17.

Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém, Veszprémvélgyi utca 63. Hrsz.: 0270/7

KOLTSEG ALAPU ERTEKELES —- TELEKERTEK SZAMITAS

Mutaték Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4.
Eladasi v. kinlati ar kinalati adat kinalati adat kinalati adat

Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém

Utca/ut/tér Veszprémvolgyi ut Veszprémvolgyi ut Veszprémvolgyi ut Bolgar Mihaly utca

Ovezeti besorolas

Lke-05/ 15%

Lke-05/ 15%

Lke-05/ 15%

Lk-14/30%

Eladas/kinalat ideje

2021. februar

2021. februar

2021. februar

Infrastrukturalis
adottsagok (kozmiivek,
utak, keritettség, stb.)

a telepiilés kdzpontjatol
cca. 2,2 km-re,
északnyugatra, a Séd
volgyében talalhato,
aszfaltos ton elérhetd,
teljes kozmiivel

a telepiilés kozpontjatol
cca. 2,2 km-re,
északnyugatra, a Séd
volgyében talalhato,
aszfaltos uton elérhetd, viz,
csatorna, villany
bevezetve, gaz
folyamatban

a telepiilés kozpontjatol
cca. 2,2 km-re,
északnyugatra, a Séd
volgyében talalhato,
aszfaltos uton elérhetd,
viz, csatorna, villany
bevezetve, gaz
folyamatban

a telepiilés keleti szélén, a
kozponttol 1,5 km-re, a 8-as
szamu fout forgalmas
bevezetd szakasza és a
Bolgar Mihaly utca kozotti
teriileten talalhato,
aszfaltos Gton elérhetd, viz,
villany, csatorna a telken

Ingatlan leirasa

maximalis beépithetdség
15%, maximalis
¢épitménymagassag 6,0 m,
0j kialakitas esetén a
minimélis telekméret 1200
m2, épiilet szabadonalld
beépitéssel helyezhet6 el

maximalis beépithetdség
15%, maximalis
épitménymagassag 6,0 m,
0j kialakitas esetén a
minimélis telekméret 1200
m2, épiilet szabadonalld
beépitéssel helyezhet6 el

maximalis beépithetéség
15%, maximalis
épitménymagassag 6,0 m,
U] kialakitas esetén a
minimalis telekméret 1200
m2, épiilet szabadonallo
beépitéssel helyezhet6 el

maximalis beépithetdség
30%, maximalis
épitménymagassag 6,0 m
épitménymagassag, 0j
kialakitas esetén a
minimalis telekméret 700
m2, épiilet szabadonalld
beépitéssel helyezheto el

forras:| ingatlan.com/30735115 ingatlan.conv29039207 ingatlan.conv30642706

Az ingatlanhoz tartozo

elekméret /] 1200 1240 1427 1179
Eladési vagy kindlati 4r 39900 000 Ft 39900 000 Ft 38 500 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 32177 Ft/m2 27 961 Ft/m2 32 655 Ft/m2
Arvéltozas korrekcio 0% 0% 0%

Kinalati ar korrekcio -15% -15% -15%

Korrigalt fajlagos ar 27 351 Ft/m2 23767 Ft/m2 27 757 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 0% 5%

Telekméret 0% 0% 0%
Megkozelités / behajtas 0% 0% 0%

Ovezeti besorolds / beépithetdség 0% 0% -15%
Kozmiivek 0% 0% 0%

Korrekeio 6sszesen 0% 0% -10%
Szamitott fajlagos érték 25 366 F/m2 27 351 Ft/m2 23 767 Ft/m2 24 981 Ft/m2

Ertékmeghatarozas:

Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé modszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke:

Telek forgalmi értéke kerekitve:

1200 m2

25366 Ft/m2
X

25 366 Ft/m2

30 400 000 Ft
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Szakérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Veszprémvélgyi utca 63. Hrsz.: 0270/7

FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Veszprémvolgyi utca latképe

| |

kornyezet, a 0273 helyrajzi szamu 1t latképe

kornyezet, a 6508/2 helyrajzi szamu 1t latképe

| |

behajtas a 0272 helyrajzi szamu ton keresztiil

északkeleti homlokzat

délkeleti homlokzat
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Szakérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szaima: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Veszprémvélgyi utca 63. Hrsz.: 0270/7

FENYKEPEK 2. OLDAL

a szomszédos ikerrész I | északkeleti homlokzat |

északkeleti és északnyugati homlokzat l | hazszam

villanyora | | vizoéra |
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Szakérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szaima: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Veszprémvélgyi utca 63. Hrsz.: 0270/7

FENYKEPEK 3. OLDAL

gaz kozmi a telken I | csatorna tisztitoidom

eltér | | bedzds, fodémhiba

konyha | | kamra
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Szakérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szaima: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Veszprémvélgyi utca 63. Hrsz.: 0270/7

FENYKEPEK 4. OLDAL

kozlekedd | | szoba

szoba | | szoba

repedés a mennyezeten | | ablakszerkezet
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Szakérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szaima: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Veszprémvélgyi utca 63. Hrsz.: 0270/7

FENYKEPEK 5. OLDAL

radiator | | szoba

szoba I | radiator

flird6-wc | | garazs
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Szakérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szaima: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



