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SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlanok megnevezése:
Cim:
Iranyitoszdm:

Hrsz.:

kivett kozteriilet
Veszprém belteriilet
8200

2261

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

Veszprém MJV Onkormanyzata 1/1
Korlatozottan forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Az ingatlan teriilete: 2381 m?
Az értékelt teriilet: 171 m2
Ertékelt ingatlan funkcija: foldut
ERTEKELES

Ertékelés célja:
Ertékelés alkalmazott modszere:

Ertékelés fordulonapja:

Megrendel6 megnevezése:

Aktualis forgalmi érték meghatarozasa
gazdasagi dontéshez

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
megkozelités

2021. 05. 24. (az értékbecslés érvényessége
180 nap)

,»VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az ingatlan értékelt, 171 m2 nagysagu
teriiletrészének értéke kerekitve:

82 000 Ft, azaz nyolcvankétezer forint

A 2007. évi CXXVII. torvény 86. §. k) alapjan a megallapitott forgalmi értéket altalanos

forsalmi adé nem terheli, az értékesités soran AFA Kkotelezettség nem meriil fel. Az

értékelésben szereplé érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotu ingatlanra

vonatkozik. Az értékelt ingatlan 6nkormanvyzati tulajdonu vagyonelem. A megallapitott érték

feltétele az ingatlan uizleti vagvonelemek kozé sorolasa, forgalomképessége.

Csopak, 2021. junius 21.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt. megbizta a Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.-t
(székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém 2261 helyrajzi szamt ingatlan 171 m2
nagysagu teriiletének értékelésével. Az ingatlanértékelés célja aktualis forgalmi érték megallapitasa
gazdasagi dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet alapjan
az ovatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkoz6 ajanlasainak
megfelelden, azokra 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 €s egy olyan vevd kozott, akivel kapcsolata
kizarolag piaci természeti az értékelés idOpontjaban, feltételezve, hogy az ingatlan nyilvanosan
meghirdetésre keriilt, a piaci korlilmények lehetové teszik a szokvanyos értékesitést, és annak
lebonyolitasara az ingatlan természetétol fliggd 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 alapulo 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 értékmodositd 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 Gjraeléallitasi koltség, novelve
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
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii épiiletek
értekelésenél./
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2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2021. 05. 24-¢én Epinger Andras fels6foku ingatlanvagyon-értékel6 tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és mas értékbefolyasold tényezéket vizsgalt, az
ingatlanrdl és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kdrnyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos alabbi dokumentumokat:

e Nem hiteles tulajdoni lap masolat
e Nem hiteles térképmasolat

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2021. 05.06

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, belteriilet 2261
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szdma: 2261

Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett kozteriilet

Az ingatlan teriilete: 2381 m?

Tulajdoni lap II. rész:

1/3.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap III. rész:

Vezetekjog. Teriilet-kimutatashan és Valtozési vazrajzban foglaltaknak megfeleléen.
/1. Jogosult: E.ON Eszak-dunantali Aramhaldzati Zrt.
Cim: 9027 Gyor, Kandé Kalman utca 11-13.

Telekalakitasi eljaras meginditasa. )
/4 Jogosult: Veszprém Megyei Jogii Varos Onkormanyzata.
Cim: 8200 Veszprém, Ovéros tér 9.
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Megjegyzések:

A tulajdoni lap 11/1. szam alatti vezetékjog bejegyzésével kapcsolatban dokumentum nem all
rendelkezésre. A bejegyzés az ingatlan funkcidja, Ovezeti besoroldsa miatt az ingatlan
forgalomképességét és piacképességét érdemben nem befolyasolja.

A tulajdoni lap 11/4. szam alatti telekalakitasi eljaras, illetve a térképmasolaton is szaggatott
vonallal jelolt telekalakitas kapcsan a Megbizo jelezte, hogy az egy korabbi, mar aktualitasat
vesztett telekalakitasi terv kapcsan keriilt felvezetésre, a jelenlegi értékelést nem érinti, az az
értékelés soran nem keriilt figyelembe vételre, az ingatlan forgalomképességét és piacképeségét
nem befolyasolja.

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dundntuli régidban, a Bakony 14banal talalhatd, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttdl 110 km-re, a Balatont6l 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fovaros 2 oran belill elérhetd. A kozati 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 felé, Gyor a 82-es szamu féuton
érhetd el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vasiti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.

Kozigazgatas
Orszag == IMagyarorszag
Régio Kézép-Dunantal
Megye Veszprém
Jaras Veszprémi
Jogallas megyeszekhely,

megyei jogu varos

Polgarmester Porga Gyulal'l
(FIDESZ-KDNP)
Iranyitoszam 8200

Korzethivoszam 88

Testvértelepiilései | jsta ¥ kinyit
Népesség
Teljes népesség 60 7615
(2015. jan. 15121 +.
Népsiiriiség 486.38 fa/km*
Foldrajzi adatok
Teriilet 126,90 km*
forras: wikipedia.com  |4sz6na CET, UTC+1
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A telepiilés kozvetlen kdrnyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatol 2 km-re, északkeletre talalhat6. Megkozelithetd, az
Aranyoskut utcabol, aszfaltozott Gton keresztiil, illetve a Tiizér utcabdl nyilo keleti irdnyba vezetd
murvazott utrol. Az értékelt ingatlan iddjarastol fliggéen kozelithetdé meg. Kornyezetében
lakohazak, kertek, és beépitetlen teriiletek talalhatoak.
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Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:
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Az ingatlan szlikebb kdrnyezetét az aldbbi mitholdas térképszelvény mutatja:
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Gazdasdgi kornyezet

Az 59.738 f6s Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2019) a Kozép-
dunantali régi6 egyik dinamikusan fejlédé 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. A nyilvantartott allaskeres6k szama 1274 f6, a
munkanélkiiliségi rata 3,25 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2020. juliusi adat). Az egyetemi
integracié nyertese a teljes Kozép-dunantali régioban 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

Az értékelt ingatlan egy utként hasznalt, keritetlen, délkelet felé enyhén lejtds, északnyugatrél indulo,
délnyugat felé kanyarodo teriilet. Teriilete rendezetlen, fas, bozdotos. Kézmiivel, nem rendelkezik.
Lakoéingatlanok, kertek, és beépitetlen teriiletek hataroljak.

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezo ingatlan kdzmiivekkel nem rendelkezik.
Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kdrnyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlan teriiletén
nem észlelhetd.
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Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogi Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan Kou jeld
kozut teriilet 6vezetben talalhato. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

5 \ T T T N \

4 \. B S \
.:'8"5 : \\ ‘\\_\\

LD \

1]
XX. FBEJEZET
KOZ1LEKEDESI TERULETEK

47. Kozlekedési teriiletekre vonatkozo altalanos eldirasok
47.8§ (1) A kozlekedési teriileteket az alabbi tvezetek alkotjak:

a) KOu-1 Gyorsforgalmi utak teriilete

b) KOu-2 Orszagos 1. és II. rendll f6utak, valamint a belteriileti fGutak
teriilete

c) K(?U—B Orszagos mellekutak és helyi gylijtdutak teriilete
d) KOu-4 Helyi kbzutak, kiszolgalod utak tertilete

e) KOk Kétottpalyas kbzlekedési létesitmények tertilete

f) KOl Légikizlekedési létesitmények teriilete
(2) Az ovezetre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 19. pontja
tartalmazza.

(3) A kozlekedesi teriiletek szabalyozasi szélességeit a Szabalyozasi Terven
meghatarozottak szerint kell kialakitani.

(4) Epitési telek kozuti vagy maganiti kapcsolatét a kozlekedési szempontbdl
minimalisan szilkséges ki- és bejarattal kell biztositani, az alabbiak szerint
a) személygépjarmiivek esetén négyszaz férchely parkold kapacitasig legfeljebb
kettG ki- és bejarat létesithetd,
b) rendszeres teherforgalom esetén a  személygépjarmiivek és a
tehergépjarmiivek forgalma szamara 6nalld ki-bejarat is létesithetd.
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(5) Tartalékteriiletek és az Ujonnan beepiilo teriiletek feltarasat ugy kell kialakitani,
hogy annak kozisségi kizlekedési ellatdsa a megallohelyek ragyaloglasi tavolsagat
fegyelembe véve biztositott legyen, és a kizbsségi kbzlekedés altal igénybe vett
utvonalak legalabb gylijtoati szerepkérrel rendelkezzenek.

48. Gyorsforgalmi utak teriilete (KOu-1)

48.§ (1) Az dvezet az orszagos kézuthaldzatba tartozd autopalyak és autoutak,
mindezek csomdpontiainak, mitargyainak, csapadékviz elvezetd rendszerének,
tovabba kdrnyezetvédelmi, kdzmii és hirkdzlési épitmények, zoldfellileti elemek
elhelyezésére szolgal.

(2) Az dvezet teriiletén épllet nem helyezhetd el.

(3) Gyorsforgalmi Otrdl kézvetlen ingatlan-kiszolgalas — a pihendhelyek és az
tizemanyagtolto allomasok kivételével - nem biztosithato.

49. Orszagos 1. és II. rendii féutak, valamint a belteriileti foutak teriilete
(KOu-2)
49.§ (1) Az bvezet az orszagos 1. és II. rendii f6ltvonalak, valamint a belteriileti
féutak és ezek szerviz Utjainak, csomdpontjainak, miitargyainak, csapadékviz elvetd

rendszerének, valamint parkolék, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek,
kdzm( és hirkozlési épitmények, zoldfeliileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezet terliletén autébuszvard, hirlaparusito pavilon és a kozlekedesi (izemmel
dsszefiiggld céla épiilet elhelyezhetd.

(3) Az tvezettel hatdros épitési telek esetén, amennyiben az tobb kdzteriilettel is
hatéros, a gépjarmii ingatlan kiszolgalast az alacsonyabb halczati szerepli koziti
tertiletrdl kell biztositani.

(4) Kerékparos infrastruktira csak ©nalldan (kerékparatkent, vagy ketoldali
iranyhelyes kerékparsavként) |étesithetd.
(5) Uj autébusz-megallohely csak autobuszdbdlben, vagy buszsavban |étesithetd.

(6) Parkold csak szervizatrdl megkozelithetGen, vagy 6nallo parkolasi létesitményként
valosithatd meg.

(7) Az Ovezet terliletén — az eseti forgalomkorlatozasi beavatkozasok kivételével —
nem sziintethetd meg a kdzuti gépjarmiforgalom.

(8) Az Ovezetben a beépitésre szant teriilet mentén tervezett Gj nyomvonal
kialakitasakor, vagy a meglévd Gthaldzati elem kapacitasbovitéssel jaro felujitasakor
a gyalogos infrastruktira helyigenyet legalabb 2,00 m szélességben az épitési
dvezettel hataros oldalon biztositani kell.

(9) Tervezett Gj nyomvonal kialakitasakor a kétoldali fasor telepitésének
megvaldsitasahoz sziikséges kétoldali zéldsav helyigényét legalabb 2,00 - 2,00 m
szelességben biztositani kell.

50. Orszagos mellékutak és helyi gyiijtoutak teriilete (KOu-3)

50.§ (1) Az ovezet az orszagos mellekutak és a helyi gyljtéutak, ezek szerviz
Utjainak, csomopontjainak, miitargyainak, csapadékviz elvett rendszerének, valamint
parkolok, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek, kézmi és hirkdzlési
épitmeények, zdldfeliileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezet terliletén autdbuszvaro, hirlaparusito pavilon és a kdzlekedesi izemmel
osszefiiggd céla épiilet elhelyezhetd.

(3) Az tvezettel hataros épitési telek esetén, amennyiben az tébb kozteriilettel is
hatéros, a gépjarm{i ingatlan kiszolgalast az alacsonyabb halézati szerepl kézuti
teriiletrdl kell biztositani.
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(4) Kerékparos infrastruktira csak O&nalldan (kerékparatként, vagy kétoldali
iranyhelyes kerékparsavként) létesithetd.

(5) Uj autdbusz-megélidhely autébuszébslben létesithets, kivéve ha a kijeldlt
autébusz-megalléhely mellett iranyhelyesen legalabb egy forgalmi sav szabadon
tartasa biztositott.

(6) Az dvezet teriiletén szervizit nélkiili kozteriileti parkold csak az uttengellyel
parhuzamosan alakithato ki.

(7) Az Ovezetben a beépitésre szént teriilet mentén tervezett (j nyomvonal
kialakitasakor, vagy a meglévd Gthaldzati elem kapacitasbivitéssel jaré feldjitasakor

a gyalogos infrastruktara helyigényét legalabb 2,00 m szélességben az épitési
dvezettel hataros oldalon biztositani kell.

(8) Tervezett Uj nyomvonal kialakitasakor a kétoldali fasor telepitésének
megvaldsitasahoz szilkséges kétoldali zdldsav helyigényét legalébb 2,00 - 2,00 m
szélességben biztositani kell.

51. Helyi kbzutak, kiszolgalé utak teriilete (KOu-4)

51.§ (1) Az Svezetbe a KOu-1, KOu-2 és KOu-3 Gvezetbe nem tartozé kizutak,
kiszolgalo (lako) utak, ezek csomdpontjainak, miitargyainak, csapadékviz elvetd
rendszerének, valamint parkolok, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek,
kdzmii és hirkdzlési épitmények, zéldfellileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Ovezet teriiletén autdbuszvard, hirlaparusité pavilon és a kbzlekedési (izemmel
osszefiiggd céld épilet elhelyezhetd.

(3) Az Ovezetben a beépitésre szant terililet mentén tervezett 0j nyomvonal
kialakitasakor a gyalogos infrastruktira helyigényét legalabb az egyik oldalon 2,00 m
szélességben biztositani kell.

(4) Tervezett Uj nyomvonal kialakitasakor a kétoldali fasor telepitésének
megvaldsitasahoz sziikséges ketoldali zdldsav helyigényét legalébb 2,00 - 2,00 m
szélességben biztositani kell.

52. Kotottpalyas kozlekedési létesitmények teriilete (KOk)

52.§ (1) Az Gvezetre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 20.
pontja tartalmazza.

(2) Az Ovezet kizardlag az orszagos vasuti halézatok vonalainak, megalldinak és
allomasainak, mitargyainak, tizemi épiileteinek, csapadékviz elvetd rendszerének,
kdzmii és hirkdzlési épitmények, zéldfellileti elemek elhelyezésére szolgal.

(3) Az orszagos vasuti haldzat Veszprém varos kbzigazgatasi teriiletét érintd
korszeriisitését kovetben a tavlatban felszamolasra keriild vonalszakaszokon a
vonatforgalom végleges megsziintetéséig az (izemszeri mikodéshez és a
biztonsédgos forgalom lebonyolitasahoz sziikséges fejlesztési és fenntartasi
munkalatok elvégezhetok.

(4) Az orszagos vasuti halozat tavlatban felszamolasra keriild vonalszakaszain a
vonatforgalom végleges megsziintetéséig a szélsd vagany tengelyétél mért 50-50
méter széles terliletsavon bellil Gj épiilet a vasut kezelGjének hozzajarulasaval
létesithetd.
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3.3 Az épiilet miiszaki jellemzo6i

Az ingatlanon felépitmény nincs.

4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran kizarolag piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelési modszert
alkalmaztunk, mivel az ingatlanrészen épitmény nincs, és gazdasagos fejlesztés nem kivitelezhetd.

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

Az értékelés a Veszprém 2261 helyrajzi szamu ingatlan csatolt valtozasi vazrajz szerinti 171 m2
nagysagu ingatlanrészének csatolt vazrajz szerinti allapotra vonatkozik. A rendelkezésiinkre
bocsatott valtozasi vazrajz egy munkakozi, még nem érkeztetett példany. Az érték feltétele a
rendelkezésre all6 munkakozi valtozasi vazrajz és a végleges, a foldhivatalba benyijtott vazrajz

egyezbsége.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozdsan tilmenden nem végeztiink. 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-erkoOlcsi  avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltérd 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, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

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

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovobeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi €s orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol 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 eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhat6 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 befolyasold
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 allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo szabalyszeri gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az értékelt ingatlanrész forgalmi értékének piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
modszerrel torténé meghatarozasa soran el6bb a teljes ingatlant hasonld Ovezeti besorolast,
értékesitett ingatlanokkal vetettem Ossze, majd a kapott, 1/1 tulajdoni hanyadra megallapitott
forgalmi értéket az értékelt ingatlanrészre vetitettem. A szamitasokat a kovetkezd tablazat

tartalmazza:

Mutatok Frtékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladésiv. kinalati ar Realizalt Realizalt Realizalt
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér 2261 hrsz. Belteriilet Belteriilet Belteriilet
Ovezeti besorolds Kou Kou Kou Kou
Funkcio at at at at
Eladas/kinalat ideje - 2019 2019 2019

forras: Illetékhivatal Illetékhivatal Illetékhivatal
A teljes ingatlan
teriilete /u?/ 2381 1346 4958 922

Eladasi vagy kinalati ar 500 000 Ft 2000000 Ft 500 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 371 Ft/m2 403 Ft/m2 542 Ft/m2
Arvaltozis korrekei6 10% 10% 10%
Kinélati ar korrekcio 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 409 Ft/m2 444 Ft/m2 597 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Telekméret -5% 15% -10%
Hasznosithatosag 0% 0% 0%
Bontasi koltség 0% 0% 0%
Azingatlant érint6 vezetékjogok 0% 0% 0%
Kozmiivek 0% 0% 0%
Ovezeti besorolas, beépithetdség 0% 0% 0%
Korrekciok 6sszesen -5% 15% -10%

Szm“é’géi‘ﬂag"s 478 Fym2 388 Ft/m2 510 Ft/m2 537 Ft/m2
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A 2261 hrsz.-0 ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 480 Ft/m2
A 2261 hrsz.-u ingatlan forgalmi értéke, kerekitve : 2381 m2 X 480 Ft/m2 = 1143 000 Ft
Az értékelt ingatlanrész forgalmi értéke, kerekitve: 171 m2 X 480 Ft/m2 = 82 000 Ft

A szamitas alapjan az ingatlan piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét

82 000 Ft-ban, azaz nyolcvankétezer forintban

hataroztam meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal

A maradvanyelvi értékelést nem alkalmaztunk.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapti médszerrel

Az ingatlanon felépitmény nincs, koltség alapti modszert nem alkalmaztunk.

5. OSSZEFOGLALAS

Modszerek Forgalmi érték| Sulyozas

Piaci 0sszehasonlité adatokon alapul érték: 82 000 Ft 100%

Maradvanyérték szamitason alapulo érték: 0 Ft 0%

Koltség alapu érték: 0 Ft 0%
Az ingatlan sulyozott forgalmi értéke: 82 000 Ft

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

A 2007. évi CXXVIL torvény 86. §. k) alapjan a megallapitott forgalmi értéket altalanos forgalmi
ad6 nem terheli, az értékesités soran AFA kotelezettség nem meriil fel. Az értékelésben szerepld
érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapot ingatlanra vonatkozik. Az értékelt
ingatlan 6nkormanyzati tulajdonl vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az ingatlan iizleti
vagyonelemek kozé sorolasa, forgalomképessége.

Csopak, 2021. junius 21.

Epinger Andras
vagyonértékeld (OKJ 54 3439 02)
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A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 2261 hrsz.

VALTOZASI VAZRAJZ

MERFOLD  Kft. Veszprém
$200. Veszpeém, Lahner Gy. u. 22 B/3. belterulet
A munkavégzo neve
Munkaszim 36 -3012021 Adatszolg .ikt.sz: 23 2021
VALTOZASI VAZRAIZ
a 2206/4, 2206/5, 2206/6, 2206/7, 2261 helyrajzi szami fldrészlet megosztisaro]

Meéretarany: 1:2000 TERVE

A vizrajz méretek levételére nem alkalmas.

Valtozas elétt Valtozas utan

©
8
Alrészlet Terclet Alrészlet Tervlet &
Helyrajzi £ mi Ak | Helvraizi - = £ — AK Igalmi és egyéb jogok j';’
szam [iel] mov.ag |=[ ram szém fjel] mav. ag | =] ham
T 2 3 73 3 7 s s [0 T 12 [ m
2206/4 kv | -] 0.0181 [ - | 22611 wavett | - 0.0073
kzfoeg.eldl helyi kit
ol nem zirt 226112 lavett | - | 0.0349
maginit helyi kezit
2206/5 vert | -] 0.2625 | - -
beépitetlen 226113 livet | -| 02715
terilet Kiszforg.elél
2206/6 vet | -| 01857 | - ol nem zart
beépitetlen maghnit
tertilet 2261/4 livetr | | 03718
220617 Kvert | -] 0.1599 | - bedpiteten
keeforgeldl tertllet ) e
ol nem zirt 2261/5 livett | - | 0.1788 \ ~
magniit helyi kézit / / o
2261 et | - | 02381 | - /22185 = /
kazterillet / g
Osszesen 08643 | - 0.8643 - // \
A viltozds akaratunknak megfelelen tortént: Készult Vesgprém, 2021, 0414 /
T /
Nyeste Gibor \ ———
KeésilG, mindséetaisito | \ NYESTEGiBOR
o v i 22 133411993 Ing rend. sz.: 133493
[ —— T Terveng.z.: GD1/19-085
Ahelyrajzi szimazis és Ez a ziradk
gy évig hatdlyos.
Vezpeéan, 2021, ... W6 ...,
PH zirdéiold

19

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 2261 hrsz.

FENYKEPEK 1. OLDAL

[l Muu:mﬁ"

B i i
I | I

megkdzelités és kdrnyezet I | megkdzelités és kdrnyezet

a 2261 hrsz.-u ingatlan | | a 2261 hrsz.-u ingatlan

az ingatlan északkeleti hatara | | megkozelités a Séd-patak feldl
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