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Ertékelt ingatlan cime: 8200 Veszprém, Fenyves utca Hrsz.: 2460/1

1. OSSZEFOGLALO ADATOK

MEGRENDELO ADATAI

Megrendel6 neve:

»VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt.

Megrendel6 cime:

8200 Veszprém, Hazgyari ut 1. Pf. 1155.

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

Az ingatlan megnevezése:

kivett koztertilet

Tulajdoni lap szerinti irdnyitoszam, cim:

Veszprém, beltertilet 2460/1 hrsz

Helyrajzi szam:

Veszprém 2460/1 hrsz.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (11/3.) 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

Forgalomképes (lasd érték feltétele)

Ertékelt érdekeltség:

Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

AZ ERTEKELT INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan teriilete:

529 m?

Tulajdoni lap szerinti megnevezés:

Kivett koztertilet

Kozmiellatottsag: | -
Jelenlegi funkcid: | A szomszédos ingatlan tulajdonosa altal lekeritett, udvarként
hasznositott
ERTEKELES
Ertékelés célja: Aktualis  forgalmi  érték  meghatarozasa  gazdasagi
dontéshozatalhoz

Ertékelés alkalmazott modszere:

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld megkdzelités

A helyszini szemle ideje, egyben az
értékelés fordulonapja:

2023.01.12. (az értékbecslés érvényessége 180 nap)

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

26 500 000 Ft, azaz
huszonhatmillio-6tszazezer forint

Az értékelésben szereplé értékek per-, teher- és igénymentes, birtokba vehet6 allapotu ingatlanra
vonatkoznak.

Az értékeld a tulajdonos add-alanyisagat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az értékesitést afa
terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, az afat tartalmazo értékként értendo.

Az értékelt ingatlan 6nkormanyzati tulajdont vagyonelem, a megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek kozé sorolasa, forgalomképessége.

A fenti értékek a hatarnaptél szamitott maximum 180 napig érvényesek. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértéi vélemény
készitése sziikséges.
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Az értékbecslésben rogzitett megallapitdsok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok
szerint kerliltek megallapitasra.

Jelen értékbecslés a ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatdé Zrt. megbizdsabol gazdasagi
dontéshozatal céljabol késziilt, irdsos hozzdjarulasom nélkiil semmilyen egyéb célu
felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

Az értékbecslés 32 szamozott oldalt tartalmaz.

Késziilt 2. példanyban, 1 tigyfél és 1 irattari példany.

Csopak, 2023. januar 16.

Készitette: Ellendrizte:
Epinger-Galajda Edit Sarolta Epinger Andras
Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld és kizvetité Europai Felsészintii Ingatlanszakmai
(OKJ 52 341 03 00015401) Mindsitésii Ertékeld (EUFIM 2021/585)
Epz’tési miiszaki ellenér (61 582 01) Felsdfoku ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/118.) (OKJ 54 3439 02)

(névjegyzéek: Veszprém MJV PH I/1.)
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2. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,VKSZ” Veszprémi Koéziizemi Szolgaltatd Zrt. 2023. januar 09-én bizta meg Epinger-Galajda
Edit Sarolta ingatlanvagyon-értékeld egyéni vallalkozo (székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a
8200 Veszprém 2460/1 helyrajzi szamu ingatlan értékelésével. Az ingatlanértékelés célja aktualis
forgalmi érték megéallapitasa.

A helyszini szemle ideje, egyben az értékelés fordulonapja: 2023. 01. 12.
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet alapjan
az ovatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016, EVS 2020 és a TEGOV A vonatkoz6
ajanldsainak megfelelden, azokra val6 hivatkozassal késziilt.

3.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Piaci érték (EVS 2016)

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevo és egy hajlanddsagot mutatd eladd kdzott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, kortiltekintéen és kényszer nélkiil jartak
el.

A magyar gyakorlatban a piaci és a forgalmi érték gyakorlatilag egymas szinonimajaként hasznalt,
jelen értékelés soran is hasonldan jartunk el.

Alkalmazhato értékelési modszerek

A piaci érték meghatarozasara négyfélemodszer alkalmazhato:

a) a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés;
b) statisztikai alapu értékelés;
c) a hozamszamitason alapulo értékelés;

d) a koltségalapu értékelés.
Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés
A piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert

adasvételi tligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
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6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m2, m3, szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd
sz€1s6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldének az 9sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani.

3. Az elemzett 0sszehasonlitdé adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérdszamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmoédosité tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlitoé adatok alaphalmazara nem jellemzo. Az értékmodositd
tényezok koziil az aldbbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miiszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltérd méret,

- alapozas modja,

- 6 teherhordo szerkezetek megoldasai,
- kdzbenso ¢és zarofodémek megoldasai,
- tetoszerkezet kialakitasa,

- hatarolo szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,
- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felujitas éve,
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- komolyabb karesemények,
- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszeril hasznalat.
4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

- épitési lehetdség (beépithetd teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkozlekedés, megallok, utburkolat),
- megkozelithetdség,

- ellatas, tavolsag alap- és kozépszintii ellatasi kozpontoktol,
- oktatasi intézmények,

- szabadidés létesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos Iétesitmények,
- Ovezet,

- kilatés, panorama,

- szennyez6 forrasok, kornyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkciovaltasra valo alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatosag, bovithetdség.
4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,
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- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),

- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,

- milemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védoovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmoddositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel

kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmoddositd hatasukat szamszeriien is meg kell
hatarozni. Az értékmddosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Osszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdk.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén
a pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatosagi szemponti) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett
értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozdan a megfeleld
piaci Osszehasonlitd adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapcsolhat6 tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhato, a nem fizetésbol és a kihasznalatlansagbdl adodo
bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és a
mikodtetési kiadasokat.
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A Dbefektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhdzas megvaldsuldsdhoz sziikséges
egyszeri kiadasok:

- a tervezési és szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhazassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas),
- a fejlesztd profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése ¢s kamatai stb.

A mikodtetési kiadasok a miikddés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a kozlizemi dijak (viz, gdz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),
- a telekommunikacios haldzatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett Gsszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),

- felujitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatok,

- a felyjitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal dsszefiiggdé marketing és tigynoki
kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.
A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szdzalékdban, vagy becsiilt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terheld
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot
vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni. A bevételek és kiaddsok iddsorainak felallitasaval,
idészakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantél mint befektetéstol elvarhatdé minimalis
megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési id6szaktol fiiggden eltérd. A kamatlab meghatarozasanak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbol valo kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazéisa az ingatlanpiacra megfelel6 modosito
tényezok figyelembevételével,

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld modositd tényezok figyelembevételével.
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4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok
jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a
maradvanyérték jelenértékeét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlisithetd a kozvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektol, a figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési
1d6szaktol fiiggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

Koltségalapu médszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan wjra-eldallitasi koltségébdl le kell
vonni az id0 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo Iétesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény tjra-eloallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci dsszehasonlitd adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé mddszer és a maradvanyelvii értékelés szabalyai szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket €s €pitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A poétlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: ujra-eloallitasi koltség.

Az T1jra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-elballitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsOépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-eldallitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett jra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekertiilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulés az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsdkkenés oka lehet: a
fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romléasat €s a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasoknal a felépitmény
gazdasigosan hétralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

10

Szakérto neve
EPINGER-GALAJIDA EDIT SAROLTA egyéni vallalkozd
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: 57046060 Veszprém MJV PH. 1/118.
Adoszam: 58696187-1-39; Tel.: 70/386-6925; e-mail: ingatlanertekbecsles.galajda@gmail.com



Ertékelt ingatlan cime: 8200 Veszprém, Fenyves utca Hrsz.: 2460/1

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,
- varosi, szerelt szerkezetli épliletek 40-70 év,
- kertvarosi, csaladi haz jellegii épiiletek ~ 50-80 év,
- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

3.2. A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie  kell a  korszeri Iétesitmény  vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény
képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben bekodvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szdzalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki szemléletii
avultsagbecslések utan a funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikréznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak
kivételes esetben haladhatja meg. llyenkor az értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapt érték.

Maradvanyelvii médszer

Maradvanyérték meghatirozasa

Az a becsiilt 0sszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értékesités besiilt koltségeinek levonasa utan, ha a vagyontargy hasznos élettartalmanak a végén
varhato koru és allapota lenne.

A maradvanyérték modszer a harom f6 értékbecslési modszer kombinacidja, mely alkalmazhato
épitési telkek, félig elkésziilt értékesitési céli beruhazasok (példaul lakasprojekt), illetve olyan
ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkcidjukban nem hasznalhatok, tovabba egyéb
spekulativ telekingatlan értékelésére.

A modszer alkalmazasi kore

A maradvanyérték akkor hasznalhato fel a piaci ért€k megkozelitésére, ha teljesiilnek az alabbi
feltételek:

1. Az adott térségben van fejlesztoi aktivitas, a fejlesztések piaci modon megtériilnek.

2. A fejlesztok versenyhelyzetben vannak €s az adott ingatlan értékesitése varhato, hogy
arverseny alakul ki.

crcr

meghatarozasan alapulé modszer:

. Fejlesztési telekingatlan,

. Befejezetlen beruhazas,

. Jelenlegi funkci6jaban nem hasznalhat6 ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.
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A moddszer alkalmazasanak 1épései

A modszer alkalmazasnak 1épései befejezetlen beruhazas esetén: A befejezetlen beruhazas
esetében, amennyiben az redlis, feltételezésre keriil, hogy a beruhazas befejezése a legelonydsebb
és legjobb hasznositds. A modszer alapelve, hogy egy befejezetlen beruhdzas maradvanyértéke
megegyezik a beruhazas befejezésének feltételezése melletti varhatd értékesitési aranak
koltségekkel és elvart nyereséggel csokkentett értékével.

A modszer alkalmazédsanak lépései megegyeznek a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy az elsé 1épés a mar megkezdett beruhazas tervezett hasznositasahoz
tartozé projekttervek megismerése és az abban szerepld adatok szakmai feliilvizsgalata.

A modszer alkalmazasnak 1épései fejlesztési telekingatlan esetében

A modszer alapelve, hogy egy fejlesztési teriilet maradvanyértéke megegyezik a fejlesztett teriilet
varhat6 értekesitési aranak koltségekkel €s elvar nyereséggel csokkentett értékével.

© © N o g bk~ w D PR
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Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

A legelony6sebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa
A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhatd bevétel meghatarozasa

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

Az értékesitésig varhatéan felmeriilé fenntartasi koltségek

Ertékesitési koltségek

Finanszirozasi koltségek

A fejleszt6 altal elvart nyereség meghatarozasa

Maradvanyérték meghatarozasa

Az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

Az értékeld itt csak olyan hasznositdsi mddokat vehet szamitasba, amelyek teljesitik az alabbi
kritériumokat:

Az adott hasznalati mod jogilag megvaldsithatd, az atalakitdst az épitési hatosag,
Mmiiemlékvédelmi vagy egyéb okbol feltételezhetéen nem akadalyozza meg.

Az adott hasznalati méd miszakilag megvaldsithato.

A fejlesztéssel létrehozandd ingatlan megfeleld piaci kereslettel rendelkezik. Minden
esetben indokolni sziikséges, hogy a kivalasztott hasznositas megfelel a leggazdasagosabb
és legjobb hasznositasi modnak.

A legelénydsebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa

A leggazdasagosabb ¢s legjobb hasznositashoz tartozo fejlesztéshez meg kell allapitani a
felépitmény azon nettd hasznos teriiletét, amit az adott ingatlanon optimalisan el lehet érni.
Itt az aktudlis épitési eldirasokbol sziikséges kiindulni, a késObbiekben varhatoé pozitiv
valtozasok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehetdk figyelembe. Kalkulalni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozasok miatti teriilet valtozasok beépithetOséget
befolyasold hatasaival. A jogilag megengedhetd maximalis beépithetdséggel akkor lehet
csak szamolni, ha igazolhatd, hogy a telek ilyen szintli beépitése nem idéz el indokolatlan
tobbletkoltséget és a teljes beépitéssel létrehozott felépitmény értékesithetdsége nem
rosszabb, mint a piaci atlag. Amennyiben ezek a feltételek nem teljesiilnek, az értékelének
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csak olyan beépitési szinttel szabad szamolni, amire feltételezhetéen piaci kereslet
mutatkozik.

A fejlesztett ingatlan értékesitésébol varhatd bevétel meghatarozasa

A fejlesztett ingatlan tervezett értékesitési arat a jelenlegi atlagos piaci arakbol kell levezetni. Nem
alkalmazhato olyan arszint, amely a fejlesztési id6 alatti kedvez6 piaci arvaltozasokra épit. Szintén
nem alkalmazhatd olyan arszint, amelyet ugyan jelenleg egyes fejlesztok értékesitéseik soran
alkalmaznak, de amelyeknél alacsonyabb arakkal is kinalnak hasonl6é ingatlanokat. Az atlagos piaci
ar legalabb 3 Osszehasonlito adasvételi, annak hianyaban kinalati ar felhasznalasaval hatarozando
meg, az atlagos aralku figyelembe vételével. A fenti elvektdl csak kivételes esetben részletes
indoklas mellett lehet eltérni.

A fejlesztés becsult kozvetlen koltségének meghatarozasa

A kozvetlen koltség (kivitelezési koltség) az alabbi modokon hatarozhaté meg:

. Az épiiletre készitett koltségvetési kiiras szakértdi bearazasaval
. Osszehasonlito elemzéssel, komparativ médszerrel
. Koltségbecslési segédlettel

A koltségbecslést a koltség alapu értékelésnél leirt modon sziikséges végrehajtani. Itt figyelembe
kell venni a megléve és a késObbiekben atalakitando épiiletrészek koltségesokkentd hatasat,
valamint azt, hogy meglévd épiiletrészeknél mar a beruhdzds nem zdldmezds, igy az ebbdl
szarmazé tobbletkoltséggel szamolni kell.

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatdrozasa

A fejlesztés varhato kozvetett koltségei kdzott az alabbiakat kell tekintetbe venni:

. Tervezési és engedélyezési koltség

. Jogi és adminisztracios koltség

. Miiszaki ellen6rzés koltsége

. Projektmenedzsment koltsége

. Teriiletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke
. Egyéb fejlesztdi koltségek

A fenti koltségek meghatarozasi modja megegyezik a koltség alapu értékelési modnal leirt
iranyelvekkel.

Az értékesitésig varhatdan felmeriild fenntartasi koltségek

A fejlesztett ingatlan értékesitésnek lezarasaig szamos fenntartassal kapcsolatos koltség jelentkezik,
amelyet a szamitas soran figyelembe kell venni. Ezek kiilondsen a kovetkezok:

. Ko6zmi koltségek

. Ingatlan biztositas koltsége
. Orzési koltségek

. Ko6z0s koltség

. Allagmegovasi koltségek

. Ingatlanado
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. Tulajdonosi kotelezettségekhez kotddo egyéb koltségek (teriiletgondozas, ho eltakaritas
stb.)

Ertékesitési koltségek

Az értékesitési koltségek meghatarozasanal az aktualis ingatlan kozvetitoi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosnal varhatdan felmeriild, a vevore at nem
harithato koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése soran elkeriilhetetlen.

Finanszirozasi koltségek

A finanszirozas koltségénél csak olyan hitel kalkulalhato koltségét sziikséges figyelembe venni,
ami az ingatlan teljes értékesitéséig a hitelezd részére varhatéan kifizetésre keriil. A koltségek
szamitasanal az alabbiakra sziikséges tekintettel lenni:

. A hasonlo fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

. A hasonlo fejlesztéseknél alkalmazott kezelési koltségek, szerzodéskotési dijak és
rendelkezésre tartasi jutalékok

. Elvart 6ner6

. A fejlesztés tervezhetd pénziigyi litemezése

. Az épités és értékesités teljes atfutasi ideje

A kondiciok (6nerd, koltségek) meghatarozasanal az indikativ vagy kotelezd érvényii ajanlat
feltételeit, ha ilyen nem 4all rendelkezésre, akkor az 4&ltalanosnak tekinthetd aktudlis piaci
kondiciokat sziikséges figyelembe venni.

A fejleszt6 altal elvart nyereség meghatarozasa

A fejleszto altal elvart nyereséget vagy a piacon kialakult nyereségszint (példaul arbevétel aranyos
eredmény) alapjan kell meghatarozni, vagy az épitést finansziroz6 bank altal elvart onerd és a
fejlesztés kockazata alapjan meghatarozott elvart sajattéke megtériilés segitségével kell kiszamolni.
Az elvart nyereség meghatarozasat az értékeldnek részletesen dokumentélni és indokolni kell.

A maradvanyérték a fent meghatarozott modon kiszamitott bevételek és kiadasok kiilonbségeként
jon létre, ahol a bevételbdl le kell vonni a fejlesztés kozvetlen és kozvetett koltségét, a
finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A modszer alkalmazasa a jelenlegi funkcidéjaban nem hasznalhat6 ingatlan esetében:

A jelenlegi funkcidjadban nem hasznalhaté ingatlanok esetében meg sziikséges vizsgalni a
legelényosebb €s legjobb hasznositds szerinti funkciot és a funkcidvaltds megvaldsitasanak
feltételeit. A modszer alkalmazasa ekkor megegyezik a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a killonbséggel, hogy figyelembe kell venni a jelenlegi hasznositds megsziintetésének
koltségeit és idGigényét és ezeket a szamitasokba be kell épiteni.

Az értékelés alapja

Az értékelés célja piaci érték megallapitasa, melyet piaci adatok elemzésén alapuld modszerrel
allapitottam meg. Az ingatlanon a beépithet6 alapteriilet gazdasagosan kivitelezett spekulaciods
célu, értékesitésre vagy bérbeadasra torténd fejlesztést nem tesz lehetove, ezért
maradvanyértékelést nem alkalmaztam. Jelenleg bérbeadasa nem életszert, illetve értékelhetd
felépitmény nincs a teriiletén, ezért hozamszamitas, illetve koltségszamitds sem kertilt
alkalmazasra.
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3.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2023.01.12-én Epinger-Galajda Edit Sarolta felséfoku ingatlanvagyon-értékeld
tartotta. A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét €s mas értékbefolyasold tényezoket
vizsgalt, az ingatlanrol és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton
tulmenden tajékozodott az adott tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

3.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos alabbi dokumentumokat:

e E-hiteles tulajdoni lap (2023.01.10.)
o E-hiteles térképmasolat (2023.01.10.)

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2023.01.10.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, belteriilet 2460/1
Ingatlan fekvése Beltertilet

Helyrajzi szama: 2460/1

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: Kivett kozteriilet

Telek teriilete: 529 m?

Tulajdoni lap IIL. rész:

11/3. Bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 32158/1992.02.28.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Joga Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém Oviéros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

111/2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 35467/2014.03.13.

Vezetékjog a teriiletkimutatasban és valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfelelden.

Jogosult neve: E.ON Eszak-dunantali Aramhalézati Zrt.
Jogosult cime: 9027 Gydr, Kando Kalman utca 1-13.
Megjegyzés:

Az ingatlan tulajdoni lapjanak III/2. szam alatti bejegyzésében szerepld elektromos
vezetékjoggal kapcsolatban dokumentum nem all rendelkezésre, a csatolt e-kézmii kivonat
alapjan az ingatlantdl keletre futd elektromos kabel véddovezete miatt keriilt felvezetésre.
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Az elektromos vezetékjog az ingatlan piac-és forgalomképességét érdemben nem
befolyasolja. Az ingatlant északnyugat-délkelet hossztengellyel atszel6 csatornavezeték
miatt értékmaodosito tényezdt alkalmaztunk.

° E-KOZMU Lakossag Epinger Andrés v

Kozmitérkép Ugytér

2460/1
A térképen a jeloldre kattintva
tordiheti a keresést. Mindig csak a
legutolso keresés eredmeénye ldthato.

A~ HALOZAT °

I v Hirkbzlés ®oe
v - Szénhidrogén [ )
v Tavhé do
v Villamos energia de
v . Vizellstss ®o
v o Vizelvezetés ®o

v ALAPTERKEPEK

KIEMELT INFORMACIO
HALOZATOK

A kbzmivezetékek 110000 méret
ardoytol jelennek meg, oz alap-

4.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantili régidban, a Bakony 1abanal talalhatd, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttdl 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fOvaros 2 oran beliil elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8-as szdmu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztill az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu féuton, illetve Balatonalmadi felé, Gy6r a 82-es szamt féuton
érhetd el. A varos a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vasuti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a

kornyez6 régiokkal.

Kozigazgatas
Orszag = Magyarorszag
Régio Kozép-Dunantul
Megye Veszprém
Jaras Veszprémi
Jogallas megyeszékhely,
megyei jogu varos
Polgarmester Porga Gyulal"!
(FIDESZ-KDNP)
Iranyitoszam 8200

Korzethivoszam 88

Testvértelepiilései Ljsta ¥ kinyit
Népesség
Teljes népesség 60 761 fo
(2015, jan. 1.)21 «..
Népsiiriiség 486,38 fo/km?®
Foldrajzi adatok
Teriilet 126,90 km?*
forras: wikipedia.com Idézéna CET. UTC+1
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A telepiilés kozvetlen kdrnyezetét és kdzlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény szemlélteti:

Osfenyves [  Csakberény
Péapa
Ugod Csetény Bakonycsemye Bodajk Zamoly Lovasberény
m o i Fehérvarcsurgé Pazmand
akonynéna .
pmesszalok h 51 Pétka /
Zirc ’
Bakonybél Tés
Iszkaszentgyorgy _Velence
Bakonyjaké e
nolk % s 7] Pakozd Q
2 sor {
Kisfalud = Varpalota EXX @ @ €71} Gardony
Noszlop % (92) [ 8] SA’GD 7 |
Somlo Maovarociits s Tajvedeimi XN
M%:'gz:ym gyarpolany X Oski Pétfirds Korzet
Viroslod 1 Hajmaskér 0
u [ E66 | THorend Nadasdladany V4 Pl
66 ] Marko = Szabadbattyan
Devecser Ajka Szentgil 3 (T Berhida Seregélyes
y L /
’ . Veszprém | [E£71]
Urkut | Papkeszi Tie 63) Szabadegyh|
Nemesvamos | Selatonfizit ™ gp) Polgardi
1 > Sarosd
Halimba 73] Balatonalmadi [e71 1 Aba
pbrendek Nyiréd Tétvazsony rd Soponya Sarkeresztur
71
limeg Taliandorogd  '\agyvazsony Csopak @ p hepsény Nagylok
/ :
Balatonfared /8 g Kisog Kaloz @
m Monostorapati m e @ Enying
Tihan, e
o/ Si6fok~
e Killiszl6he , Sérbagard
B Tapolca Balatonakali Zamardhl. 9y @ &JI‘ELSI maps.googcle.com
arvolgy @ @ L

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatol 450 méterre, délnyugatra, a Fenyves utcaban talalhato.
Kornyezetében lakohazak vannak. Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép
szemlélteti:

o
Ertékelt
‘ ingatlan )
!u _ .'wu
o m
- ! :
o s -
-
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Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az alabbi terkepszelveny ismerteti:
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Az ingatlan szlikebb koryezetét az alabbi mitholdas térképszelvény mutat]a
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Gazdasdgi kornyezet

A 61 761 f6s Veszprém (forras: KSH) a K6zép-dunantuli régio egyik dinamikusan fejlédé varosa.
A varos elhelyezkedésének ¢és torténelmi nevezetességeinek koszonhetden jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szamos
nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé jellemzo, a
munkanélkiiliségi rata a legfrissebb rendelkezésre all6 adatok szerint 1,67% (Nemzeti
Foglalkoztatasi Szolgalat, 2022. decemberi adat). A Veszprémi Egyetemhez kapcsolodva orszagos

18

Szakerto neve
EPINGER-GALAJIDA EDIT SAROLTA egyéni vallalkozd
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: 57046060 Veszprém MJV PH. 1/118.
Addszam: 58696187-1-39; Tel.: 70/386-6925; e-mail: ingatlanertekbecsles.galajda@gmail.com



Ertékelt ingatlan cime: 8200 Veszprém, Fenyves utca Hrsz.: 2460/1

jelentéségli kutatointézetek mitkodnek a varosban. Az el6bbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak
regionalis viszonylatban is viszonylag magasak, ingatlanforgalma jonak tekinthet6.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai,

teriilete

A 2460/1 helyrajzi szamu ingatlan telke szabdlytalan
sokszog alakl, kozel EK-DNy hossztengelyl, nagyobb
részén jellemzéen sik terepfelszinii, EK-i részén emelked6
terepfelszinii, DK-en tamfal van. Az ingatlant beépitett
lakéhazas ingatlanok, kozteriilet és utca hatarolja. Tertilete
a szomszédos 2460/2 helyrajzi szam® ingatlan teriiletével
egybekeritett, az értékelt ingatlant drétfonatos Kkerités
hatarolja el a tobbi ingatlantol. El6bbi ingatlan
terepszintbe/tamfalba épitett garazsa az értékelt ingatlan
teriiletérol nyilik. A teriilet a kocsibejar6 nyomvonaldban
betonos, egyebiitt fiives, rendezett.

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képez6 ingatlan kozmiivekkel nem rendelkezik, kozmii csatlakozasi lehetoség

az utcaban, az ingatlan el6tt elérheto.

rrr

Beépitettség és az dvezetre vonatkozo eldirdasok

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Joghh Véros hatalyos szabalyozasi terve alapjan Lke-04 jelii
kertvarosias lakoovezetben talalhatd. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

«"y ‘”‘ | i bty
el
f % */jl

A B .
A\ T \ Wy

46973 AT O
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Az dvezetre érvényes épitéshatdsagi eldirasok:

25. Kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozo altalanos eldirasok
25.§

(1) Az épitési ovezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 3. pontja
tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési dvezeti eldirasok eltéréen nem rendelkeznek, az elsdsorban lakod
rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgald dvezetben épiilet a helyi lakossag ellatasat szolgald

a) kereskedelemi, szolgaltato, vendéglato

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

¢) kulturalis,

d) szallas jellegti, és

e) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Az épitési 6vezetben nem helyezhetd el kozdsségi szorakoztatasi funkcio.

(4) Amennyiben egyedi épitési 6vezeti eldirdsok eltérden nem rendelkeznek, nem helyezhetd el a
teriileten:

a) melléképitmények koziil

aa) szennyvizkezelésre, tarolasra szolgalo kozmiipotld miitargy,

ab) husfiist616,

ac) tragyatarold, komposztalo,

ad) silo, 6mlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarolo,

ae) épitménynek mindsiil antennatart6 szerkezet, zaszlotartd oszlop, valamint
b) kiegészit6 rendeltetésii épitmények koziil

ba) pavilon

bb) 6nall6 kazanhaz.

(5) Amennyiben egyedi épitési vezeti eldirasok eltéréen nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb
2 lakoé rendeltetési egység és 1 egyéb rendeltetési egység alakithato ki.

(6) Amennyiben egyedi épitési ovezeti eldirasok eltéréen nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb
két kiilonallo féépiilet alakithato ki.

(7) Amennyiben egyedi épitési 6vezeti eldirasok eltéroen nem rendelkeznek, egy f6épiilet
legfeljebb két lakast tartalmazhat.

(8) Kereskedelmi, szolgaltato és vendéglato rendeltetési egységek hasznos alapteriilete nem
haladhatja meg az 100 m2-t. Az ennél nagyobb, mar kialakitott ilyen cél teriiletek tovabb nem
bovithetdk €s tjak nem alakithatok ki.

(9) Kereskedelmi szallasépiiletben az épitési dvezetben megengedett lakasszamot meg nem halado
szamu vendégszoba helyezhetd el.

(11) Epiilet tetSterébe vezetd kiilsd 1épcsot elhelyezni nem lehet.

26. Kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozo egyedi eléirasok
26. §
(1) Lke-02 és Lke-04 jelt épitési 6vezetekben Fenyves utcaval hataros, 12 m-nél kisebb szélességii
telek oldalhataron all6 beépitési mod szerint beépithetd az egyéb épitési eldirasok és jogszabalyok
betartasa mellett.
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3. Kertvarosias lakéteriilet (Lke)

A B [ D E F G | H
1. | Epités | Beépit | Kialaki A Az Zildfel | Kialakitandé

i ési thaté | beépit | épiilet iilet | telek legkisebb
ovezet| mod | legkise | ettség | magas | legkise

2. | jele bb megen sag bb széless | mélys
telek | gedett | megen | mérték | ége ége
teriilet | legnag | gedett e (m) | (m)
(m?) | yobb |legnag| (%)
mérték | yobb
e mérték
(%) e
(m)
3. | Lke-01 SZ 900 15 4,5 50 18 40
4. | Lke-02 SZ 700 15 5,5 50 18 30
5. | Lke-03 SZ 600 20 4.5 50 16 35
6. | Lke-04 SZ 700 20 5 50 16 -
7. | Lke-05 SZ 2000 15 6,0 60 - -
8. | Lke-06 SZ 800 25 6,5 50 - -
9. | Lke-07 SZ 800 25 7.5 50 - -
10 | Lke-08 SZ 600 30 4,5 50 16 35
11| Lke-09 Sz 600 30 54 50 16
12 | Lke-10 SZ 800 30 6,5 50 - -

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlan teriiletén
nem ¢észlelheto.
4.3 Az épiilet miiszaki jellemzo6i

Az ingatlanon felépitmény nincs.

5. ERTEKELES

5.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékmeghatarozast
alkalmaztuk. Mivel 6nmagaban az értékelendd ingatlanon megtériilé beruhazas kivitelezése nem
életszerii, maradvanyelvii értékelést nem végeztiink.

Az értékelés a 2. pontjaban meghatarozott feltételeken tailmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemil valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-komyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciétol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
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A felmérés egyszeri 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 lathatdo 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 adatszolgaltatdsan €s az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizd irdnyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

5.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovébeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetekt6l valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetdk.

Az ingatlan jovobeni funkciojat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban 1évének
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizd altal — jelen szakvélemény 1. pont 2.
bekezdésében — megjeldlt célra torténd felhasznalasaban 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.

5.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elore kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megdllapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold
koriilményekben beallo 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

5.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.

5.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozdsa soran az oOvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6zo
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, varhatéban hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal vald szabalyszerli gazdalkodas
¢s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

5.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé modszerrel t6rténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonl6 Gvezeti besorolasu, értékesitett és értékesitésre felajanlott
ingatlanokkal, azok kinalati és realizalt adasvételi araival vetettem Gssze.
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A modszer bovebben a 3.2 pontban keriilt ismertetésre. A szamitas az alabbi tablazatban talalhato:

Mutatok Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladas v. kindlat eladas kinalat eladas
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém
— 8200 Fenyves utca - — — .
Utca/ut/tér Dozsa Gyorgy utca Fiirész utca Takacskert
Ovezeti b lis/
eaett Desorotds Lke-04/ 20% Lke-19/30% Lk-53/25% Lke-06/25%
beépithetiség
Ingatlan leirs aszfaltiton elérhetd, kozmii forgalmze;s lﬁttmllelft ttlalta”lhato, aszfaltaton elérhetd, kozmii folduton elérhetd épitési
gatian fefrasa nélkiili beépitetlen teriilet | o2 uionelemeto, nélkiili épitési telek telek, kézmiivek cca. 300 m-re
Osszkozmiives épitési telek

forras: sajdt adatbdzis ingatlan.com/31913977 sajdt adatbdzis
Eladas/kinalat ideje 2021. aprilis 2023. januar 2021. november
Telekteriilet /m%/ 529 597 778 802
Eladasi vagy kinalati ar 25 000 000 Ft 45 000 000 Ft 38 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 41 876 Ft/m2 57 841 Ft/m2 47 382 Ft/m2
Kinalati arkorrekcid 0% -10% 0%
Arvaltozas korrekcio 15% 0% 10%
Korrigalt fajlagos ar 48 157 F/m2 52 057 F/m2 52 120 Ft/m2
Elhelyezkedés 20% 5% 5%
Alak, forma, teriileti méret 0% 5% 5%
Kozmiiellatottsag 0% 0% 0%
Utviszonyok -15% -15% 5%
Beépitettség, dvezeti besorolas -5% 0% 0%
Ingatlant atszeld kozmiivezeték -5% -5% -5%
Osszehasonlité korrekcio ésszesen -5% -10% 10%
Szamitott fajlagos érték: 49 977 Ft/m2 45750 Ft/m2 46 851 Ft/m2 57 332 Ft/m2

A telek forgalmi értékét 6sszehasonlitd adatokon alapuldé modszerrel az alaibbiakban hatarozzuk meg:

50 000

A telek fajlagos forgalmi értéke: Ft/m?

A telekérték osszesen: 529 m2 X 50 000 Ft/m2 =

26 500 000 Ft

A fenti szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét
26 500 000 Ft-ban, azaz huszonhatmillio-0tszazezer forintban

hataroztam meg.

5.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal

Mivel onmagédban az értékelendd ingatlanon megtériild beruhazas kivitelezése nem életszert,

maradvanyelvii értékelést nem végeztiink.
5.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi modszerrel

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

Modszerek:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 26500000 Ft suly: 100% 26 500 000 Ft
Maradvanyértékszamitason alapulé érték: Ft suly: 0% 0 Ft
Koltség alapt érték: Ft suly: 0% 0 Ft
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 26 500 000 Ft

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Az ingatlanon gazdasagosan Kivitelezett spekulacios célu,
értékesitésre vagy bérbeadasra torténd fejlesztés életszerii, ezért maradvanyértékelést nem alkalmaztam.
Jelenleg bérbeadasa nem életszerd, illetve a teriileten felépitmény talalhato, ezért koltségszamitas nem keriilt
alkalmazasra.

Az értékeld a tulajdonos add-alanyisagat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az értékesitést afa
terhelné, akkor a becsilt érték bruttd, az afat tartalmazo értékként értendo.

Piaci ar varhato6 alakulasa:

A makrogazdasagi ¢s szektoralis folyamatokat figyelembe véve értéktartas prognosztizalhato.

A fenti érték a hatarnaptdl 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 lényeges valtozas nem torténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakért6i vélemény
készitése sziikséges.
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7.

7.1.

7.2.

7.3.

74.
7.5.

7.6.

1.7.

7.8.

ZARADEKOK

Az értékelés csak a megbizdsban rogzitett célra hasznalhatd. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve
publikélasa kizarolag a Megbiz6 és Megbizott egyiittes hozzajaruldsaval megengedett.

Az értékelés adatai és végosszege az értékelés fordulonapjara vonatkozoan lettek
meghatarozva. Az értékek a hatdrnaptdl szamitott maximum 90 napig érvényesek azzal a
feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez ido alatt nem jelentkeznek,
illetve az ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik.
A fentiekben meghatarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 1j
szakértoi vélemény készitése sziikséges.

Az értékelés targyat képezo ingatlannal kapcsolatban az értékelonek semmilyen érdekeltsége
nem volt és jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem flizte egyetlen
személyhez sem, amely az ingatlanhoz kapcsolodo barmely tevékenyseégbol részesiil.

A megbizasi dij nem fliggvénye a meghatarozott forgalmi értéknek.

Az értékelésben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel 6sszhangban vannak,
annak formailag és tartalmilag megfelelnek.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontok
szerint keriiltek megallapitasra.

A megallapitott érték teher, per-, teher- és igénymentes, birtokba vehet6 allapotu ingatlanra
vonatkozik.

Az értékelo a tulajdonos ado-alanyisagat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az értékesitést
afa terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, az afat tartalmazo értékként értendo.

7.9. Az értékelt ingatlan dnkormanyzati tulajdont vagyonelem, a megallapitott érték feltétele az

ingatlan iizleti vagyonelemek koz¢ sorolasa, forgalomképessége.

Csopak, 2023. januar 13.

Készitette:

Epinger-Galajda Edit Sarolta
Felsofoku ingatlanvagyon-értekelo és
kozvetité (OKJ 52 341 03 00015401)

Epitési miiszaki ellendr (61 582 01)
(nevjegyzek: Veszpréem MJV PH 1/118.)
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8. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 1/1
Ehiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés s zam:52092/6/2023
2023.01.10
VESZPRIM Szektor : 53
Belteriilet 2460/1 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztély adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett kézteriilet 0 529 0.00
ILRESZ
3. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 32158/1992.02.28
jogcim: jogutddlés
jogalléds: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovéros tér 9.
térzsszam: 15734202
MLRESZ
2. bejegyz® hatarozat, érkezési idd: 35467/2014.03.13
Vezetékjog
A Terulet-kimutatésban és Valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfelelden.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODS RESZVENYTARSASAG toérzsszém:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandé Kalmén utca 11-13.
Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartésban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT

Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Veszprém Varmegy ei Korméany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
) 2023.01.10 16:03:30
Helyrajz szam: VESZPREM belteriilet 2460/1 Megrendelés szam: 7/35/2023
Meéretarany: 1: 1000 Témajzszam: 37719950002023

2445

p
(2459)
\V Kt
; (2489/1)
Kt

2462

2490

A térképmasolat a kiadast megeldz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat meéretek levételére nem hasznalhato!
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Fenyves utca latképe | | kornyezet, a Fenyves utca latképe

kornyezet, a 2459 hrsz-u kozteriilet | [ kornyezet, a 2459 hrsz-u kozteriilet
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FENYKEPEK 2. OLDAL

az értékelt ingatlan teriilete ENy-i iranybél fotozva (bejeldlve
a 2460/2 hrsz-0 ingatlan teriiletén kialakitott, tamfalba épitett az értékelt ingatlan tertilete ENy-i iranybol fotozva
garazs bejarata

az értékelt ingatlan teriilete EK-i irdnybol fotozva | [ az értékelt ingatlan teriilete EK-i és ENy-i iranybol fotozva
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FENYKEPEK 3. OLDAL

az értékelt ingatlan teriilete EK-i irdnybol fotozva | |

az értékelt ingatlan teriilete EK-i irdnybol fotozva | | a DK-i szomszédos, 2460/2 hrsz-u ingatlan
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KINALATI OSSZEHASONLITO ADAT

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https://ingatlan.com/31913977/nyomtatas

Nivé Ingatlanforgalmi
Szakértéilroda ()
in gat I an.com NIVG Ingatianforgalmi o satamtrsa v ity

Szakértdi Iroda

+36 70 380 0323

Veszprém, Fiirész utca
Eladé lakédvezeti telek

Ar Telektertilet
45 millié Ft 778 m?
Beépithetdség 25% Viz utcaban
Szintteriileti mutaté .
Gaz utcdban
Brutté szintteriilet
Csatorna utcdban
Villany utcaban

Veszprém Pajtakert varosrészben, a Fiirész utcadban K-i és DK-i irdny( 6rok panoramas, 778 m2-es
épitési telek eladé.

A Fenyves utcdra illetve Séd volgyre nyilik panorama.
A megépitett épiilet elé a domborzati viszonyok miatt a késébbiekben sem lehet épiteni.

A kézmivek a Firész utcan vannak. A panoramas illetve 6rok panoramas adottsédga miatt a telek
lejtds, igy a beépitésnél teraszos kialakitas sziikséges.

A Tulajdonos informacidi alapjén dvezeti besoroldsa: Lk-53, ahol a maximalis beépithetGség: 25 %,
éplilet maximalis magassdga: 5,4 m, terepszint alatti maximum beépithet6ség: 50%. Fontos

informécié még, hogy 3 méteres el6kert minimalisan sziikséges.

Ebben a hirdetésben szereplé telken kiviil, még van lehet6ség vasarolni telket ezen a teriileten

1/2 2022.12. 18. 12:38
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér réd https://ingatlan.com/31913977/myomtatas

2/2

(aktualitas folyamatosan véltozhat):

-919 m2 telek 49 millié Ft
-912 m2 telek 48 millié Ft

Amennyiben barmilyen informaciéra sziiksége van irodank szivesen all rendelkezésére!
Keresiink és kindlunk eladé és bérbeadé ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kéli-
medence régiéban.

A Nivé Ingatlanforgalmi Szakért6i Iroda teljes elad6 és bérbeadé ingatlan és albérlet kindlatat
megtekintheti honlapunkon.

Irodai azonosité kéd: N4075

Tipp: Ha a hirdetés félrevezets adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/31913977) taldlhat6 "Bejelentem” ikonra kattintva.

2022.12.18.12:38
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IGAZOLAS

Ezt az elektronikus dokumentumot az elektronikus lGgyintézés részletszabalyairdl sz6l6 451/2016.
(XI1.19.) Korm. rendelet alapjan nyujtott azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités
(AVDH) kézponti elektronikus Ugyintézési szolgaltatas keretében a NISZ Nemzeti
Infokommunikacios Szolgaltatd Zrt. — mint szolgaltatd — elektronikus bélyegzével és idébélyegzével
latta el.

A polgari perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. térvény 325. § (1) bekezdés g) pontjaban
foglaltaknak megfeleléen az azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités szolgaltatas
keretében hitelesitett dokumentum teljes bizonyité erével rendelkezik.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztatd elérheté a szolgaltatdé honlapjan:
https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes.

A szolgaltatdé a Kézponti Azonositasi Ugyndkén (KAU) keresztiil elérhetd azonositd szolgaltatast
vette igénybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum EPINGER-
GALAJDA EDIT SAROLTA lgyféltél szarmazik.

Az azonositas idépontja: 2023.01.23. 16.43.55

Az azonositott Ggyfél adatai:

Sziiletési név: GALAJDA EDIT SAROLTA
Szilletési hely: VESZPREM

Sziiletési datum: 1976.01.08.

Anyja neve: BARANYAI EDIT

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozo6 részbdl, az eredeti dokumentumbdl és zaradékbol all.
Az Igazolas cimi jelen zaradék az eredeti elektronikus dokumentum csatolt melléklete. A zaradék olvashaté széveges formaban rogziti
az eredeti dokumentum hiteles elektronikus alairassal valo ellatasanak korilményeit és az ezzel kapcsolatos egyéb adatokat.

A szolgaltaté elérhetéségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulféldrél: +36 1 550 1858

Honlap: https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes ~ E-mail: ekozig@1818.hu
Webchat: https://webchat.opennet.hu/ekozigazgatas/?ref=ekozig
Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 6ra kozoétt lehetséges



https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes





 
	 
		 
	
	 
		 avdh.gov.hu
		 
			 
		
		 
			 avdh.gov.hu
			 
				 
					 urn:eksz.gov.hu:1.0:azonositas:kau:1
				
				 
					 KAÜ
				
				 
					 2023.01.23. 16.43.55
					
				 
					 ID_085b3681-9736-48e1-9d18-787c971e2f82
				
				 
					 EPINGER-GALAJDA EDIT SAROLTA
					
				 
					 GALAJDA EDIT SAROLTA
					
				 
					 BARANYAI EDIT
					
				 
					 1976.01.08.
					
				 
					 VESZPRÉM
					
			
		
	



		2023-01-23T16:43:59+0100


		2023-01-23T16:44:02+0100




