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Forgalmi érték meghatarozasa a Veszprém
Megyei Jogu Varos Onkormanyzata részére

Veszprém belteriilet 8713/6 helyrajzi szam1, és a Veszprém beltertilet
8713/7 helyrajzi szamu ingatlanok 1/1 tulajdoni hdnyadanak értékérdl.

Készitette:

Téth Roland
ingatlanvagyon értékelo
Veszprem I1v./635.
MAISZ 1359/2022.
EUFIM 2023/648

Veszprém
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 8713/6, és 8713/7

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Cim: Veszprém, belteriilet
Iranyitoszam: 8200
Hrsz.: 8713/2

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hdnyad: Birnbauer Zoltan Janos 3/3
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Alapteriilet: 33429 m?

Veszprém 8713/7 teriilete: 10 964 m?

Veszprém 8713/6 teriilete: 5 459 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatrozasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén
alapul6d megkozelités, hozamszamités
Ertékelés fordulénapja: 2024.01.23. (az értékbecslés érvényessége
180 nap)

Megrendeld megnevezése: Veszprém Megyei Jogl Varos
Onkorményzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém 8713/7 hrsz.-u ingatlan 1/1

tulajdoni hényadénak forgalmi értéke: 224 000 000,- Ft azaz kétszazhuszonnégymillio forint

A Veszprém 8713/6 hrsz.-u ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke

109 000 000,- Ft-azaz szazkilencmillio forint

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotu
ingatlanra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza

Veszprém, 2024.01.29.

Toéth RolandEV.
ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany 0t 15.
AdGsZam™:. 68123723-1-39

o0th Roland
okl. ingatlanmenedzser
Felsofoku ingatlanvagyon értékel6 (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurdpai Felsészintii Ingatlanszakmai Mindsitésii Ertékeld
(EUFIM 2023/648)
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 8713/6, és 8713/7

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Veszprém Megyei Jogn Varos Onkormdnyzata megbizta Toth Roland E.V.-t (székhely:
8200 Veszprém, Alkotmany u. 15 3/15.) a Veszprém 8713/6, és a Veszprém 8713/7 helyrajzi
szamu ingatlanok 1/1 tulajdoni hadnyadanak értékelésével. Az ingatlanértékelés célja az
ingatlanok forgalmi értékének megallapitasa gazdasagi dontéshez.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet
alapjan az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkoz6
ajanldsainak megfelelden, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Alapelvként rogziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakcidok
alkuval valosulnak meg, végeredményliik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet magéanjogi
adasvételi szerzddés keretében egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevo kozott, akivel
kapcsolata kizarélag piaci természetli az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények Ilehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést, s annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fliggd megfeleld
id6tartam 4ll rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezOk: az ingatlan fajtija, -
alapteriilete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsol6do jogok, egyéb eldnydk; az
ingatlant terhel6 vagy kiszolgélo jogok; a kornyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmddosito tényezok fiiggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturdja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az
ingatlan rendeltetése és az ennek megfeleld haszndlhatosaga; a megkozelithetosége; a
tarsadalmi értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terheld esetleges
terhek;

I. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonlo iizletkotések kozépértékeét értjiik, figyelembe véve az értékmddositd tényezoket.

II. Hozamszamitason alapul6 értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jovedelmének — a
kiadasokkal csokkentett jovObeni haszon — a jelenértéke.

II1. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett ujraeldallitasi koltség,
novelve az épitményhez tartozo foldtertilet értékével.

/Ez a megkozelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefiiggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhatd, ahol hidnyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii
épiiletek értékelésénél./
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 8713/6, és 8713/7

2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2024.01.23.-4n T6th Roland értékbecsld tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és mas értékbefolyasold tényezdoket vizsgalt, az ingatlanrol
¢s kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzetérdl, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltam az ingatlannal kapcsolatos rendelkezésemre bocsajtott
alabbi dokumentumokat:

'] 30 napnal nem régebbi nem hiteles tulajdoni lap mésolat
[ térképmasolat

2.1 Az ingatlan ismertetése, ingatlan-nyilvantartasi adatok

Az értékelt ingatlanok a Veszprém belteriilet 8713/2 helyrajzi szdmu ingatlan megosztasaval
jonnek 1étre.

Tulajdoni lap datuma: 2024.01.22.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém

Ingatlan fekvése Beltertilet

Helyrajzi szama: 8713/2

Tulajdoni lap I. rész:

Megnevezés: kivett beépitetlen teriilet
Alapteriilete: 33429 m?

Tulajdoni lap II. rész:

11/6.

Tulajdoni hanyad: 2/3

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Birnbauer Zoltan Janos

Jogosult cime: 8200 VESZPREM Szilvadi utca 7.
11/7.

Tulajdoni hanyad: 1/3

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Birnbauer Zoltan Janos

Jogosult cime: 8200 VESZPREM Szilvadi utca 7.

Tulajdoni lap III. rész:

I11/1.: bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 423062/2/2022.09.30 Onallé szdveges bejegyzés kisajatitas és
megosztas soran a Veszprém belteriilet 8713 helyrajzi szamu ingatlan megszlint, és kialakultak a Veszprém
belteriilet 8713/1-8713/2 helyrajzi szamu ingatlanok., 8/1729/2020.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 8713/6, és 8713/7

111/2.: bejegyz0 hatarozat, érkezési idd: 423062/2/2022.09.30 eredeti hatarozat: 37851/2007.04.18
Vezetékjog a vazrajz szerinti teriletre./Litér-Ajka 120 kV-os tavvezetek/, Eredeti hatarozatszam:
37851/2007.04.18., 44094/2000.09.04. jogosult: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt.

I11/3. bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 423062/2/2022.09.30 eredeti hatarozat: 37311/2/2012.03.06
Vezetékjog A vazrajz szerinti 492 m2 teriiletre., Eredeti hatarozatszam: 37311/2/2012.03.06. jogosult: név:
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt.

111/4. bejegyz6 hatarozat, érkezési idd: 423062/2/2022.09.30 eredeti hatarozat: 410644/4/2020.07.28
Csapadékviz elvezetési szolgalmi jog csapadékviz vezeték és biztonsagi Gvezete. 521 m2
teriiletre.,Hatarozatszam:35700/1049/2020. 8/844/2020.), Eredeti hatarozatszam: 410644/4/2020.07.28.
jogosult: név: NEMZETI SPORTKOZPONTOK

I1I/5. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 423062/2/2022.09.30 eredeti hatarozat: 410644/5/2020.07.28
Vizvezetési szolgalmi jog Vizvezeték és biztonsagi ovezete. 1049 m2 teriiletre.,
hatarozatszam:35700/1049/2020. (8/848/2020.), Eredeti hatarozatszam: 410644/5/2020.07.28. jogosult: név:
NEMZETI SPORTKOZPONTOK

111/6. bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 423062/2/2022.09.30 eredeti hatarozat: 410644/6/2020.07.28
Szennyvizvezetési szolgalmi jog Szennyvizvezeték €s biztonsagi dvezete. 638 m2 teriiletre.,
Hatarozatszam:35700/1049/2020. 8/846/2020., Eredeti hatarozatszam: 410644/6/2020.07.28.
jogosult:NEMZETI SPORTKOZPONTOK
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 8713/6, és 8713/7

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantuli régidban talalhato, Veszprém megye megyeszékhelye. A véros
Budapesttél 110 km-re, a Balatont6l 14 km-re, a Bakonytol 20 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a févaros 2 oran beliil elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8.
szaml Ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthdrdon keresztiil az
osztrak-magyar hatarig, a Balaton a 73. szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82.
szamu féuton érhetd el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik,
illetve megkozelithetd még vastiton Gydr feldl is, Zircen keresztiil.
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A teleplilés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény
szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlanok (tovabbiakban: ingatlan) a telepiilés keletre a Veszprém Aréna
kozelében, az ujonnan éplilt Veszprémi uszoda mellett helyezkedik el. Az ingatlan kozvetlen
kornyezetében kereskedelmi, €s szolgaltatd egységek, beépitetlen teriiletek, és fout
helyezkedik el. Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsdga kivalo, elhelyezkedése Veszprémi
egyik f6 kozlekedési csomdpontja. Kereskedelmi - szolgaltatd egységek, 300 méter, iskola,
ovoda, bolcsdde, egészségligyi intézmények 1000 méteren beliill megtalalhatéak. Helyi,
helykozi buszjarat buszmegalldja 400 méter tavolsagra talalhato.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedésiiket az alabbi térkép szemlélteti:
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Az ingatlanok sziikebb kdrnyezetét az alabbi térképszelvény mutatja
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 8713/6, és 8713/7

Az ingatlanok sziikebb kornyezetét az alabbi miiholdas térkeépszelvény mutatja:

-

Ertékelt
ingatlanok

Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantili régié egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetességeinek  kdszonhetden  jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szamos
nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé
jellemzd. Az egyetemi integracid nyertese a teljes Kozép-dunantuli régidoban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatointézetek milkddnek a
varosban. A telepiilésen az ingatlanarak regiondlis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlanok alakja, domborzati viszonyai, teriilete

A megosztassal érintett Veszprém 8713/2 helyrajzi szamu ingatlan a teriilete sik, gyepjellegi,
lagyszar vad ndvényzet boritja. Teriilete északnyugat-délkelet hossztengely(i szabalytalan sokszog
alaku teriilet. Megkozelithetd a Veszprém 0213/102 helyrajzi szamu ingatlanrol.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 8713/6, és 8713/7

A megosztassal 1étrejott Veszprém 8713/6 helyrajzi szdmu ingatlan a teriilete sik, gyepjellegt,
lagyszari vad novényzet boritja. Teriilete délnyugat-északkelet hossztengelyli vonalas jellegii
teriilet. Megkdzelithetd a Veszprém 0213/102 helyrajzi szamu ingatlanrél, valamint a 82. sz. foutat
a 8. sz. fouttal dsszekotd utszakaszrol.

A megosztassal létrejott Veszprém 8713/7 helyrajzi szamu ingatlan a teriilete sik, gyepjellegt,
lagyszart vad novényzet boritja. Teriilete délnyugat-északkelet hossztengelyli majdnem szabalyos
haromszog alaku teriilet. Megkdzelitheté a Veszprém 0213/102 helyrajzi szamt ingatlanrol,
valamint a 82. sz. féutat a 8. sz. fouttal 6sszekotd utszakaszrol.

Koézmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezo ingatlanon viz és csatorna kozmii halad at.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 8713/6, és 8713/7

Beépitettség és az Gvezetre vonatkozo eldirasok

A Veszprém belteriilet 8713/7 helyrajzi szamu ingatlan Veszprém Varosanak hatalyos szabalyozasi
terve alapjan Gksz-26 jelii kereskedelmi szolgaltato teriilet Gvezetben, a Veszprém belteriilet 8713/6
helyrajzi szamu ingatlan Kou-4 jeli ovezetben kozuti kozlekedési teriileten taldlhat6. Kivonat a
szabalyozasi tervbol:

Gksz-26

52-22

Az dvezetre érvényes épitéshatosagi eldirasok:

Ovezeti jel Gksz-26

Sajdatos teriletfelhasznélasi egység: Kereskedelmi, szolgaltaté teriilet
Beépités modja: 57

Kialakithaté legkisebb telektertilet (m®): 3000

A beépitettség megengedett legnagyobb mérteke (%): 40

Az épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke (m): 25

Zsldfelilet legkisebb mértéke (%): 25

Terepszint alatti beépités legnagyobb mértéke (%):

Kialakitando v telek legkisebb szélessége (m)-

Kialakitanda vy telek legkisebb mélysége (m):

Megjegyzés

Beépitési mod, szabadonalld, kialakithato legkisebb teriilet: 3000 m?, beépithetéség:40%,
épiiletmagassag: 25 m, zoldfeliilet legkisebb mértéke: 25%
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Ovezeti jel Ké&u-04

Sajatos teriiletfelhasznalas egység: Kozt kizlekedess terilet

Beépités modja:

Kialakithato legkisebb telekterulet (mj)i

A beépitettség megengedett legnagyobb meérteke (%6): 2
Az épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke (m): 4.5
Zoldfelilet legkisebb mértéke (%0):

Terepszint alatti becpités legnagvobb mértéke (%0): 0

Kialakitando 1y telek legkisebb szélessége (m):

Kialakitando 1j telek legkisebb mélyvsége (m):

Megjegyzés:

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kdrnyezetszennyezésre utalo jel az értékelt ingatlanok
teriiletén nem észlelhetd, tevékenység az ingatlanokon nem folyik.

4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozast
alkalmaztam. Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére és egyéb paramétereire, a
piaci adatok elemzésén alapuld modszert 100%-os sulyozassal vettem figyelembe. Az
értékelés a 2. pontjdban meghatirozott feltételeken tulmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém belteriilet 8713/6 és a Veszprém belteriilet 8713/7 hrsz.-u
ingatlanok 1/1 tulajdoni hanyada a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik.
Az értékelés célja, a tervezett megosztds sordn kialakuld ingatlanok forgalmi értékének
megallapitasa, gazdasagi dontéshez.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozéasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlanok
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudoméasom, ezekért felelésséget nem vallalok.

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

A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle sordn foldmérést,
terliletmérést nem végeztem, kornyezetvédelmi vizsgélat, statikai és egyéb vizsgalat,
geodéziai felmérés, talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem
lathato vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem
érintik.

A kapott iratokat, adatokat, informacidkat, mint tudomdsunk szerint helytallokat
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valodisdgat nem vizsgaltam; a
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szakvéleményhez csatolt iratok, dokumentumok a Megbizo6 adatszolgaltatdsan és az ingatlan
nyilvantartds adatain alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Az ingatlanokat illeten érdekeltség, a Megbizd iranyaban elfogultsag, ill. kizard ok nem all
fenn, a javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan
eseményt6l, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak
eredményeképpen johet 1étre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, illetve jovObeni
hasznositasaval Osszefliggésben a helyi €s orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetdk.

Az ingatlanok jovObeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besoroldsdval Osszhangban
1évonek tételezzem fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbiz6 altal — jelen szakvélemény 1. pontjaban —
megjelolt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast
kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az
értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés 1dopontja 2024. januar ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozdsai moddosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolydsold koriilményekben bedlld
Iényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

Az ingatlanok teriiletének meghatarozasa, valamint a megosztassal kialakulé ingatlanok
helyrajzi szdma, a Mérfold Kft altal készitett vazrajz alapjan keriilt feltiintetésre.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe,
amelyek az értékelés iddpontjdban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az
ingatlannal vald szabdlyszerli gazdalkodds ¢s hasznalat mellett barmely tulajdonost
megilletnek.
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4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuldé modszerrel
torténd meghatarozasa sordn, az ingatlan értékét, hasonlé teriiletek kindlati, és realizalt
adataival vetettem Ossze.

A szamitas alapjan a Veszprém 8713/7 hrsz.-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét Gsszesen:

224 000 000,- Ft azaz kétszazhuszonnégymillié forintban hataroztam meg.

A szamitds alapjan a Veszprém 8713/6 hrsz.-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét dsszesen:

109 000 000,- Ft azaz szazkilencmillié forintban hataroztam meg.
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5. OSSZEFOGLALAS
Veszprém belteriilet 8713/7 hrsz. forgalmi értéke:

Moddszerek Forgalmi érték| Siulyozas
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték: 224 000 000 Ft 100%
Az ingatlan sulyozott forgalmi értéke: 224 000 000 Ft

Veszprém belteriilet 8713/6 hrsz. forgalmi értéke:
Moédszerek Forgalmi érték| Sulyozas
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték: 109 000 000 Ft 100%
Az ingatlan silyozott forgalmi értéke:| 109 000 000 Ft

Tekintettel az ingatlanok jellegére, kialakitdsara és elhelyezkedésére, a forgalmi érték
meghatdrozasanal a piaci 0sszehasonlité adatokon alapuldé mddszer soran kapott értéket
100%-os sulyozassal vettem figyelembe.

Piaci 4r varhato alakulésa:

A makrogazdasagi ¢és szektoralis folyamatokat figyelembe véve rovid-€s kozéptavon
realértéken értéktartas prognosztizalhato.

A fenti érték a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id0 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdasagi, hatdsagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A
fentiekben meghatéarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uj
szakértdi vélemény készitése sziikséges.

oo

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

Veszprém, 2024.01.29.
Téth Roland E.V.

ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany 0t 15.
AdGsZam™:. 68123723-1-39

T6th Roland
okl. ingatlanmenedzser
Fels6foku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurdpai Felsészintii Ingatlanszakmai Minésitésti Ertékeld
(EUFIM 2023/648)
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6. MELLEKLETEK

(piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszerrel)

Mutatok Ertékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4.
Eladasi v. kinalati 4r Realizalt Kinalati Kinalati Kinalati
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/t/tér Belterilet 8713/7hsz. | <0 heml(eotz?i};’g” BSZ 1 Belteriitet 6144/12 Belteriilet Belteriilet 4781/103 hrsz.
Eladas/kinalat ideje - 2022. junius 2023. szeptember 2023. szeptember 2023. szeptember
I trukturali
nﬁ:as u Pm ls . R nincs kozmii, Gksz-26 nincs kozmii, Gksz-24 villany kézmiivel, Gksz-17 teljes kozmii, Gksz-11
adottsagok (kézmiivek,| nincs kozmil, Gksz-26 (40%) 40% 30% 40% 40%
utak, keritettség, stb.) (40%) (30%) (40%) (40%)
forras: sajat adatbais ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
az ingatlanhoz tartozo
telekméret /m? 10 964 13 823 24 719 25 666 33784

Fladasi vagy kinalati ar (brutté) 298 438 570 Ft 485 000 000 Ft 600 000 000 Ft 650 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 21 590 Ft/m2 19 621 Ft/m2 23 377 Ft/m2 19 240 Ft/m2|
Arvdltozas korrekcié 0% 0% 0% 0%
Kindlati ar korrekcio 0% -5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos ar 21 590 Ft/m2 18 640 Ft/m2 22 208 Ft/m2 18 278 Ft/m2
Esztétikai benyomas 0% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés 0% 0% 0% 0%
Telekméret 0% 5% 5% 10%
Allapot 0% 0% 0% 0%
Megkdzelithetdség, utviszonyok 0% 5% 5% 0%
Kozmiivek 0% 0% 0% -5%
Hasznosithatosag -5% -5% -5% -5%
Osszehasonlitd
korrekcio dsszesen 5% 5% 5% 0%
Szimitott fajlagos érték 20 420 Fym2 20511 F/m2 19 571 Ft/m2 23319 Fi/m2 18278 Fi/m2

Megjegyzés: |
E"rtékmeghatérozzis :
Az ingatlan forgalmi értékét osszehasonlito adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:
Azingatlan fajlagos forgalmi értéke: 20420 Fum’
Telek forgalmi értéke: 10 964 m2 X 20 420 Ft/m2 223 881 191 Ft
Telek forgalmi értéke kerekitve: 10 964 m2 X 20 420 Ft/m2 224 000 000 Ft
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Telekérték meghatarozasa
(piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszerrel)

adottsagok (kozmiivek,

Kou 6vezet, kormyezet Gksz-

nincs kozmii, Gksz-26

nincs kozmii, Gksz-24

villany kézmiivel, Gksz-17

Mutatok Ertékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4.
Eladasi v. kinalati ar Realizalt Kinalati Kinalati Kinalati
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/t/tér Belterilet 8713/6 hsz. | <0 “eml(eotz?i};’g” BSZ 1 Belteriitet 6144/12 Belteriilet Belteriilet 4781/103 hrsz.
Eladas/kinalat ideje - 2022. junius 2023. szeptember 2023. szeptember 2023. szeptember

Infrastrukturalis

teljes kozmii, Gksz-11

)0, 0, 0, 0, )0,
utak, kerftettség, stb.) 26 (40%) (40%) (30%) (40%) (40%)
forras: sajat adatbais ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
az ingatlanhoz tartozo
telekméret /m?/ 5459 13 823 24 719 25 666 33784

Eladési vagy kinalati ar (brutté) 298 438 570 Ft, 485 000 000 Ft 600 000 000 Ft 650 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 21 590 Ft/m2 19 621 Ft/m2 23377 Ft/m2 19 240 Ft/m2
Arvdltozas korrekcio 0% 0% 0% 0%
Kindlati ar korrekcio 0% -5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos ar 21 590 Ft/m2 18 640 Ft/m2 22 208 Ft/m2 18 278 Ft/m2
Esztétikai benyomas 0% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés 0% 0% 0% 0%
Telekméret 0% 10% 10% 20%
Allapot 0% 0% 0% 0%
Megkdzelithetdség, uitviszonyok 0% 5% 5% 0%
Kozmiivek 0% 0% 0% -5%
Hasznosithatésag -10% -10% -10% -20%
Osszehasonlitd
korrekcid 8sszesen -10% 5% 5% 5%
Szamitott fajlagos érték 19921 F/m2 19431 Fi/m2 19571 Fy/m2 23319 F/m2 17364 F/m2

Megjegyzés: |
Erték meghatirozss:
Az ingatlan forgalmi értékét osszehasonlito adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:
Azingatlan fajlagos forgalmi értéke: 19921 Fum?
Telek forgalmi értéke: 5459 m2 X 19 921 Fym2 108 750 458 F't
Telek forgalmi értéke kerekitve: 5459 m2 X 19 921 Fym2 109 000 000 Ft
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Tulajdoni lap

Elektr
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

in alairta:

Veszprém Varmegy el Kormmany hivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vordsmarty tér 9. Oldal; 1/2
FE-hiteles tulajdoni lap - szemle mas olat
Megrendelés s zm: 154494/6/2024
2024.01.22

s,

Bl

VESZPREM gk 61
Belteriilet 8713/2 helyrajzi szam
"eimképzés alatt™
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jév. alosztaly adat
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha mZ k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet o] 3.3429 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 2/3
bejegyz® hatédrozat, érkezési idd: 423062/2/2022.09.30
eredeti hatarozat: 413524/5/2021.06.04
/5/2021.06.04,

jogeim: wétel 4135
jogallas: tulajdonos

név bauer Zoltén Janos

SZ.név: rnbauer Zoltén Janos

szdl. : 1968

a.név : Helzer BEva Katalin

cim : 8200 VESZPREM Szilvadi utca 7.

3. tulajdoni hanyad: 1/3
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 400997/2/2024.01.09
jogeim: wetel
utalds: II /2.
jogallas: tulajdeonos
irnbauer Zoltan Janos

n é 1T -
sz.név: Birnbauer Zoltan Janos

11. : 1968
a.név : Helzer BEva Katalin
cim : 8200 VESZPREM Szilvadi utca 7.

MRESZ

1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idad: 423062/2/2022.09.30
Onallsd széveges bejegyzés kisajatitds és megosztis sordn a Veszprém belteriilet 8713 helyrajzi
szami ingatlan megszint, és kialakultak a Veszprém belteriilet 8713/1-8713/2 helyrajzi szami
ingatlanck., B8/1729/2020.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 423062/2/2022.09.30
eredeti hatarozat: 37851/2007.04.18

Vezetékjoy a vazrajz szerinti teriiletre

JLitér-Adika 120 kV-os tavvezeték/, Eredeti hatarozatszam: 37851/2007.04.18.,
44004/2000,09.04.

jogosult:

ZAK-DUNANTULT ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODS RESZVENYTARSASAG toérzsszém:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandé KAlmén utca 11-13.

Folytatis a kivetkezo lapon
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Ves zprém Varmegy el Kommanyhivatal

Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 2

E-hiteles tulajdoni lap - szemle mss olat
Megrendelés s zm: 154494/6/2024

2024.01.22
VESZPRIM sacktor: 61
Belteriilet 871372 helyrajzi szam
Folytatis az elazo lapral
NLRES Z
3. bejegyzd hatérozat, érkezési i 423062/2/2022.09.30

eredeti hatarozat: 37211/2/2012.

03.08

Vezetékjog

A

vazrajz szerinti 492 m2 terililetre., Eredeti hatarozatszam: 37311/2/2012.03.06.

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTOLI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODG R
10741980
cim : 9027 GYOR Kandé Kalman utca 11-13.

ENYTARSASAG tdrzsszém:

4. bejegyzd hatdrozat, érkezési i 423062/2/2022.09.30
eredeti hatarozat: 410644/4; 1.07.28
Csapadékviz elvezetési szolgalmi jog
csapadékviz wvezeték &5 biztonsagi dvezete. 521 m2 teriiletre., HatArozatszam:35700/1049/2020.
§/844/2020.), Eredetl hatdrozatszém: 410644/4/2020,07.28.
jogosult:
név: NEMZETI SPORTKOZPONTOK térzsszém: 15598158
cim : 1143 BUDAPEST Stefania at 51.
5. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 423062/2/2022.09.30
eredetl hatdrozat: 410644/5/2020,07.28
Vizvezetési szolgalmi jog
Vizvezeték &5 biztonsagi &vezete. 1049 mZ2 teriletre., Hatdrczatszam:35700/104%9/2020.
{8/848/ 0L Y Eredeti hatarozatszam: 410644/5/2020.07.28.
jogosult:
név: NEMZETI SPORTKOZPONTOK térzsszém: 15598158
cim : 1143 BUDAPEST Stefania at 51.
6. bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 423062/2/2022.09.30

eredetl hatarozat: 410644/6/2020.07.28
Szennyvizvezetési szolgalmi jog

Szennyvizvezeték és b

iztonsagli &vezete. 638 m2 teriiletre Hatarozatszam:35700/1045/2020.

8/846/2020., Eredetl hatarozatszam: 410644/6/2020.07.28.
jogosult:

név: NEMZETI SPORTKDZPONTOK térzsszém: 15598158
cim : 1143 BUDAPEST Stefénia 0t 51.

Az E-hiteles tulajdoni lap misclat tartalma a kiadédst megeldzd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatckkal. A szemle mascolat a fennidlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatal

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
) 2024.01.22 20:01:27
Helyrajz szam:  VESZPRIM belteritlet 8713/2 Megrendeles szm 154322/6/2024
Meéretarany: 1 : 2000

0Z215/776

0213/159

Telephely

8713/1

oz]

A térképmaselat a kiadast megeldzd napig megegyezk az mgatlan-ny vantartdsi térképl adatbaas tattalmaval A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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FENYKEPEK

megkozelités, és kornyezet \ | megkozelités, és kornyezet 8713/6

az értékelt ingatlan Veszprém 8713/6, és

az értékelt ingatlan, Veszprém 8713/6 e szniemiRTIB

az értékelt ingatlanok megkozelitése || az értékelt ingatlanok megkozelitése
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