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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Major utca 3. Hrsz.:2000

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Cim: Veszprém, Major utca 3.

Iranyitészam: 8200

Hrsz.: 2000

TULAJDONVISZONYOK

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

Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOJE

Az ingatlan teriilete: 502 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték meghatarozasa

Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld
megkozelités

Ertékelés fordulonapja: 2019.05.25. (az értékelés 180 napig érvényes)
Helyszini szemle idépontja: 2019.05.25.

Megrendel6 megnevezése: ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

1 000 000 Ft, azaz

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve: eaymillio forint

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

Csopak, 2019. 06. 07.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatdé Zrt. megbizta a Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.-t
(székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém, Major utca 3. szam alatti, 2000 helyrajzi
szamu ingatlan értékelésével. Az ingatlanértékelés célja, az 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 és a TEGOVA vonatkoz6 ajanlasainak
megfelelden, azokra valé 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 eladd és egy olyan vevd kozott, akivel kapcsolata
kizarolag piaci természetli az értékelés idOpontjdban, feltételezve, hogy az ingatlan nyilvdnosan
meghirdetésre keriilt, a piaci korlilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést, és annak
lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fiiggd megfeleld idotartam all rendelkezésre.

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

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmodosité tényezok fliggvénye: a telepiilés jellege,
infrastruktiraja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az ingatlan
rendeltetése és az ennek megfeleld hasznalhatosdga; a megkdzelithetésége; a tarsadalmi
értékitéleten alapulo kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terhel6 esetleges terhek;

L. Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a hasonlo
uzletkotések kozépértékét értjik, figyelembe véve az értékmaodositd tényezoket.

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

II1. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett Gjraeldallitasi koltség, ndvelve
az épitményhez tartoz6 foldteriilet értékével.

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

A helyszini szemlét 2019.05.25.-én Epinger Andras vagyonértékel$ tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt, az ingatlanrol és
kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodott az
adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldnos 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 Térképmasolat

3. AZ INGATLANOK ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2019. 05.27

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, Major u. 3.
Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szdma: 2000

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga:

kivett beépitetlen teriilet

Telek tertilete: 502 m?
Tulajdoni lap II. rész:

/4.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogli Varos Onkorményzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

Nem tartalmaz bejegyzést
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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 kozuti kozlekedésben a 8-as szamu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthdrdon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu féuton, illetve Balatonalmadi felé, Gyér a 82-es szamu féuton
érhetd el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vasuti és kozuti kdzlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.

Kozigazgatas
Orszag == |lagyarorszag
Régio Kézép-Dunantdl
Megye Veszprém
Jaras Veszprémi
Jogallas megyeszékhely

megyei jogud varos
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A telepiilés kozvetlen kdrnyezetét és kdzlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités

Az értékelt ingatlan a telepiilés északi, vasuti palyatesten tali Jutaspuszta nevii varosrészén, a
kozponttol 4,5 km-re lakdingatlanok kozvetlen szomszédsagaban talalhato. Az értékelt ingatlan a
Hazgyari uthoz csatlakozo Kisréti utrél, majd onnan lekanyarodva a Major utcan kozelithetd meg,

murvazott Gton. Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az aldbbi térkép szemlélteti:

' @

Ertékelt
ingatlan

Veszprém

Veszprémi Allatkert @

Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:

Zs0-J6 Vp 97 Bt o

Ertékelt
ingatan

Babamozi 4D Ultrahang
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Az ingatlan sziikebb kornyezetét az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja:

%

Ertékelt B
P ingatlan i

Gazdasdgi kornyezet

A 60 761 f6s Veszprém (forras: KSH, 2015) a K6zép-dunantili régi6 egyik dinamikusan fejlédo
varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek koszonhetden jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kozpont. A varos kornyékére szamos
nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé jellemzd. Az
egyetemi integracid nyertese a teljes Kozép-dunantuli régidban a Veszprémi Egyetem, amelyhez
kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatointézetek miikodnek a varosban. Az elébbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

G
Ca

e~

Veszprém 2000: Az értékelt ingatlan a Veszprém 2001, 1990/4, és az 1999/3 hrsz.-Gi ingatlanok
mellett fekszik. Teriilete sik, Szabalytalan sokszog alakq, fiivesitett, teriilet. Az ingatlan telekhatara
lejtds, a szomszédos ingatlanok felé. Az ingatlan a Major utcan keresztiil, murvazott Gton
kozelithetd meg.
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Kozmiiellatottsdg
Az értékelés targyat képezd ingatlanon elektromos csatlakozas talalhato.
Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogii Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan Gksz-04
,kereskedelmi szolgaltatd™ teriileten talalhat6. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

| LA N )
't/‘(\.'}-\ \\_,—////J

\ e

Beépitési mod: Szabadon allo
Legkisebb kialakithato teriiletnagysag: 1000 m2
Beépithetdség: 30 %
Megengedett épiiletmagassag: 45m

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek
Helyszini szemrevételezés alapjan, a teriileten kdrnyezetszennyezés nem tapasztalhato.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemzo6i

Az ingatlanon épiilet nem talalhato.

4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozast
alkalmaztuk. Mivel 6nmagaban az értékelendd ingatlanrészen megtériild beruhazas kivitelezése
nem életszeri, maradvanyelvl értékelést nem végeztiink. Az értékelés a 2. pontjaban meghatarozott
feltételeken tulmenden a kovetkezok figyelembevételével késziilt:
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Az értékelés a Veszprém 2000 hrsz.-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak, a helyszini szemle soran
tapasztalt allapotra vonatkozik.

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

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

A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle sordn foldmérést, tertiletmérést
nem végeztiink, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai felmérés,
talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathatdé 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.

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

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovobeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi €és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl 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 Megbizod altal — jelen szakvélemény 1. pont 2.
bekezdésében — megjelolt célra térténd 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 id6épontja 2019. junius ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére
kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a
szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres 1idokozonként,
illetve az ingatlan értékét befolyasold kortilményekben bedllo 1ényeges valtozas esetén a megadott
értek feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.

4.5 Erték meghatirozas

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
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megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo szabalyszerli gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlitéo adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel torténd
meghatarozasa sordn az ingatlant hasonld 6vezeti besorolast, beépitetlen teriiletekkel, azok kinalati
araival vetettiik 0ssze. A szamitas alapjan a Veszprém 2000 hrsz.-u ingatlan piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulo forgalmi értékét

1 000 000 Ft-ban, azaz egymillio forintban
hataroztuk meg.
4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal

Onmagaban az értékelendd ingatlanon megtériilé beruhazas kivitelezése nem életszerii, ezért
maradvanyelvi értékelést nem alkalmaztunk.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi médszerrel

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

Modszerek Forgalmi érték| Silyozas

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul¢ érték: 1 000 000 Ft 100%

Maradvanyérték szamitason alapul6 érték: 0 Ft 0%

Kiiltség alapu érték: 0 Ft 0%
Az ingatlan sulyozott forgalmi értéke: 1 000 000 Ft

A valasztott értékelési médszer indoklasa: Az ingatlan értékét, jellegére tekintettel a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel hatdroztuk meg.

Piaci ar varhat6 alakulasa:

A makrogazdasagi és szektoralis folyamatokat figyelembe véve rovid-és 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, hatdsagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 01j szakért6i vélemény
készitése sziikséges.

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

Csopak, 2019. janius 7.

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

SZAMITASI TABLA

Mutatok Ertékelendé ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladési v. kinalati 4r kinalat kindlat kindlat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Veszprém 2000 hrsz. Tiizér utca Bottrop utca Vesmlrfig};?iﬁmtét
Ovezeti besorolis Gksz-04 Gksz-04 Gksz-14 Gksz-04
Beépithetdség 30% 30% 30% 30%
Eladas/kinalat ideje - 2019. jinius 2019. junius 2019. jinius

Villany a teriileten, viz
Inf;zzt;l;l;tu;ilis a i]elken kivﬁl,’ K6zmi nélkiili teriilet, | Villany, viz a telken Kéiﬁngt?:nkﬁh
(kozmiive lf utak, megk,ézelit}rleté meglféz,elitheté beliil, megkéz,ell’theté meg k?ize it h’et('i
Keritettség, stb.) murvazottflton folduton aszfaltos uton Slditon
keresztiil.
Az ingatlanhoz tartozo
telekméret /m’/ 502 8 253 11 114 12 546
Eladisi vagy kinalati r 30 540 000 Ft 31 700 000 Ft 29 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 3700 Ft/m2 2852 Ft/m2 2 311 Ft/m2
Arvéltozas korrekcié 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -15% -15% -15%
Korrigalt fajlagos ar 3145 Ft/m2 2424 F/m2 1965 Ft/m?2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés -10% -15% -15%
Telekmeéret 5% 10% 10%
Megkozelithetéség, utviszonyok 0% -10% -10%
Az ingatlant érinté vezetékjogok -5% -5% -5%
Kozmiivek 0% -5% -5%
Ovezeti besorolds, beépithetéség 0% 0% 0%
Osszehasonlito
korrekcid 6sszesen -10% -25% -25%
Szamitott fajlagos
érték 2041 F/m2 2831 Ft/m2 1818 Ft/m2 1474 Ft/m2
Ertékmeghatirozis:

Az ingatlan forgalmi értékét dsszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban

hatarozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke:

Telek forgalmi értéke kerekitve:

502 m2

X

2040 Ft/m2
2 040 Ft/m2

1 000 000 Ft
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TULAJDONI LAP

Veszprémi Jardsi Hivatal Agrarigyi Foosataly

Veszprém 8200 Veszprém, Vorésmarty tér 9. Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - teljes misclat *
Megrendelés szam: 880862/6/2019 ®
2019.05.27 \
VESZPREM Szektor : 53 (\)
Belterilet 2000 helyrajzi szam @

2200 VESZPREM Major utca 3.

LRESZ
Foldrészzlet terilete valtozas elodtt: 498 im2) torld hatarozat:43014/2005.07.
1. Bz ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terdlet kat.t.jo @ly adatok
mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£il r. kat.jov
a m2 k.fill
. Kivett beépitetlen terilet V] 502
MRESZ

" bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 9999/999/1900.01 .01

torlé h @t: 32150/36/1996.11.20
Feltoltés alatt. l:

#"t lajdoni hanyad: 1/1 torld hatarozat: 53038/1998.11.12
bejegyzd hatdrozat, érkezési iddé: 4023/1960.10.03
3x 18 hatarozat: 53038/1998.11.12
jegcim: foldrendezés
jogallas: tulajdonosz
név: MAGYRR ALLAM

cim: -

2 aayad: 1/1 torlé hatdrozat: 53038/1998.11.12
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 9828/1969 g

jogcim: —
jogallas: kezeld

torld hatarozat: 5303871998 .11.12

név: BEM JOZSEF ALTALANOS ISKOLA
cim: 8200 VESZPREM Halle utca 3 )
—— 4
4. tulajdeoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezészi idd: 5 8.11.12

jogcim: jogutédlas

jogallas: tulajdonosz

név: VESZPREM MEGYEI JOGU WEROS
cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.

MRESZ
NEM TARTALMBZ BEJEGYZEST

torzaszam: 15734202 '

<j=

TULAJDONI LAP VEGE

Q

Nem hiteles tulaidoni 1

Nem hiteles titlaidoni Tan

doni lan
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TERKEPMASOLAT

Veszprémi Jarasi Hivatal Agrarigyi Fdosztaly
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2019.02.28 10:31:36
Megrendelés szam: 372907/6/2019

Helyrajzi szam: VESZPREM belteriilet 2001
Térrajzs zam: 28514320002019

Meéretarany: 1: 1000

b4
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FENYKEPEK 1. OLDAL

megkdzelités a Kisréti u. iranyabol | | megkdzelités, és kornyezet

megkozelités, és kornyezet l | megkozelités, és kornyezet

az ingatlan kozvetlen kornyezete | | az értékelt ingatlan
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FENYKEPEK 2. OLDAL

az értékelt ingatlan | | az értékelt ingatlan

az értékelt ingatlan l | az értékelt ingatlan

az értékelt ingatlan || az értékelt ingatlan
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