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SZAKERTOI JELENTES
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI
Az ingatlan megnevezése: Kivett ut
Telepiilés (vdros, keriilet): Veszprém (Gyulafiratot)
Utca, hdzszdm: belteriilet 9635/2 hrsz. (valésagban a Pasztor
utcarol nyilé utszakasz)
Irdanyitoszdam: 8200
Hrsz.: 9635/2
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve és tulajdoni hdnyad: I/1.: Veszprém Megyei Jogii Viros Onkormdnyzata
1/1-ed tulajdoni hdanyadban
Ertékelt tulajdoni hdanyad: 1/1
Jogcim: eredeti felvétel
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Telek teriilete Osszesen: 365 m2
Netto alapteriilet: 365 m?2
Hasznos alapteriilet: 0 m2
Redukdlt alapteriilet: 365 m2
Kozmii-elldtottsag: Ko6zmi nélkiili
Komfortfokozat: Nincs
Jelenlegi funkcio: Miivelés alatt nem 4ll6 teriilet
ERTEKELES
Ertékelés célja: Utszakasz aktudlis forgalmi értékének
meghatdrozasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Telek piaci 6sszehasonlité modszer
Helyszini szemle idopontja: 2021.10.28.
Ertékbecslés készitésének idépontja 2021.10.29.
Ertékbecslés érvényességi ideje: 180 nap
Megrendeld neve: , VKSZ" Veszprémi Kdziizemi Szolgaltato Zrt.
MEGALLAPITOTT FORGALMI ERTEKEK
Aktudlis forgalmi értéke: 1460000 Ft  azz
Egymillio-négyszdzhatvanezer forint

Készitette: ” RI - Ingatlan Kft.
Y < 8200 Veszprém, Kereszt u. 9

/ OTP Banksz.:11748007-29908385
Szalay Szabolcs Adoszam:14751596-2-19

Igazsdgiigyi Szakértd + Ingatlan Ertékbecslé
Nyilvantartdsi szam: 010879
RI-Ingatlan Kft.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES
CELJA

»VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt. (8200 Veszprém, Hazgyari at 1.)
megbizta az RI-Ingatlan Kft.-t (8200 Veszprém, Kereszt u. 9.) a
8200 Veszprém (Gyulafiratot), belteriilet 9635/2 hrsz.-ua (valéosagban a Pasztor utcarol
nyilé utszakasz), Kivett ,,ut” megnevezésii ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval.
Az ingatlanértékelés célja forgalmi értékek megdllapitdsa, a megrendelo felhaszndldsdra.

Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét a rendelkezésiinkre 4ll6 irat- és tervanyagok tanulmanyozdsival egy
1idoben,

2021.10.28. -an, Szalay Szabolcs értékbecslé munkatarsunk végezte.
A helyszini szemlét elOzetes egyeztetés alapjdn a megrendeld biztositotta, s egyben
tdjékoztatott benniinket az ingatlan alapadatairdl, egyben gondoskodott a teljes ingatlan

megtekinthetdségérol, valamint beleegyezését adta, hogy a teljes ingatlanrdl kiils6-belso
fotdkat készitsiink.

Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént. Feltardsokat, statikai és diagnosztikai
méréseket, vizsgdlatokat, szdmitdsokat nem végeztiink.

A helyszini szemlén allapotrogzitd fotokat készitettiink.

Felhasznalt dokumentumok

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta, az értékbecslés
elkészitéséhez elengedhetetlen alapdokumentumokat:

tulajdoni lap (2021.10.26.)

foldhivatali térképmasolat (2021.10.26.)
telekalakitdsi helyszinrajz (2021.09.08.)
telekalakitdsi valtozdsi vazrajz (2021.09.08.)

Tovabbi mellékletek:
szabdlyozdsi terv
kozmiitérkép

foldrajzi térképek

Rl-Ingatlan Kft. 8200 Veszprém, Kereszt utca 9.
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‘ 3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: | A tulajdoni lap kelte: 2021.10.26.

Telepiilés:
Besorolas:
Helyrajzi szam:

Megnevezése:
Teriilet: (m2)

Tulajdonos (ok) és tulajdoni hanyaduk
bejegyzetten:

II1. oldal terhek:

Széljegy:

Szolgalom, egyéb:

RI-Ingatlan Kft.
Tel.: 06 30/235-5910; 88/794-950

Veszprém
Lke-12 ovezet (kertvdrosias lakoteriilet)
9635/2

L kivett 1it”

365 m2

I/1.: Veszprém Megyei Jogii Viros
Onkormdnyzata 1/1-ed tulajdoni hdnyadban

I11/2.: Vezetékjog. A 8/650/2013. szdmii
vdzrajz és a hatosdgi hatdrozat szerinti 8
m2 teriiletre. Jogosult neve: EON Eszak-
Dundntiili Aramhdlozati Zrt.

I11/3.: Telekalakitdsi eljdrds meginditdsa.
Jogosult neve: Siffel Zsolt.

Nincs

11l/1.: Kialakult a Veszprém 9635 helyrajzi
szdmu ingatlan részardny kiosztdsa sordn.

8200 Veszprém, Kereszt utca 9.
Web: www.ri-ingatlan.hu
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Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete, ingatlanpiaci elemzés

Veszprém Budapesttol 110 km-re fekvo megyeszékhely, megyei jogii vdros.
Veszprém megyében az ingatlandrakat nagyrészt emelkedés jellemzi, a
nagyobb vdrosokban - egyes esetekben agglomerdciojukban -, ill. a Balaton
parton nagymértékii dremelkedés tapasztalhato, valamint egyre novekszik a
vdsdrldsi kedv.

Az értékelt ingatlan Veszprémtol 7 km-re elhelyezkedo, kozigazgatdsilag
Veszprémhez tartozo Gyulafidtot nyugati részén, egy 2009-ben parcelldzott
(92 db telek — jelenleg ezek az épitési telkek 10-12 000 Ft/m2 dron cserélnek
gazdat) teriilet melletti Pdsztor utcdrol nyilo iitszakasz. Megkozelitheto
aszfaltozott iton, majd foldes viton (Pdsztor utca) gépjdrmiivel és gyalogosan.
Infrastrukturdlis elldtottsdga jo, oktatdsi és egészségiigyi intézmények, ovoda,
dltaldnos iskola 1 km-es korzetben megtaldlhatok. Az ingatlan kozvetlen
kornyezetében régebbi épitésii csalddi hdzak, valamint a 2009-ben
parcelldazott telepiilésrészen épiilo csalddi- és ikerhdzak taldlhatok. Tagabb

kornyezetében Gyulafirdtot vdarosrész lakohdzai helyezkednek el.

Telekrész ismertetése

Az értékelt ingatlan nadrdgszij alaki, sik terepfelszinii, EK-DNy-i tdjoldsi,
keritetlen (kozepén hossztengely irdnyban kerités hiizodik) titszakasz. Az
értékelt ingatlant észak-nyugati telekhatdr felol a 9632 hrsz.-u ingatlan,
észak-keleti telehatdr felol a Pdsztor utca, dél-keleti telekhatdr felol 9635/4
hrsz.-ui épitési telek, valamint a dél-nyugati telekhatdr felol 9635/1 hrsz.-u

épitési telek hatdrolja. Teriilete rendezetlen, fiives, cserjés.

Rl-Ingatlan Kft. 8200 Veszprém, Kereszt utca 9.
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RI-Ingatlan Kft.

Az értékelt ingatlan mért kozmiivekkel nem rendelkezik. A csatolt e-
kozmiitérképen ldtszik, hogy az ingatlan teriilet egy részén (8 m2) dthalad az
elektromos hdlozat (feltehetoen a fold alatt — ingatlan értékét érdemben nem

befolydsolja).

A helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utalo jel az
értékelt ingatlanrész teriiletén nem észlelhetd, engedélykoteles tevékenység
nem folyik.

s

Ovezetre vonatkozo eléirdsok: oldalhatdron dllo beépitési mod, kialakithato
minimadlis telekteriilet: 900 m2, maximum 30%-os beépithetoség, maximdlis

épitménymagassag: 4,5 m, a zoldfeliilet legkisebb mértéke: 50%.

Az értékelés sordn piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési
modszert alkalmaztunk, mivel az ingatlanon épitmény nincs és gazdasdgos
fejlesztés nem kivitelezheto (valamint a jellegébol adédoan nem is épitheto
rd). Az ingatlanon gazdasdgosan kivitelezett spekuldcios célu, értékesitésre
vagy bérbeaddsra torténo fejlesztés nem lehetséges, ezért maradvdnyelvii
értékelést nem alkalmaztunk. Az ingatlanon felépitmény nincs, ezért
koltségalapui értékelési modszert nem alkalmaztunk.

Az értékelés a 8200 Veszprém (Gyulafirdtot), belteriilet 9635/2 hrsz.-u
ingatlan a tulajdoni lap, a csatolt telekalakitdsi helyszinrajz és vdltozdsi
vdzrajz szerinti 365 m2 nagysdgu teriiletnek az 1/1-ed tulajdoni hdnyaddra
vonatkozik. A rendelkezésiinkre bocsdtott telekalakitdsi vdltozdsi vdazrajz egy
érkeztetett példdny. Az érték feltétele a rendelkezésre dllo valtozdsi vdzrajz
és a végleges, a foldhivatalba benyiijtott vdzrajz egyezosége.

Tel.: 06 30/235-5910; 88/794-950 Web: www.ri-ingatlan.hu
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3. ERTEKELES

Piaci 0sszehasonlito alapu értékmeghatdrozds:

RI-Ingatlan Kft.

A telekrész piaci osszehasonlito alapi modszer eredményeként az

8200 Veszprém (Gyulafirdtot), belteriilet 9635/2 hrsz.-ti
(valosdgban a Pdsztor utcdrol nyilo dtszakasz)

ingatlan 1/1-ed tulajdoni hdnyadii ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

1460 000

7
(e”

)

RI - Ingatlar/ Kft.

Egymillio-négyszdzhatvanezer forint 8200 Veszafém, Kereszt u. 9
OTP Banksz.:11748007-29908385
Adoszam:14751596-2-19

A megallapitott érték per, igény, tehermentes, forgalomképes, haszndlatba és birtokba
vehetd ingatlanra vonatkozik az ingatlannak a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotéra.

Amennyiben az nem Kkeriil felvezetésre, ugy feltételezziik, hogy az ingatlan az
értékesitést korldtozo feltétel nem all fenn, igy forgalomképes.

Az ingatlan foldhivatali tulajdoni lapjan szerepld adatokat és tényeket — igy a
tulajdonjogra vonatkozé bejegyzéseket, terheket — valsnak feltételeztiik. Az Ugyfél
altal szolgaltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valdsaghliségéért felelosséget nem
véllal az értékeld szakértd.

Az értékelésnél nem kertiilt figyelembevételre az épiilet iizemszerli miikodéséhez nem
csatlakoztatott épiiletgépészeti berendezések €s azok értéke.

A forgalmi érték lakéingatlanokat kivéve Altaldnos Forgalmi Adét (AFA-t) nem
tartalmaz.

Az értékbecslés érvényességi ideje 180 nap.

Tobb hrsz feltiintetése esetén a tobb hrsz értéke egyben keriill meghatarozasra, azok
értéke egylittesen vehetd figyelembe €s forgalomképességiik is sok esetben csak egyiitt
vizsgélva megfeleld.

8200 Veszprém, Kereszt utca 9.
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RI-Ingatlan Kft.

A helyszini szemle sordn az értékeld szakérté foldmérést, tiregkutatast, épiiletfizikai-
statikai, szerkezeti és egyéb vizsgalatokat nem végez. A szemrevételezéssel nem lathato,
rejtett vagy nem kozolt esetleges hibdkrol, kornyezetszennyezd, ill. veszélyes
anyagokrol nincs informaécid, igy azok meglétét nem feltételezte €s azokért felelosséget
nem véllal. Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megéllapithatd kdrnyezetszennyezésrol
a szakvéleményben emlitést tesz.

Megillapitdsok, melyeket a szakvélemény tartalmaz, az értékeld szakértd legjobb
tudomadsa szerint megfeleldek és helytalldak.

Az értékbecslési szakvélemény az értékeld szakértd legjobb tuddsa szerint, az elvarhat6
szakszerliséggel és gondossdggal késziilt, szem el6tt tartva az altaldnos és szakmai etikai
normdk betartdsat.

Ertékbecsld szakértdi dijazdsa nincs osszefiiggésben az ltala megéllapitott értékekkel,
illetve nem fiigg semmilyen intézkedéstol.

Az értékelés diatuma utdn bekovetkezd események vagy koriilmények okozta piaci
véaltozdsokért. melyek az ingatlan értékét befolydsoljak az értékeld szakérté nem véllal
felel0sséget.

Az értékelés idOpontja 2021. oktober ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizalhaté véltozdsai mdédosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd
megéllapitasait, ezért rendszeres 1dokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben bedlld lényeges valtozds esetén a megadott érték feliilvizsgdlata
indokolt.

Az ingatlan jovObeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besoroldsdval Osszhangban
1évOnek tételezziik fel;

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbiz6 irdnydban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all
fenn, a javadalmazdsunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan
eseménytdl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznaldsdnak
eredményeképpen johet létre.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizé 4ltal — jelen szakvélemény 1. pontjdban
— megjelolt célra torténd felhaszndldsaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhaszndlést kivéve - csak az értékeld eldzetes irdsbeli hozzdjaruldsdval adhaté ki
harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket
kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Tel.: 06 30/235-5910; 88/794-950 Web: www.ri-ingatlan.hu
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Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan-egyiittes jelenlegi, ill. jovébeni
hasznositidsaval osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovdhagyds és felhatalmazds rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

Rl-Ingatlan Kft. 8200 Veszprém, Kereszt utca 9.
Tel.: 06 30/235-5910; 88/794-950 Web: www.ri-ingatlan.hu
11 E-mail: ingatlan@ri-ingatlan.hu




Korlatozo feltételek, feltételezések, fogalmak, értékelés 1épései

Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a vdarhato osszeg értendo, amelyért az ingatlan gazddt cserélhetne,
magdnjogi addsvételi szerzodés keretében, egy eladni szdndékozo elado és egy olyan vevd
kozott, akivel kapcsolata kizdrolag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjdn, feltételezve,
hogy az ingatlan a piacon nyilvdnosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetové
teszik a szokvdnyos értékesitést és annak lebonyolitdsdra az ingatlan természetétol fiiggo,
megfelelo idotartam dll rendelkezésre. (12honap)

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az ovatos becslés alapjdn meghatdrozott értéke. A
hitelbiztositéki érték megdllapitdisa sordn a hitelintézet dltal folyositott kolcsonok hosszi
lejdaratdbol szdrmazo sajdtos kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait
és hozamait veszik figyelembe, amelyek vdrhatoan a jovoben bdarmely tulajdonost megilletnek.

A forgalmi érték meghatdrozdsdra vonatkozo tobbszor mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet — hdrom mddszer alkalmazdsdt javasolja, iigymint a piaci osszehasonlito adatok
elemzésén alapulo értékelés, a hozamszdmitdson alapulo értékelés és a koltség alapii értékelés.

Piaci osszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A direkt osszehasonlitason alapulo modszer lényege, hogy hasonlo tulajdonsdgu tdrgyaknak
hasonlo az értéke.

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés a vizsgdlt ingatlanhoz hasonlo
ingatlanok eladdsi, kindlati és bérbeaddsi drait analizdlja, és ezeket dsszehasonlitia a vizsgdlt
ingatlannal. Az o0Osszehasonlitds alapjdt a szoban forgo ingatlan jellemzoi, illetve az
osszehasonlitando ingatlanok jellemzoi képezik és az ezek kozotti eltérések hatdrozzdk meg az
értékmodosito tényezoket.

A piaci osszehasonlito adatokon alapulo modszer fo lépései:
1. Az alaphalmaz kivdlasztdsa

Az osszehasonlito vizsgdlatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szereplo
ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagdtol jelentosen
eltéro szélso értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.
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2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az dsszehasonlitds alapjdul szolgdlo ismérveket az értékelonek teljeskoriien
meg kell ismernie, és ezeket kell a tdrgyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformdkat
és azonos jogokat szabad osszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa

Az elemzett dsszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték dltaldban teriilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mds volumen-méroszamok
vagy kapacitdsi szamok (pl. m3, szdllodai szobaszdm, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmddosité tényezdk elemzése

A vizsgadlt ingatlan értékének meghatdrozdsa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentos, értéket befolydsolo tényezok vehetok
fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazdra nem jellemzo.

Az értékmodosito tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

1. Miiszaki szempontok

2. Epitészeti szempontok

3. Haszndlati szempontok

4. Telekadottsdg

5. Infrastruktiira

6. Kornyezeti szempontok

7. Alternativ hasznositds szempontjai

8. Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds

5. Fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szdmitdsa

A szakvéleményben az értékmodosito tényezok értékmodosito hatdsukat szamszertien is meg kell
hatdrozni. Az értékmddosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitdsa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakulo fajlagos érték
és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megdllapitani.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapii megkozelités lényege, hogy a felépitmény tijraelddllitdsi értékébol le kell vonni
a fizikai, a funkciondlis és a kornyezeti avuldst, majd ehhez hozzdadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
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A modszer fo lépései:
1. A telekérték meghatdrozdsa

A foldteriilet értékét annak iires dllapotban valo értékelésével kell megdllapitani elsosorban
piaci  osszehasonlito modszerrel, a kordbban ismertetett piaci osszehasonlité modszer
analogidjdra, vagy kiilonleges esetben a hozamszdmitason alapulé mddszer szerint
maradvdnyelvii értékelés alapjdn kivételes esetekben.

2. A felépitmény tjraépitési vagy potldsi koltségének meghatdrozdsa

A potlasi koltség olyan szerkezetet és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés idopontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg mds szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel
de azonos hasznossdggal potolhatok lennének. Az vjraépitési koltségben a meglévo szerkezetek
vdltozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni fiiggetleniil azok jelenlegi
hasznosuldsdtol. Az vdjraépitési és a potlasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az
engedélyezési, a vdllalkozdsi, a kivitelezési, a beruhdzoi és minden egyéb ténylegesen fizetendo
koltséget. Az épiilet tijraépitési és potldsi koltségébe az épiiletgépészetet és a belso épitészeti
elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zdrni.

3. Avuldsok szamitdsa

Az avulds az ido mildsa miatti értékcsokkenés. Hdrom f6 eleme: fizikai elhaszndlodds,
funkciondlis avulds és kornyezeti avulds.

Fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiiletet alkoto szerkezetek és épitéanyagok
fizikai elhaszndloddsdt, valamint a felépitmény gazdasdgosan hdtralévo élettartamdt. A
funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. A kornyezeti
avuldsban szdmba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan vdltozdst, amelynek
negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

4. Végso érték meghatdrozdsa

A felépitmény tjraépitési és a potldsi koltségébol az avuldsokat levonva és a telekértéket
hozzdadva kapjuk meg az ingatlan koltség alapon szdmitott forgalmi értékét.

Ingatlan

Az ingatlan a fold és a rdépitett szildrd épitmények Osszessége. Tudomdnyos
megfogalmazdsban: ingatlan a fold szdrazfoldi felszinének koriilhatdrolt, mds ingatlanoktol
elkiilonitett része, tovdbbd az ondllo rendeltetésii és ondllé forgalmii épitmény vagy
épitményrész. A Polgadri Torvénykonyv (Ptk.) nem tartalmazza az ingatlan definiciojdt, a
jogelmélet azonban egységes abban, hogy ingatlannak azok a dolgok mindsiilnek, amelyek
dllaguk sérelme nélkiil egydltaldn nem vagy csak jelentos értékvesztéssel helyezhetok dt mdsik
helyre. Az ingatlan-nyilvdantartdsrol szolo CXLI. torvény 11-12.§-ai szerint jegyezheto be egy
ingatlan a foldhivatali nyilvdntartdsba.
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Tulajdoni lap

A tulajdoni lapon tartja nyilvdn a Foldhivatal egy adott ingatlan adatait, az ahhoz kapcsolodo
jogokat, és jogilag jelentds tényeket. Az ingatlanok azonositdsa helyrajzi szdmmal torténik
telepiilésenként. Minden ingatlan adatait kiilon tulajdoni lapon tartjak nyilvdn. A tulajdoni
lapokat sorszammal ldtjak el. A tulajdoni lap hdrom részbol dll, melyet romai szdmokkal
jelolnek (I-1I-111. rész).

Helyrajzi szam

A helyrajzi szam (roviditve: Hrsz.) az ingatlanok tulajdonképpeni nyilvdntartdsi szama. Ezzel
lehet beazonositani az illetékes Foldhivatalndl, hogy pontosan melyik ingatlanrdl van szo. A
helyrajzi szamozds foldhivatali értelemben vett ondllo telepiilésenként van rendszerezve, és
telepiilésenként 1-t6l kezdodben van szdamozva. A telepiilés fekvése szerint a szdmozds
elkiiloniil. Formailag lehet a kiilteriileten és belteriileten is azonos szdm, de a kiilteriileti
foldrészletek szama elott egy 0 is taldlhato, jelolve azt, hogy ez egy kiilteriileti foldrészlet.

Ertékbecslés

A Dbiztositékul felajdanlott ingatlan érték, ill. értékesithetoségi vizsgdlata. A megbizott
értékbecslo oOsszetett vizsgdlata alapjan meghatdrozott értékbecslés a hitelintézet szdamdra
irdnyado. Az értékbecslo a helyszini szemlét kovetoen irdsos elemzést készit, aldtamasztva az
dltala meghatdrozott forgalmi és az abbol kalkuldlt hitelbiztositéki értéket.

Ertékbecslé

A TEGOVOFA definicioja szerint egy olyan jo hirnevii személy, aki egy elismert oktatdsi
intézményben megfelelo képesitést szerzett, vagy ezzel egyenértékii egyetemi végzettséggel
rendelkezik valamint megfelel6 gyakorlata és szakértelme van az dlléeszkozok (foldrajzi) helyét
és kategoridjdt figyelembe vevo értékbecslésben.

Helyszini szemle

Az értékbecslés folyamatdnak azon cselekménye, amelynek sordn az értékbecslo megfigyeli és
rogziti a helyszinen taldlt dllapotot, helyzetet, koriilményeket.

Lakoépiilet
Az olyan épiilet (hdz), amelyben kizdrolag vagy tillnyomo részben (a beépitett szintek netto

teriiletének 50%-dt meghalado mértékben) a lakdsdllomdnyba tartozo lakdsok vannak.
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Lakoépiilet az otthonhdz is. Egy lakdépiiletnek tekintendo az a lakoépiilet, amely ondllo
szerkezettel és kiilon bejdrattal rendelkezik. Kiilon lakéépiiletnek mindsiilnek az egybeépitett
t0bb szekcios (tobb bejdrati, tobb lépcsohdzas) szalaghdzak szekcioi is ha kettos tizfaluk van
és belso rendszeres kozos haszndlata engedélyezett, dtjdroi nincsenek (kivéve a tiizvédelmi
dtjdrot és a szereldszintet).”

Lakas

,Az olyan emberi szdllds, tartozkodds (otthon) céljdara szolgdlo, dltaldban miiszakilag
(épitészetileg) is Osszefiiggd ondllo bejdrattal rendelkezo helyiségcsoport, amely valamelyik
komfortfokozatba sorolhato.”

Telek

A lakoingatlanok egy focsoportja a telek, ami ,,egy helyrajzi szdamon nyilvdantartdsba vett
foldteriilet”.

Kozos tulajdon:

Kozos tulajdonrol van szo, ha a tulajdonjog ugyanazon az ingatlanon, meghatdrozott hdnyadok
szerint tobb személyt illet meg. A tulajdonostdrsak mindegyike jogosult az ingatlan birtokldsdra
és haszndlatdra. Az ingatlan hasznai a tulajdonostdrsakat tulajdoni hanyaduk ardnydban illetik
meg; ilyen ardnyban terhelik oket a fenntartdssal jdaro és az ingatlannal kapcsolatos egyéb
kiaddsok, a kozos tulajdoni viszonybol eredo kotelezettségek, és ugyanilyen ardnyban viselik az
ingatlanban bedllott kdrt is.

Osztatlan kozos tulajdon

Olyan tulajdon, amely esetében egy ingatlannak tobb tulajdonosa van, és az ingatlanon fenndllo
jogaikat nem elkiiloniilten gyakoroljdk. Az ingatlanok kozos telken helyezkednek el, és nem
rendelkeznek ondllé helyrajzi szdmmal az ingatlan-nyilvdntartdsban. Lehetnek példdul
ikerhdzak vagy kisebb tdrsashdzak, sorhdzak, kozos telken dllo lakohdzak vagy felépitmény
nélkiili telkek. Osztatlan kozos tulajdon esetén, a tulajdoni lapon az egyes tulajdonosoknak
kiilonbozo tulajdoni hdanyaduk van megjelolve az ingatlanon.

Sziikséglakds

Az a lakds, amely komfortfokozatba nem sorolhato olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek
(amelyben legaldbb egy helyiségnek) alapteriilete a 6 m2-t meghaladja, kiilsé hatdrolo fala
legaldbb 12 cm vastag téglafal, vagy mds anyagbdl épiilt ezzel egyenértékii fal, ablaka vagy
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iivegezett ajtaja van, tovdbbd fiitheto és WC (drnyékszék) haszndlata, valamint a vizvétel
lehetdsége biztositott.”

Netto alapteriilet

A helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott tér vizszintes vetiiletben
szdmitott teriilete.”

Hasznos alapteriilet

Az orszdgos telepiilésrendezési és az épitési kovetelményekrol szolo kormdnyrendelet (a
tovdbbiakban: OTEK) fogalom-meghatdrozdsdnak keretein beliil a lakds fiitheté helyiségei
alapteriiletének osszege, ide nem értve az erkély, a loggia, a terasz, a torndc, a tdrolo helyiség,
a gépjarmiitdrolo és a pinceszinti helyiség alapteriiletét” + a netto alapteriiletnek azon része,
amelyen a belmagassdg legaldbb 1,90 m.

Redukalt alapteriilet

Az épiilet azon alapteriilete, amiben a nem foldszinti helyiségek alapteriiletét a foldszinti
helyiségtol valo eltérés mértékével csokkentettek.

Osszkomfortos

Az a lakds, amely legaldabb 12 m2-t meghalado alapteriiletii lakoszobdval, fozohelyiséggel és
WC-vel, kozmiivesitettséggel (villany- és vizelldtdssal, szennyvizelvezetéssel), melegviz-
elldtdssal és kozpontos flitési moddal (tdav-, egyedi kozponti vagy etdzsfiitéssel) rendelkezik.”

Komfortos

Az a lakds, amely legaldbb 12 m2-t meghalado alapteriiletii lakoszobdval, fozohelyiséggel és
WC-vel, kozmiivesitettséggel, melegvizelldtdssal és egyedi fiitési moddal (gdzfiitéssel, szildrd
vagy olajtiizelésii kdalyhafiitéssel, elektromos hotdrolo kdlyhdval) rendelkezik.”

Szoba, félszoba

lakdstorény alapjdn ,,Félszoba az a lakohelyiség, amelynek alapteriilete 6 négyzetméternél
nagyobb, de nem haladja meg a 12 négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban
meghatdrozott kovetelményeknek.”

Szoba fogalma roviden:

,, Lakészoba az a lakohelyiség, amelynek
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a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kiilso hatdrolo fala legaldabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mds anyagbdol épiilt ezzel
egyenérteki fal;

c) ablaka kozteriiletre, udvarra, kertre vagy tivegezett veranddra (folyosora) nyilik;
d) melegpadloja van; tovdbbd

e) fiitheto; végiil

f) legalabb egy kétméteres - ajto és ablak nélkiili - falfeliilettel rendelkezik.”

A szoba fogalmdra kiegészitést az OTEK tartalmazza.

TEGoVA ,,European Valuation Standards” (EVS 2012, EVS2 7., ill. EVA2 5.)

Ezt a kiadvdnyt tekintjiik irdnyadonak a szakvéleményben alkalmazott és a magyar értékelési
terminologidnak, a médszertan alapjainak.

Osszehasonlité adat

Az ingatlan értékelése sordn referencia adatként haszndlt ingatlan addsvételek vagy bérleti
adatok, melyeket az értékelt ingatlantol valo eltérések mértékében korrigdlnak.

Fajlagos alapérték/ Fajlagos datlagar

Az drak kozépértéke, amit iigy szamitunk ki, hogy az egyes mennyiségi egységeket osszeadjuk,
és az igy kapott dsszeget elosztjuk az osszeadott mennyiségek szdmdval.

Koltség

Az a pénzben kifejezett rdforditds, amely felmeriil egy ingatlan épitésekor, vagy fenntartdsakor,
valamint az ezekkel foglalkozo vdllalkozds, vdllalat fenntartdsdval kapcsolatban.

Ujraelddllitdsi koltség

Egy épiilet uijboli felépitésének pénzben kifejezett rdforditdsa.

Rl-Ingatlan Kft. 8200 Veszprém, Kereszt utca 9.
Tel.: 06 30/235-5910; 88/794-950 Web: www.ri-ingatlan.hu
18 E-mail: ingatlan@ri-ingatlan.hu




AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Az ingatlan megnevezése: kivett dt
Telepiilés (vdros, keriilet): Veszprém (Gyulafiratét)
Utca, hdzszdm: belteriilet 9635/2 hrsz. (valésagban a Pasztor utcarél nyilé tszakasz)
Irdnyitoszdm: 8200
Hrsz.: 9635/2
Telek teriilete Osszesen: 365 m2
Netto alapteriilet: 0 m2
Hasznos alapteriilet: 0 m2
Redukdlt alapteriilet: 0 m2
Telekértékelés
Vizsgalt ingatlan Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Adat forrasa adasvételi ar addsvételi ar adasvételi ar
Irényitészam 8200 8200 8200 8200
Telepiilés Veszprém (Gyulafiratét) Veszprém Veszprém Veszprém
belteriilet 9635/2 hrsz.
Utca/ut/tér (valésagban a Pasztor Céhhiz utca Avar utca belteriilet
utcardl nyilé utszakasz)
Az ingatlan tipusa utszakasz beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
LD aszfaltozott dton
megkozelithetd, sik meakzelithets. leitds murvés dton megkdzelithetd,
terepfelszint, nadragszij € o c JLos lejtds terepfelszinti, aszfaltozott titon megkozelithetd,
A e terepfelszinti, szabalytalan b P o S
alaki, kozmii nélkiili, lakdi. kozmii nélkilli szabdlytalan alaku, kozmi szabilytalan alakd, kozmi
fiives teriilet; Vt-07 aart, KOZMUNCRAL | hélkiili, keritetlen telekrész, | nélkiili, keritetlen telekrész, Lke
. o keritetlen telekrész, Lke-8 . P . P
Jellemzok oOvezetben . ben (kertvarosias Lke-2 6vezetben (kertvdrosias ovezetben (kertvéarosias
(telepiiléskozponti teriilet), "‘l’elfe,t ??I t)erzz)“;‘”‘““ lakéteriilet), 40%-o0s lakéteriilet), 30%-os
30%-os beépithetéséggel, abo’er/uhe o o-lo s beépithetdséggel beépithetdséggel
azonban az értékelt | elfpg te“’s,e;gtged s |(adsveteli adat - sajét adatbizis | Gilletekhivatali adat - 2019.)
ingatlan jellegébél i) | > ;0“20' g;“;‘ adatbazis 2019.12.)
adédéan nem beépithetd o
Telek alapteriilete 365 m2| 298 m2 20 m2 489 m2
Eladasi/ kinalati ar 2,54 MFt 0,10 MFt 2,48 MFt
Inflacié (arvaltozas) korrekcio 5% 15% 15%
Kinalati ar korrekcié 0% 0% 0%
Fajlagos ar 8 950 Ft/m2 5750 Ft/m2 5 842 Ft/m2,
telepiilésen beliili
Kornyezeti korrekcids tényezé elhelyezkedés (Veszprém- -20% -20% -20%
Gyulafiratot)
lnfrastr}l’ktu}'a (k(:zmu, ut) Kézmit nélkili 0% 0% 0%
korrekcids tényezé
Telek formaja nadragszij alaku parcella -5% -5% -5%)
Telekméret 365 m2 0% -15% 0%
Egyéb E‘e’ikozehthetoseg foldes 5% 5% 5%
Keritettség nem keritett 0% 0% 0%
jellegébol (kozforgalom eldl
Egyéb el nem zdrt maganit) -10%! 0% -10%
adédéan nem beépithetd
Korrigilt fajlagos ar 5370 Ft/m2 3163 Ft/m2 3 505 Ft/m2|
Osszes korrekciés tényezo: 53% 55% | 50% 55%
Fajlagos ar: 4012 Ft/m2
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 ért.: | 1 460 000 Ft
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Az ingatlan végsé forgalmi értékének meghatarozasa

Végso értékelés

Indoklas: Az értékeléskor a szakmailag elfogadott piaci dsszehasonlité alapi telek értékelést alkalmaztuk. A forgalmi

érték per,-igény,-és tehermentes tulajdonviszonyokat tételez fel, idébeli hatalya 3 hénap.

Aktualis forgalmi érték:

1460 000 Ft

Megjegyzés:

A helyszini szemle sordn kapott iratokat, adatokat, informaciokat alapadatként fogadtuk el, azok helyességét, valddisagit a

helyszini szemle lehetéségein tilmenden nem vizsgaltuk.
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INGATLAN CIME: 8200 Veszprém (Gyulafiratot)

fényképek belteriilet 9635/2 hrsz.

Datum 2021.10.28 |Hrsz. | 9635/2

1. Megkodzelithetéség a foldes Pasztor utca feldl 2. Megkodzelithetéség a foldes Pasztor utca feldl

Ertékelt ingatlan a 9635/2 hrsz.-( nadradszij Ertékelt ingatlan a 9635/2 hrsz.-( nadradszij
alaku utszakasz alaku utszakasz
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fényképek

INGATLAN CiME:

8200 Veszprém (Gyulafiratot)

belteriilet 9635/2 hrsz.

Datum

2021.10.28 |Hrsz. |

9635/2

Ertékelt ingatlan a 9635/2 hrsz.-U nadradszij
alaku utszakasz, amelyet hossztegely irdnyban

egy kerités szel at

Ertékelt ingatlan a 9635/2 hrsz.-U nadradszij
alaku utszakasz, amelyet hossztegely irdnyban
egy kerités szel at

Ertékelt ingatlan a 9635/2 hrsz.-U nadradszij
alaku utszakasz, amelyet hossztegely iranyban

egy kerités szel at

10.

Ertékelt ingatlan a 9635/2 hrsz.-U nadradszij
alaku utszakasz, amelyet hossztegely iranyban
egy kerités szel at

RI- Ingatlan Kft.
Tel.: 88/794-950

Ertékelt ingatlan a 9635/2 hrsz.-0
11. nadradszij alaku Utszakasz, amelyet
hossztegely iranyban egy kerités szel at
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Veszprém Megyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2021.10.26 13:47:31
Helyrajzi szam: VESZPREM belteriilet 9635/2 Megrendeles szam: 7/4161/2021

Meéretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 34865100002021
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A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!
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_ XIII. FEJEZET _
KERTVAROSIAS LAKOTERULET (Lke)

25. Kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozo altalanos eloirasok

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

(2) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti el6irasok eltérden nem rendelkeznek, az
elsdsorban laké rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgald dvezetben épiilet a helyi
lakossag ellatasat szolgald

a) kereskedelemi, szolgaltato,

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocidlis,

¢) kulturalis,

d) szallas jellegd, és

e) sport
rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Az épitési Gvezetben nem helyezheto el kdzésségi szérakoztatasi funkcid.

(4) Amennyiben egyedi épitési ovezeti elGirasok eltéréen nem rendelkeznek, nem
helyezhetd el a terileten:
a. melléképitmények koziil
aa) szennyvizkezelésre, taroldsra szolgald kézmiipdtid mitargy,
ab) husflistolo,
ac) tragyatarold, komposztalo,
ad) silo, 6mlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarold,
ae) épitménynek mindsilé antennatartd szerkezet, zaszlétartd
oszlop, valamint

b. kiegészité rendeltetésli épitmény.

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

(6) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti eldirdsok eltérden nem rendelkeznek,
telkenként legfeljebb két kiilonalld foéplilet alakithato ki.

(7) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti elGirdsok eltéréen nem rendelkeznek, egy
féépllet legfeljebb két lakast tartalmazhat.

(8) Kereskedelmi és szolgaltatd rendeltetés szintteriilete nem haladhatja meg a 100
m?-t.

(9) Kereskedelmi szallasépiiletben az épitési dvezetben megengedett lakdsszamot
meg nem haladd szdmu vendégszoba helyezhetd el.

(10) ElSkert nélkili beépitésnél az utcara nyild lakdhelyiség padidszintjét a jarda
szintjéhez képest 1,0 méterrel magasabban kell elhelyezni.

(11) Eplilet tetSterébe vezets kiilsd lépcsét elhelyezni nem lehet.

26. Kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozo egyedi elGirasok



26.8 (1) Lke-02 és Lke-04 jelli épitési Gvezetekben Fenyves utcaval hataros, 12 m-
nél kisebb szélességll telek oldalhataron alld beépitési mdd szerint beépitheté az

egyéb épitési eldirasok és jogszabalyok betartdsa mellett.

(2) Lke-04 jel(i épitési dvezetben a Fenyves utca 2299/6 helyrajzi szamu (egykori

Vagohid megmaradd irodaéplletet tartalmazo)

kiegészit6 elbirasokat kell alkalmazni:
a) csak lakofunkcid elhelyezése esetén kizardlag a meglévé épiilet térbeli
konturjan belll elhelyezhet6 szamu lakas alakithatd ki;
b) az épllet konturjdbdl kidlldan konzolos fedett, nyitott erkély, terasz
legfeljebb 150 cm kinyuldsig alakithatd ki, kizardlag az éplilet déli és
nyugati oldalan;
c) lakd és mas rendeltetés vegyes elhelyezése esetén a meglevd épiilet
kontdrjan kivdli éplletrészben lakd rendeltetés nem helyezhetd el és a
kézvetlendl csatlakozd Uj épliletrész épliletmagassadga nem lehet nagyobb
az dvezetre megengedett értéknél.

ingatlan terlletén az alabbi

(3) Lke-04 jell épitési dvezetben, a Hajlat utca és a temetd kozotti teriileten, az
eldkert 8,00 m.

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

(5) Lke-10 jelli épitési dvezetben, Gulyadombi sétany - Kard kéz —Takacskert u. -

Jogar koz altal hatarolt teriiletrészen legfeljebb 4 db lakas létesithetd.

(6) Lke-22 jelli 6vezetben eldkert mélysége 0 méter.

1. Kertvarosias lakoéteriilet (Lke)
A B C D E F G H
1. Epitési | Beépités | Kialakit | A Az Zoldfeliil | Kialakitando telek
ovezet | i mod hato beépitet | épiiletm | et legkisebb
jele legkiseb | tség agassag | legkiseb
b telek | megeng | megeng | b - r TR
2 teriilet edett edett mértéke szeelesse meelyse
(m?) legnagy | legnagy | (%) ?m ) ?m )
obb obb
mértéke | mértéke
(%) (m)
14. | Lke-12 | O 900 30 4,5 50 18 40

* VE/51/00070-6/2019. szami OTEK-tdl valo eltérési engedély alapjan
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Helyiségkonyv

Hasznos Miiszaki Redukalt
helyiség Netté alapteriilt (m2) alapteriilet | korrekcié | alapteriilet Padléburkolat
(m2) (%) (m2)
Telekméret
9635/2 hrsz.-i ttszakasz 365 | 0,00 | 100 365
Telekméret dsszesen 365 | 0,00 | 365
[Osszesen (kerekitve) 365 | 0 | 365
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