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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2205

VEZETOI OSSZEFOGLALO

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen tertilet
Cim: 8200 Veszprém, beltertilet
Hrsz.: 2205
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Bors Imre Janos 1/2
Bors Laszl6 1/2
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Az ingatlan telekteriilete: 2136 m?

Kozmii-ellatottsag: kozmii nélkiili
Jelenlegi funkcié: beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Vételi szandék miatti aktualis forgalmi értek
megallapitasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
megkozelités

Ertékelés fordulénapja: 2021. 05. 28. (az értékbecslés ervényessége
180 nap)

Megrendelé megnevezése: Veszprém MJV Onkormanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az értékelt ingatlan forgalmi értéke, 18 160 000 Ft, azaz
kerekitve: |  tizennyolcmillio-szazhatvanezer forint

Bar az értékelt ingatlan a Rendezési terv szerint beépitésre szant teriilet, azonban a
Rendezési terv eldirasai nincsenek végrehajtva, emiatt az ingatlan jelenlegi formajaban nem
beépitheto. A 2007. évi CXXVII. torvény 86. §. k) alapjan a megallapitott forgalmi értéket
altalanos forgalmi adé nem terheli, az értékesités soran AFA kitelezettség nem meriil fel. Az
értékelésben szereplé érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotu ingatlanra
vonatkozik.

Csopak, 2021. junius 03.

Készitette: Ellendrizte:
Epinger Andrés Epinger-Galajda Edit Sarolta
Eurdpai Felsoszintii Ingatlanszakmai Felsdfoku ingatlanvagyon-értékeld és
Mindsitésii Ertékelé (EUFIM 2021/585) kozvetité (OKJ 52 341 03 00015401)
Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld és kozvetité (névjegyzék: Veszprém MJV PH 1/118.)

(OKJ 54 3439 02)
(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Veszprém MJV Polgarmesteri Hivatalanak Stratégiai Iroda — Vagyongazdalkodasi Csoportja 2021.
majus 26-an bizta meg a Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200
Veszprém 2205 helyrajzi szamon nyilvantartott ,,Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan
értékelésével. Az értékelés célja vételi szandék miatti aktualis forgalmi érték megallapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet alapjan
az Ovatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 ¢s a TEGOVA vonatkozé 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 értendé, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi adasvételi
szerz6dés keretében egy eladni szandékozo eladd €s egy olyan vevd kozott, akivel kapcsolata
kizarolag piaci természeti az értékelés idOpontjaban, feltételezve, hogy az ingatlan nyilvanosan
meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehet6vé teszik a szokvanyos értékesitést, és annak
lebonyolitasara az ingatlan természetétol fiiggd megfeleld idétartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezok: az ingatlan fajtaja, - alapteriilete,
- tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolodo jogok, egyéb eldonyok; 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 megkozelithetosége; a tarsadalmi
értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terhel6 esetleges terhek;

I. Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a hasonld
uzletkotések kozépértékét értjik, figyelembe véve az értékmaodositd tényezoket.

II. Hozamszamitason alapuld 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 Osszefiiggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhatd, ahol hianyoznak a piaci
Osszehasonlito adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii épiiletek
értekelésenél./
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2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2021. majus 28-an Epinger Andras ingatlanvagyon-értékel tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt, az
ingatlanrdl és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kdrnyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:
e Nem hiteles tulajdoni lap masolat (2021.05.20.)

e Nem hiteles térképmasolat (2021.06.03.)

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2021. 05. 20.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Beltertilet
Helyrajzi szdma: 2205

Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan miivelési 4ga:

kivett beépitetlen teriilet

Telek teriilete: 2136 m?
Tulajdoni lap II. rész:

/2.

Tulajdoni hanyad: 1/2
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Bors Imre Janos

Jogosult cime:

8220 Balatonalmadi, Hunyadi utca 42/A.

Tulajdoni lap II. rész:

/3.

Tulajdoni hanyad:

1/2

Jogallas:

tulajdonos

Jogosult neve:

Bors Laszlo

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Szilvadi utca 24.

Tulajdoni lap III. rész:

/4.

Vezetékjog a vazrajz szerinti 100 m2 teriiletre.
Jogosult neve: E.ON Eszak-dunantili Aramhalézati Zrt.
Jogosult cime: 9027 Gy6r, Kandé Kalman utca 11-13.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2205

/7.

Telekalakitasi eljaras meginditasa. )
Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Megjegyzések:

A tulajdoni lap II/4. szam alatti vezetékjog bejegyzésével kapcsolatban dokumentum nem all
rendelkezésre. A vezeték a lenti e-kozmi kivonat alapjan az ingatlan nyugati részét szeli at. A
vezetékjog az Crintett teriilet mérete és a vezeték elhelyezkedése miatt az ingatlan
forgalomképességét és piacképességét érdemben nem befolyasolja.

E-k6zmi vazrajz:

A tulajdoni lap II/7. szdm alatti telekalakitasi eljards, illetve a térképmasolaton is szaggatott
vonallal jelolt telekalakitas kapcsan a Megbizd jelezte, hogy az egy korabbi, mar aktualitasat
vesztett telekalakitasi terv kapcsan keriilt felvezetésre, a jelenlegi értékelést nem érinti, az az
értekelés soran nem keriilt figyelembe vételre, az ingatlan forgalomképességét és piacképeségét
nem befolyasolja.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altaldnos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém varosa a Kozép-dunantuli régioban, a Bakony labanal taldlhatd, Veszprém megye
székhelye. A varos Budapesttdl 110 km-re, a Balatontdl 14 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturdlis ellatottsaga jo, a fOvaros 2 oran belill elérhetd. A kozuti kozlekedésben a 8-as
szamu ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-
magyar hatarig, a Balaton a 73-as szamu féuton, illetve Balatonalmadi fel¢, Gyor a 82-es szamu
fouton 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
kornyez6 régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatdl 2 km-re, északra, a stirlin lakott Jutasi 1ti lakoteleptdl
nyugatra, a Séd-patak volgyében, a Pajtakert varosrészen, az Aranyosvolgy szélén talalhato.
Megkozelithetd a Papvasar utcardl nyildo 2203 helyrajzi szamu kivett helyi kozaton, majd a 2204
hrsz. teriiletén keresztiil. Kornyezetében beépitetlen teriiletek, sor-és ikerhazak, a Noszlopy Gaspar
Gimnazium és Kollégium, illetve hobbikertek vannak. Az ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Az ingatlan sziikebb kornyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:

Gazdasdgi kornyezet

Az 59 738 fos Veszprém (forrds: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2019. jan. 1.) a
Ko6zép-dunantuli régio egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi
nevezetességeinek koszonhetden jelentés idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kdzpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre €és
vonzaskorzetére kevésbé jellemzo. A nyilvantartott allaskeresok szdma 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 miikodnek a varosban. Az elébbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Lakaspiaci elemzés

Az MNB 2021. majusi lakaspiaci jelentése rogziti, hogy bar a lakaspiac keresletét meghatarozo
tényezOk tekintetében 2020 soran a koronavirus-jarvany gazdasagi hatasara mérséklodott a
foglalkoztatottsag és a lakossag rendelkezésre allo jovedelme, ugyanakkor a munkaerdpiac
ellenallonak bizonyult. 2020 elsé félévében a bankok még atmenetileg szigoritottak a
hitelfeltételeken, az év masodik felében azonban enyhe lazitds és a lakashitelek irdnti kereslet
béviilése volt megfigyelhetd.

2020-ban az MNB lakasarindex alapjan orszagos atlagban tovabb emelkedtek a hazai lakéasérak,
ugyanakkor a 2019. év végi 18,1 szazalékrol jelentdsen, 6,6 szdzal¢kra lassult az éves nomindlis
novekedési iitem 2020 negyedik negyedévére. A koronavirus-jarvany teriiletileg eltérd
folyamatokat eredményezett a lakaspiacon. A tranzakciok szama — elsGsorban a masodik
negyedéves nagyobb visszaesés kdvetkeztében — orszagos szinten 15,5 szazalékkal csokkent éves
alapon. Az idiilokorzetek koziil a Balaton és a Tisza-to kdrnyéke jobban teljesitett a tranzakciok
szamat tekintve az orszagos visszaeséshez képest, és a Falusi CSOK-kal érintett kistelepiiléseken
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szintén kevésbé csokkent a lakdspiaci aktivitds. Budapesten és agglomerdciojaban azonban

nagyobb volt az tranzakcidészdm csdkkenése.

Az elemzgs alapjan az 0j otthonteremtési kedvezmények pozitiv hatdsa mar latszik, ugyanis 2021
elején jelentésen noétt a lakdingatlanok iranti kereslet. Az MNB jelentése hivatkozik az
ingatlan.com hirdetési portal adataira, amelyek szerint 2021 elsé két honapjaban az eladé hazak
iranti kereslet 33 szazalékkal, az elado lakasok iranti kereslet pedig 13 szazalékkal nétt éves
Osszehasonlitdsban. A kereslet érdemi bdviilése vidéken €s a fOvarosban egyarant tapasztalhatd
volt, és mar a 2021. januartdl induld otthonteremtési és felujitasi kedvezmények hatasat mutatja.
Az élénk kereslet marcius folyaman sem tort meg, a hazak €s a lakasok iranti érdeklddések rendre
80 és 55 szazalékos éves alapu emelkedésében azonban jelentds szerepet jatszik a jarvany tavaly

marciusi kitorése okozta alacsony bazis is.

Az MNB szerint 2021 els6 negyedévében lakaspiaci kdzvetitok
altal kotott tranzakciok alapjan jelentdsen béviilt a hazai
lakaspiac, orszagosan 29 szazalékkal nétt a tranzakciok szama.
A boviilés egyrészt jelezheti a 2021. év elejétdl indulod 1j
otthonteremtési kedvezmények élénkité hatasat, ugyanakkor a
magas éves novekedés a 2020-as év azonos iddszaka, mar a
jarvany hatasat mutatd, alacsony bazisdnak is tulajdonithato.

A lakéspiaci kozvetitok adatai szerint 2021 elsé negyedévében

gyorsult a lakdsarak dinamikaja. Lakaspiaci-kozvetitOk
tranzakcids adatain szamolt el6zetes lakasarindexek szerint,
2021 els6 negyedévében orszagos atlagban az el6zd
negyedéves 6,6-szdzalékrol 9,6 szazalékra emelkedett a

lakasarak éves nominalis novekedési tliteme.

Lakasarindexek éves novekedési iiteme

- MNB lakasarindex - Budapest ——= MNB lakdsarindex - Orszagos
= MNB lakasarindex - Kozségek == KSH - hasznalt lakasok arindexe
—— MNB lakasarindex - Varosok

— = KSH - Uj lakdsok arindexe
Megjegyzés: 2021 elsé negyedéve lakaspiaci kozvetiték adatain sza-
molt elozetes lakasarindexek alapjan. Az elozetes orszagos index
a piaci forgalom 12,4 szazalékat lefeds, mig az elézetes budapesti
index a févarosi forgalom 16,1 szazalékat lefedé mintan készilt.

Forras: KSH, Lakaspiaci kozvetitdi adatbazis, MNB szamitasok.

Az dremelkedés iitemének gyorsuldsa dsszhangban van a kereslet év eleji boviilésével, ugyanakkor
a szamitasok alapjaul szolgalé tranzakcids adatok a lakaspiac mindossze 12,4 szazalékat fedik le,

igy a kozvetitok részpiaca a teljes lakdspiac egészéhez képest kismértékben eltérd

kovethet.

7o

trendeket is

2021 elso félévében megtorpanhat a real lakdsarak dinamikus novekedése. 2020 masodik félévében

a lakaspiacot meghatarozo makrogazdasagi
fundamentumok (munkaerdépiaci és jovedelmi folyamatok)

kedvezotlenebbiil alakultak, mint az elmult években, ami 15 u

hozzajarult a lakésarak éves novekedési dinamikdjanak s
mérséklodéséhez. A lakossag realjovedelmére ¢és a °
hosszabbtavii jovedelem varakozasokat alakité tartdos
munkanélkiiliségi ratara negativ hatast gyakorol a
koronavirus jarvany. A lakadspiacot meg hatarozo
makrogazdasagi fundamentumok alapjan 2021 elsd
negyedévében varakozasaink szerint 3,2 szazalékkal

Az aggregalt redl MNB lakasarindex elérejelzése (éves
valtozas)

ElGrejelzés (2020. november)
MNB real lakasarindex éves novekedési uteme

-=++ Elrejelzés (2021. majus)

Forras: MNB.

emelkedhettek a real lakdsarak, mig a masodik negyedévben 1,9 szazalékos éves csokkenés varhato
(rendre 6,4 és 3,0 szazalékos éves nominalis ndvekedési ilitem) 6sszhangban a marciusi inflacios
jelentés makrogazdasagi palyajaval (11.-abra). Ugyanakkor a 2021-t6l induldé otthonteremtési
intézkedések eldretekintve felfelé novelhetik a lakasarak dinamikajat a kereslet és a kivitelezési

koltségek oldalardl is.

Felhasznalt forrasok: MNB Magyar Nemzeti Bank (2021): Lakdspiaci jelentés, 202 1. mdjus
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Elérhetd: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2021-
majus 2021.06.03.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

—

Az ingatlan kozel téglalap alak®, délnyugat-
- északkelet hossztengelyli, északkelet felé
lejtds terepfelszinii. Teriilete nagyrészt fiives,
délnyugati részén siir6 bozotos alkotja, illetve
terliletén néhany lombhulalté fa is talalhato.
A teriilet keritetlen.

Kozmiiellatottsdg

Az értékelt ingatlan kdzmiivekkel jelenleg nem rendelkezik. A viz kozmii bevezetése északnyugat
felél, a gaz, valamint az elektromos energia a Roboz utcai csatlakozassal oldhato meg, mig a
szennyvizcsatorna a Séd nyugati oldalan végigvitt gerinccsatorndba vezetendd. Csapadékvizet a
Sédbe lehet burkolt arokkal, vagy zart vezetékhaldzattal, mint befogadoba elvezetni.

Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlan Veszprém Megyei Jogli Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan Vi-01 épitési
Ovezetbe tartozik. Szabalyozasi terv kivonat:

Vt-22

Ertékelt

21

ingatlan
: < X o
—— 5 Kﬁubt)gﬁ
2191/10 L, 2 ° (:'.., Vio1
a \
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Az dvezetekre érvényes épitéshatosagi eldirasok:

30.8 (1) Az épitési Gvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet

XVI. FEJEZET
INTEZMENY TERULET (Vi)

30. Intézmény teriiletekre vonatkoz6 altalanos eléirasok

6. pontja tartalmazza.

(2) A tertiileten elhelyezhet6:
a) igazgatasi,
b) nevelési, oktatasi, egészségtigyi, szocialis,

(3) A (2) bekezdésben felsorolt rendeltetésii éplilet emeleti szintjein a tulajdonos, a

c) iroda,

d) kereskedelmi, szolgaltatd, szallas,
e) hitéleti,
f) kulturalis, koz6sségi szorakoztato,

g) sport,

h) kozlekedést kiszolgald
rendeltetésii épiilet.

hasznald és a személyzet szamara szolgald 1 darab lakas alakithato ki.

31.§ (1) Vi-10 épitési dvezetben varlifthez (sikldhoz) az lizemi funkciét (mikodést)

s

31. Intézmény teriiletekre vonatkozo egyedi el6irasok

szolgald minimalisan sziikséges felszin folotti épitmény Iétesithetd.

(2)Vi-14 jelli épitési dvezetben lakas csak éplilet emeleti szintjein alakithatd ki.

(3) A teriileten beliil kialakithatd maganit 100% mértékben fellilépithetd a kozuti

Urszelvénymagassag betartasaval.

6. Intézmény teriilet (Vi)

A B € D E F G [ H
1. Epitési | Beépités | Kialakit | A Az Zo6ldfeliil | Kialakitando telek

ovezet | i mod haté beépitet | épiiletm | et legkisebb

jele legkiseb | tség agassag | legkiseb

b telek megen megen b 3 z
& wellet |edett = |edett | mérudke Z:e'esse ;“eé'“é
2 o,
(m?) :f::agv ::et?:agv (%) (m) (m)
mértéke | mértéke
(%) Lm)
I] 3 Vil |z 2000 |30 12,5 ” r :

T VIFUZL L <UUU U 10,0 bl = o
5. | Vi-03 SZ 8000 35 7,5 - - -
6. | Vi-04 SZ 8000 40 7,5 - - -
7. | Vi-05 SZ 2000 40 10,5 - - -
8. Vi-06 SZ 5000 40 12,5 - - -
9. Vi-07 SZ 5000 40 16,5 - - -
10. | Vi-08 Z 1000 60 (100*) | 10,5 - - -
11. | Vi-09 /A 2000 60 125 - = -
12. | Vi-10 Z 1000 80 8,5 - - -
13. | Vi-11 Z 1000 80 10,5 - - -
14. | Vi-12 74 1000 100 10,5 - = -
15. | Vi-13 SZ 2000 30 5,5 - - -
16. | Vi-14 Z 500 100 15 G = =
17. | Vi-15 0 2000 60 7,5 - - -

*Csak parkolohaz

épitése esetén

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utalo jel az értékelt ingatlan teriiletén
nem észlelhet. A teriilet a felszin alatti viz szempontjabdl fokozottan érzékeny, valamint a

12

Szakeérté 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, belteriilet Hrsz.: 2205

kiemelten érzékeny felszin alatti vizmindség-védelmi teriileten talalhat6. A teriileten a talajt vagy
talajvizet ér6 ipari eredetli szennyezéssel nem kell szamolni. Ilyen jellegh tevékenység nincs és
nem folyt a teriileten.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemzo6i
Az értékelt ingatlan teriiletén felépitmény nincs.
4, ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken talmenden a kovetkezdk
figyelembevételével késziilt:

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

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

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi 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, 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 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, valodisdgat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatdsan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétol, sem pedig olyan eseménytol, 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 térténd felhaszndlasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld elzetes 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;

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozdsai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben bedlld 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgélata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz
Nincsenek.

4.5 Erték meghatirozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az Ovatos becslés elvének alkalmazéisaval kiilénb6zd
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerti gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonld jellegili, értékesitésre felkinalt és értékesitett
ingatlanokkal, azok eladasi, illetve kinalati araival vetettiik Gssze.
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A szamitast a kovetkezo tablazat tartalmazza:

Mutatok Ertékelendé ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati ar kinalat eladas kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/at/tér Papaiut Bottrop utca Kiils6-Kadartai ut
Ovezeti besorolas Vi-01/ 30% Gksz-13 Gksz-23 Gksz-26
Eladas/kinalat ideje 2021. majus 2019 2021. majus

atelepiilés déli részén,
s a Déli e
a telepiilés kozpontjatol a telepilés Intézménykozpont a82-es szimi O, a
Infrastrukturalis 3 Sklxm d'llz<pl tJ északnyugati szélén, a teriileté yg P . Veszprém Aréna
adottsagok > KIS, CORCEIENS, & ] ¢ s szamu foutésa | o omacasesa mellett talalhato,

(kozmiivek, utak, Deéli Intézménykézpont Papai ut kozti teriileten 73-as foutak keritetlen, kézmil

keritettség, stb.) tﬂeruly:cteryl t?k,dhaio’ talalhato, vizés . talal[kozasana,l csatlakozasi lehetdség
kozmii nélkiili teriilet . . talalhato, aszfalt uton .
villany a telekhataron ] . a kozelben
elérhetd,
Osszkozmiives
a maximalis a maximalis a maximalis
a maximalis beépithetdség 40%, a | beépithetdség 35%, a | beépithetoség 40%, a
beépithetéség 40%, a maximélis maximélis maximalis
maximalis épitménymagassag épitménymagassag | épitménymagassag 25
L épitménymagassag 12 m,[ 10,5 m, 0j kialakitas 10,5 m, uj kialakitas | m, uj kialakitas esetén
Ingatlan leirasa s . . L . N, S .
0j kialakitas esetén a esetén a minimalis esetén a minimalis | a minimalis telekméret
minimalis telekméret 3500 telekméret 200 m2, telekméret 3500 m2, 3000 m2, épiilet
m2, épiilet szabadonallo | épiilet szabadonallo | épiilet szabadonalld szabadonallo
beépitéssel helyezhetd el |beépitéssel helyezhet6 |beépitéssel helyezhet6 |beépitéssel helyezhetd
el el el
. ingatlan.com/ - - ingatlan.com/
fc :
orras 27751751 sajat adatbazis 32025897
Az ingatlanhoz tartozo
o 2 2136 20671 8 008 21628
telekméret /m”/
Eladési vagy kindlati ar 359 675 400 Ft 61 000 000 Ft| 391 380 288 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 17 400 Ft/m2 7617 Ft/m2 18 096 Ft/m2
Arviltozas korrekeio 0% 10% 0%
Kinalati ar korrekcio -20% 0% -20%
Korrigalt fajlagos ar 13920 Ft/m2 8379 Ft/m2 14 477 F/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedése -15% 10% -15%
Telekméret 10% 0% 10%
Kozmiivek 0% -5% 0%
Megkozelithetdség -10% -10% -10%
Kivonas kalkulalt koltsége 0% 0% 5%
Ovezeti besorolas, beépithetéség -20% -20% -20%
Korrekei6 dsszesen -35% -25% -30%
S”‘“““?::,f;ﬂag"s 8 489 F/m2 9048 F/m2 6284 Ft/m2 10 134 Ft/m2
Crie!
Megjegyzés:

A 30%-o0t meghaladé korrekcio oka, hogy bdr az ingatlan a Rendezési terv szerint beépitésre szdant teriilet, azonban a_Rendezési terv eldirdsai nincsenek

végrehajtva, emiatt az ingatlan jelenlegi formdjaban nem beépitheti.

Ertékmeghatirozas:

Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlitéo adatokon alapulé6 médszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 8500 Ft/m2
Telek forgalmi értéke kerekitve: 2136 m2 X 8 500 Ft/m2 18 160 000 Ft
Euro devizaarfolyam 348 HUF/EUR  (2021.05.28-i MNB arfolyam)

A fenti szamitas alapjan az ingatlan piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé forgalmi értékét

18 160 000 Ft-ban, azaz tizennyolcmillio-szazhatvanezer forintban
hataroztuk meg.
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4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal

Az ingatlan jelenleg nem beépithetd, jelenleg megtériilo, iizleti céli beruhazas teriiletén nem
kivitelezhetd, ezért maradvanyértékelést nem alkalmaztunk.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapti médszerrel

Az ingatlanon felépitmény nincs, koltségalapti értékmeghatarozast ezért nem alkalmaztunk.

5. OSSZEFOGLALAS

Modszerek Forgalmi érték Sulyozas
Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 érték: 18 160 000 Ft 100%
Maradvanyérték szamitason alapulé érték: 0Ft 0%
Kolts ég alapi érték: 0Ft 0%
Az ingatlan silyozott forgalmi értéke: 18 160 000 Ft

Az elfogadott értékelési modszer indoklasa:

Az értékelt ingatlan jelenleg nem beépithetd, felépitménnyel nem rendelkezik, azért csak piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuldé modszert alkalmaztunk.

Bar az ingatlan a Rendezési terv szerint beépitésre szant teriilet, azonban az ingatlan jelenleg
kozatkapcesolattal nem rendelkezik, és a Rendezési terv eldirasai nincsenek végrehajtva, emiatt az
ingatlan jelenlegi formajaban nem beépithetd.

A 2007. évi CXXVIL torveny 86. §. k) alapjan a megallapitott forgalmi érteket altalanos forgalmi
ado nem terheli, az értékesités soran AFA kotelezettség nem mertil fel.

Az értékelésben szereplé érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehet6 allapoti ingatlanra
vonatkozik.

Csopak, 2021. janius 03.

Epinger Andras
Eurdpai Felsoszintii Ingatlanszakmai
Mindsitésii Ertékeld (EUFIM 2021/585)
Felsdfoku ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
(OKJ 54 3439 02)
(névjegyzék: Veszprém MJV PHI/1.)
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2205

6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP — 2205 HRSZ.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Veszprém Megyei Kormirmyhivatal
Veszprém 8200 Veszpram, Vordsmarty tér 9. Oldal:

1/1
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masalat
Megrendelés szam: 30005/50245/2021 .N
2021.05.20 (\)

VESZPREM Szektor : &1

Belterilet 2205 helyrajzi szam d

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. a 3 adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov
é m2 k.fill
. Kivett beépitetlen terilet Y] 2136 0.
NRESZ
2. tulajdoni hanyad: 1/2 é
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 600371979 .08 .17
jogcim: oroklés @
jogallas: tulajdonos
név : Borz Imre Janoz
2z.név: Bors Imre Janos
= szil. : 1961
— a.név : Kovacs Lidia
E cim : 8220 BALATONALMADI Hunyadi utca 42/A.
[=]
:-.U_.‘ 3. tulajdoni hanyad: 1/2
2 bejegyzdé hatadrozat, érkezési idd&: 39287/2005.05.18
a jogcim: oroklés
2] jogallas: tulajdonos
u;io név : Borz La=zlé
8 =z.név: Bors Laszlé
,.a zzil. @ 1980
E a.név : Stahl Sarolta @
% cim : 8200 VESZPREM Szilvadi utca 24 A
mMRESZ
4. bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 3@ 2013.01.17
Vezetékjog 6
a vazrajz szerinti 100 m2 teridletre
jogosult :
név: E.ON ESZAK-DUNANTOLI Al s ZARTKORUEN MTKODO RESZVENYTARSASAG torzzszam:
10741980 Rm@
cim : 9027 GYOR Kandé.!(élmén AL XL
7. bejegyzdé hatarozat, érkez!@: 200263/2017.09.25
Telekalakitasi eljaras =a
jogosult: K
név: VESZPREM MEGY’I o) AROS ONKORMBNYZATA tdrzsszam: 15734202
cim : 8200 VESZP* grosz tér 9.
=
2]
r—
%I Ez a tu oni’ lap gyamigyi, szocialis, wvagy kisajatitasi el jaras céljabol keralt
:‘9_‘ kiadasr a nem hasznalhaté.
% TULAJDONI LAP VEGE
3 (\)
g @ 2
7
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2205

TERKEPMASOLAT

Veszprém Megy ei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2021.06.03 08:45:44
Megrendelés szam:  7/2319/2021

Helyrajz szam:  VESZPREM belteritlet 2205
Térmrajzszam: 33880310002021

Meéretarany: 1: 1000

2195/10

2206/5

A térképmasolat a kiadast megeldozd napig megegyezik az ingatlan-ny ilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A

térképmasolat meretek levételére nem hasznalhato!

Szakeérté 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, belteriilet Hrsz.: 2205

FENYKEPEK 1. OLDAL

megkdzelités, a Tiizér utca latképe I | megkdzelités, a Tiizér utca latképe

| megkzelités, a 2203 helyrajzi szamu kivett helyi kozat | |

megkdzelités, a 2203 helyrajzi szamu kivett helyi kozut | | az értékelt ingatlan teriilete
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Szakeérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2205

FENYKEPEK 2. OLDAL

az értékelt ingatlan teriilete I | az értékelt ingatlan teriilete

az értékelt ingatlan teriilete l | viz kozmii a 2204 helyrajzi szamu ingatlan mellett
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