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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, TemetShegy utca 8., 1837 hrsz.

VEZETOI OSSZEFOGLALO

Ertékelt ingatlan helyrajzi szama: 1837
Ertékelt ingatlan megnevezése: kivett beépitett teriilet
Ertékelt ingatlan cime: 8200 Veszprém, Temetéhegy utca 8.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém MJ Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes (lasd: érték feltétele)
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan telektertilete: 484 m?
Kozmivesitettség: kdzmi nélkiili

Jelenlegi funkcid: beépitett teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktuélis forgalmi érték megallapitasa gazdasagi dontéshez
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 9sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2024.09. 11. (az értekbecslés érvényessége 180 nap)

Megrendeld megnevezése: | VKSZ” Veszprémi Kozlizemi Szolgaltato Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az értékelt ingatlan aktualis forgalmi 9 200 000 Ft, azaz
értéke, kerekitve: kilencmillio-kétszazezer forint

A megallapitott érték nem tartalmazza a telekalakitassal, az ingatlan-nyilvantartas vagy a rendezési
terv valtoztatasaval, illetve az ingatlan értékesitésével jard esetleges koltségeket.

Az értékelt ingatlant terheli a 1837/A helyrajzi szdmu ingatlant (lak6hdz) terhel6 foldhasznalati jog.

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdont vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan tlizleti vagyonelemek kdzé sorolasa, forgalomképessége.

Az értékeld a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta. A 2007. évi CXXVIL torvény 86. § (1)
bekezdés j) pontja alapjan az ingatlan értékesitését nem terheli afa.

Az értékeléshez a Megbizo 2024.07.23 datumu e-hiteles tulajdoni lapot bocsatott rendelkezéstikre.
A megallapitott értékek feltétele a rendelkezésre allo tulajdoni lap és az aktualis ingatlan-
nyilvantartas egyez6sége. o
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatdé Zrt. 2024. szeptember 09-én bizta meg a Bakony-
Immo Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém, TemetShegy utca 8.,
szam alatti, 1837 helyrajzi szamon nyilvantartott, ,kivett beépitett teriilet” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésével. Az ingatlanértékelés célja aktualis forgalmi érték
megallapitasa gazdasagi dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet alapjan
az Ovatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016, EVS 2020 ¢s a TEGOVA vonatkozo
ajanlasainak megfelel6en, azokra val6 hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, moédszerek megnevezése
Ertékformak
Piaci értek (EVS 2016)

Az a becsilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutatd vevo és egy hajlandosagot mutatd elado kozott megfelelo marketingtevékenységet kovetd
fiiggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil jartak
el.

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

Maradvanyérték (EVS 2016)

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
varhat6 koru és allapotu lenne.

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuléo modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

3

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az alapul vett szamitasi egység (m2, m*, szobaszam

stb.) szorzataként.

1. Az Osszehasonlitdo vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
4
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elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentGsen eltérd
sz€1s0 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformdkat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tényezo veheto fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzo. Az értékmodositd
tényezok koziil az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltérdé méret,

- alapozas modja,

- 16 teherhordo szerkezetek megoldasai,

- kozbenso és zar6fodémek megoldasai,

- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatarol6 szerkezetek és nyilaszardk,

- burkolatok mindésége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egy¢€b épitészeti eldirasok.

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, TemetShegy utca 8., 1837 hrsz.

4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszeri hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

- épitési lehet6ség (beépithetd teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktiara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkdzlekedés, megallok, utburkolat),
- megkdzelithetoség,

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

- szabadidoés létesitmények,

- telekommunikécid.

4.6. Kornyezeti szempontok:
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- szomszédok és szomszédos létesitmények,

- Ovezet,

- kilatas, panordma,

- szennyez6 forrasok, kdryezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkciovaltasra valo alkalmassag,

- atépithet6ség, megoszthatosag, bovithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),

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

- mliemléki védettség,

- vizbazisvédelmi véddovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositdé hatasukat szdmszeriien is meg kell
hatarozni. Az értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

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

Koltségalapti mdédszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl le kell
vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évé 1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avuldsok szdmitdsa, piaci viszonyok miatti korrekci6.
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4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé modszer szerint; piaci 0sszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és €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, fiiggetleniill azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-eloallitasi koltség.

Az ujra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, 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-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-eldallitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adot 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 bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

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

3.1. A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romlésat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasoknal a felépitmény
gazdasigosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altalinos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes ¢élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,
- varosi, szerelt szerkezetli épiiletek 40-70 év,

- ‘1‘<ertvar051, csaladi haz Jellegu50_80 év,
épiiletek

- ipari és mezOgazdasagi épiiletek 20-50 év.

3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelonek
mérlegelnie  kell a  korszerdi  létesitmény  vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény
képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni. Szamitésa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki szemléletii
avultsagbecslések utan a funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.
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3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikréznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcio a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak
kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.

Maradvanyelvii médszer

Maradvanyérték meghatarozasa

Az a becsiilt Osszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értékesités besiilt koltségeinek levonasa utan, ha a vagyontargy hasznos élettartalmanak a végén
varhat6 koru és allapotu lenne.

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

A moédszer alkalmazasi kore

A maradvanyérték akkor hasznalhatd fel a piaci érték megkozelitésére, ha teljesiilnek az alabbi
feltételek:

1. Az adott térségben van fejlesztdi aktivitds, a fejlesztések piaci médon megtériilnek.

2. A fejlesztok versenyhelyzetben vannak és az adott ingatlan értékesitése varhatd, hogy
arverseny alakul ki.

e ey

meghatarozasan alapulé maddszer:

. Fejlesztési telekingatlan,

. Befejezetlen beruhazas,

. Jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhato ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.

A modszer alkalmazasanak 1épései

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

A modszer alkalmazasanak Iépései megegyeznek a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy az elsé 1épés a mar megkezdett beruhazas tervezett hasznositasahoz
tartozo projekttervek megismerése €s az abban szerepld adatok szakmai feliilvizsgalata.
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A modszer alkalmazasnak 1épései fejlesztési telekingatlan esetében

A modszer alapelve, hogy egy fejlesztési teriilet maradvanyértéke megegyezik a fejlesztett teriilet
varhato értékesitési aranak koltségekkel és elvar nyereséggel csokkentett értékével.

1.

2.

9.

10.

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

A legelonydsebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa
A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhatod bevétel meghatarozasa

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

Az értékesitésig varhatdan felmeriild fenntartasi koltségek

Ertékesitési koltségek

Finanszirozasi koltségek

A fejleszto altal elvart nyereség meghatarozasa

Maradvanyérték meghatarozasa

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

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

Az adott hasznalati mod jogilag megvaldsithatd, az atalakitdst az épitési hatosag,
miemlékvédelmi vagy egyéb okbol feltételezhetben nem akaddlyozza meg.

Az adott hasznalati méd miiszakilag megvalosithato.

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

A legelényosebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa

A leggazdasagosabb és legjobb hasznositashoz tartozd fejlesztéshez meg kell allapitani a
felépitmény azon nettd hasznos teriiletét, amit az adott ingatlanon optimalisan el lehet érni.
Itt az aktualis épitési eldirasokbdl sziikséges kiindulni, a késdbbiekben varhatd pozitiv
valtozasok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehetok figyelembe. Kalkulalni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozasok miatti teriilet valtozasok beépithetdséget
befolyasold hatdsaival. A jogilag megengedhetd maximalis beépithetdséggel akkor lehet
csak szamolni, ha igazolhatd, hogy a telek ilyen szintli beépitése nem idéz el6 indokolatlan
tobbletkdltséget és a teljes beépitéssel létrehozott felépitmény értékesithetdsége nem
rosszabb, mint a piaci atlag. Amennyiben ezek a feltételek nem teljesiilnek, az értékelének
csak olyan beépitési szinttel szabad szamolni, amire feltételezhetéen piaci kereslet
mutatkozik.
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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 hasonl6 ingatlanokat. Az 4tlagos piaci
ar legalabb 3 Osszehasonlitdo 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 becsiilt kozvetlen koltségének meghatirozsa

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

. Az épiiletre készitett koltségvetési kiiras szakértdi bearazasaval
. Osszehasonlit6 elemzéssel, komparativ modszerrel
. Koltségbecslési segédlettel

A koltségbecslést a koltség alapu értékelésnél leirt moédon sziikséges végrehajtani. Itt figyelembe
kell venni a megléve és a késObbiekben atalakitando épiiletrészek koltségesokkentd hatésat,
valamint azt, hogy meglévo épiiletrészeknél mar a beruhazds nem zdldmezds, igy az ebbdl
szarmazo tobbletkoltséggel szamolni kell.

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

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

. Tervezési és engedélyezési koltség

. Jogi és adminisztracios koltség

. Miiszaki ellendrzés koltsége

. Projektmenedzsment koltsége

. Teriiletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke
. Egyéb fejlesztoi 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 kiillondsen a kdvetkezok:

. Kozmi koltségek
. Ingatlan biztositas koltsége
. Orzési koltségek
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. Ko6z06s koltség

. Allagmegovasi koltségek

. Ingatlanadd

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

Ertékesitési koltségek

Az értékesitési koltségek meghatarozasanal az aktualis ingatlan kozvetitéi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosnal varhatoan felmeriild, a vevdre a4t nem
harithat6 koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése soran elkeriilhetetlen.

Finanszirozasi koltségek

A finanszirozas koltségénél csak olyan hitel kalkulalhatd koltségét sziikséges figyelembe venni,
ami az ingatlan teljes értékesitéséig a hitelez0 részére varhatéan kifizetésre keriil. A koltségek
szamitasanal az alabbiakra sziikséges tekintettel lenni:

. A hasonl6 fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

. A hasonlo fejlesztéseknél alkalmazott kezelési koltségek, szerz6déskotési dijak ¢és
rendelkezésre tartasi jutalékok

. Elvart 6nerd
. A fejlesztés tervezhetd pénziigyi litemezése
. Az épités és értékesités teljes atfutasi ideje

A kondiciok (6nerd, koltségek) meghatdrozdsdnal az indikativ vagy kotelezd érvényl ajanlat
feltételeit, ha ilyen nem all rendelkezésre, akkor az altalanosnak tekinthetd aktualis 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 finanszirozo bank altal elvart 6nerd és a
fejlesztés kockazata alapjan meghatarozott elvart sajattoke megtériilés segitségével kell kiszamolni.
Az elvart nyereség meghatarozasat az értékelonek részletesen dokumentalni és indokolni kell.

A maradvanyérték a fent meghatarozott modon kiszamitott bevételek és kiadasok kiilonbségeként
jon létre, ahol a bevételb6l le kell vonni a fejlesztés kozvetlen és kozvetett koltségét, a

finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A modszer alkalmazasa a jelenlegi funkcidjdban nem hasznalhat6 ingatlan esetében:

A jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhaté ingatlanok esetében meg sziikséges vizsgalni a
legelonyosebb és legjobb hasznositas szerinti funkciot és a funkcidvaltas megvalositasanak
feltételeit. A modszer alkalmazasa ekkor megegyezik a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy figyelembe kell venni a jelenlegi hasznositds megsziintetésének
koltségeit és idGigényét és ezeket a szamitasokba be kell épiteni.
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Felhasznalt forrasok:

- 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiil6 ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozd mddszertani elvekrdl (25/1997. (VIIL.1.) sz. PM
rendeletet)

- 11/2018. (I1.27.) szamu MNB ajanlas
-  TEGoVA:EVS 2016
2.3 Helyszini szemle és id6pontja

A helyszini szemlét 2024. szeptember 11-én Epinger Andras fels6fokt ingatlanvagyon-értékeld
tartotta. A helyszinen az ingatlan adottsagait, komyezetét és mas értékbefolyasold tényezoket
vizsgalt, az ingatlanrdl és kornyezetérol fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton
tulmenden tajékozodott az adott tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérél, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok
Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:

e E-hiteles tulajdoni lap
o E-hiteles térképmasolat

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2024. 07. 23.

Ingatlan cime: 8200 VESZPREM Temetéhegy utca 8.
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: Veszprém 1837

Tulajdoni lap 1. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett beépitett teriilet

Telek teriilete: 484 m?

1/2. bejegyz6 hatarozat: 9756/1971.07.23

Terheli a VESZPREM Belteriilet 1837/A HRSZ-t illeté Foldhasznalati jog

I/3. bejegyz0 hatarozat: 9756/1971.07.23

Onallo épitmény foldhasznalati jog alapjan

Tulajdoni lap II. rész:

1/3.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap III. rész

Bejegyzést nem tartalmaz.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantuali régidban, a Bakony ldbanal taldlhato, Veszprém varmegye székhelye.
A véros Budapesttél 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fOvaros 2 Ooran beliil elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8-as szdmu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé¢, Gy6r a 82-es szamt féuton
érhetd el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gydrrel is, igy vasuti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.

— i g Kézigazgatas
o Orszag g
7 . Régié
» LN r N ‘ wyiregyHza 3 Varmegye
J S A, i Jaras
= l Jogallas
Marg;
Q suekestonais e ot~k { > Polgarmester P:\. B
Nagyvarad (Fidesz-KDNP)
P Iranyitészam 8200

Békéscsaba Kérzethiveszam 88

Testvértelepiilései Lista [Kinyit]
“Varasd - G P s S J Népesség
V Lo Teljes népesség 56 77715
et i VN 1B
, 1 v Torras: wikipedia.org (2023. jan. 1.)
e / o ¥ vadahuny: NépsUriség 475.9 fo/km?

A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:

Eplény

Széh

S |
"forras: maps.google.com

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés Dozsavaros nevil varosrészén, a kozponttol 2,4 km-re, északkeletre,
kertvarosias kdrnyezetben, a Temetdhegy utcaban talalhato. Infrastrukturalis ellatottsaga kozepes,
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szilard burkolatu, aszfaltos uton érhetd el, egészségiigyi €s oktatasi intézmények, kereskedelmi és
szolgaltatd egységek 1 km-es korzetben érhetdk el. Kornyezetében az 1970-es években épiilt egy-
és kétszintes lakohazak vannak. Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép
szemlélteti:
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Gazdasagi kornyezet

Az 56.777 fos Veszprém (forras: Magyarorszag helységnévtara, 2023) a Kozép-dunantuli régio
egyik dinamikusan fejl6dé varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek
koszonhetéen jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kozpont. A véros
kornyékére szdmos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére
kevésbé jellemzd. A nyilvantartott allaskeres6k szama 675 {0, a munkanélkiiliségi rata 1,82 %
(Nemzeti Foglalkoztatisi Szolgalat, 2024. augusztusi adat). Az egyetemi integracié nyertese a
teljes Kozép-dunantali régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos
jelentéségii kutatointézetek miikddnek a varosban. Az elébbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak
regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlan ovezeti besoroldsa

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogh Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan Lke-14
kertvarosias lakoovezetben talalhatd. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

—vETuICa

(erey

' 1823
.\ ' e lj(é-

B

Kivonat a helyi épitési szabalyzatbol:

) XIII. Fejezet 3
KERTVAROSIAS LAKOTERULET (Lke)

25. Kertvarosias lakoéteriiletekre vonatkozo altalianos eléirasok
25. §
(1) Az épitési ovezetekre vonatkozoé szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 3. pontja tartalmazza.

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

a)  ¥Pkereskedelemi, szolgaltatd, vendéglatd

b)  hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,

¢)  kulturalis,

d)  szallas jellegi, és

e)  sport

rendeltetést is tartalmazhat.
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(3) Az épitési vezetben nem helyezhet6 el kozosségi szorakoztatasi funkeio.

(4) Amennyiben egyedi épitési dvezeti eldirasok eltérGen nem rendelkeznek, nem helyezhetd el a

teriileten:
a)  melléképitmények kozul
aa) szennyvizkezelésre, tarolasra szolgald kozmiipotlo miitargy,
ab) hisfistold,
ac) tragyatarold, komposztalo,
ad) sild, dmlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarolo,
ae) épitménynek mindsiild antennatartd szerkezet, zaszlotartd oszlop, valamint
b)* kiegészité rendeltetésii épitmények koziil
ba) pavilon
bb) 6nallé kazanhaz.

(5) Amennyiben egyedi épitési 6vezeti eldirasok eltérden nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb 2

lako rendeltetési egység és 1 egyéb rendeltetési egység alakithato ki.

(6) Amennyiben egyedi épitési Svezeti eldirdsok eltérdéen nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb

két kiilonallo féépilet alakithato ki.

két lakést tartalmazhat.

(8)*! Kereskedelmi, szolgdltatd és vendéglatd rendeltetési egységek hasznos alapteriilete nem
haladhatja meg az 100 m2-t. Az ennél nagyobb, mar kialakitott ilyen célu teriiletek tovdbb nem

bévithetdk és jak nem alakithatok ki.

(9) Kereskedelmi széllasépiiletben az épitési dvezetben megengedett lakdsszamot meg nem halado

szamu vendégszoba helyezhet6 el.
(10)*? Null

(11) Epiilet tetterébe vezetd kiilsé 1épesét elhelyezni nem lehet.

Eoitési Svezet Kialakithatd A beépitettség Az épliletmagassag Zéldfelilet Kialakitanad telek legkisebb
i el Beépitési mod legkisebb megengedett legnagyobb | megengedett legnagyobb legkisebb flessé Shrsiae
: telekterilet { m2) mértéke (% ) mértéke (m ) mértéke ( %) | S2etessége (m) | mélysége (m)
Lke-14 oldalhataron allé 600 30% 4,5 50% 16 35

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

1822

///////
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Az értékelt telek szabalytalan négyszog alakt, délkelet-északnyugat hossztengelyi, délkeleti
utcafrontra nyitott, utcafronton épitett labazaton kovacsolt vas, mashol drotfonatos keritéssel
keritett. Teriilete fiives, terepfelszine sik. A teriilet 6sszkézmiives, de a kozmiivek a 1837/A
helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosanak tulajdonat képezik.
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Kozmiiellatottsag

Az ingatlanon talalhat6 kozmiivek a 1837/A helyrajzi szamu lakohaz tulajdonosanak tulajdonat
képezik.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utaldo jel az értékelt ingatlanon és
kornyezetében nem észlelhetd, engedélykoteles tevékenység nem folyik.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemz6i
Az értékelt ingatlan teriiletén értékelt felépitmény nem talalhato.

4, ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

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

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

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi  avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili €pités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

A felmérés egyszerii szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést, teriiletmérést
nem végeztiink, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai felmérés,
talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A kapott iratokat, adatokat, informacidkat, mint tudomdsunk 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 illetden érdekeltség, a Megbizd iranyaban elfogultsag, illetve kizard ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

A megallapitott érték nem tartalmazza a telekalakitdssal, az ingatlan-nyilvantartds egyéb
valtoztatasaval, illetve az ingatlan esetleges értékesitésével jaro koltségeket.

Az értékelt ingatlan Onkormdanyzati tulajdont vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek kdz¢ sorolasa, forgalomképessége.

Az ingatlan jovébeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besoroldsaval Osszhangban 1évének
tételezziik fel.
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A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizo altal — jelen szakvélemény 1. pontban megjeldlt
célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az
értékeld eldzetes irasbeli hozzédjaruldsaval adhatd ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes
egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékeld a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta. A 2007. évi CXXVII. térvény 86. § (1)
bekezdés j) pontja alapjan az ingatlan értékesitését nem terheli afa.

Az értékeléshez a Megbizo 2024.07.23 datumu e-hiteles tulajdoni lapot bocsatott rendelkezéstikre.
A megallapitott értékek feltétele a rendelkezésre allo tulajdoni lap és az aktualis ingatlan-
nyilvantartas egyezosége.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben beallo 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

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

4.5 Erték meghatirozas

A forgalmi érték meghatarozdsa soran az &vatos becslés elvének alkalmazéasaval kiilonb6zo
kockazati tényezéket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetOk figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé szabalyszer(i gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatirozasa piaci 6sszehasonlito adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuldé modszerrel t6rténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonlo jellegii, értékesitésre felkinalt ingatlanokkal, azok és
kinalati araival vetettiik 6ssze. A moddszer bovebben a 2.2 pont alatt keriilt ismertetésre.
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Az ingatlan piaci adatok Osszehasonlitison alapuld értékének szadmitasat a kovetkezd tablazat

tartalmazza:

Mutaték Ertékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati kinalat kinalat eladas
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Temetéhegy utca 8. Fiirész utca Fiirész utca Takacskert utca
Ovezeti besorolas Lke-14/ 30% W-18/ 40% W-18/ 40% W-07/ 30%

Eladas/kinalat ideje

2024. szeptember

2024. szeptember

2024. szeptember

Infras truk turalis
adottsagok (kozmiivek,
utak, Keritettség, sth.)

atelepiilés Dozsavaros nevii
varosrészén, a kozponttol 2,4 km-
re, északkeletre talalhato, kozepes
infrastrukturalis és kozlekedési
kapcsolatokkal rendelkezik,
aszfaltuton elérhetd, kozmiivek
nélkiil

Csererd§ telepiilésrészen,
fejlodé, parkositott
komyezetben talalhato,
aszfaltos uton elérhetd, jelenleg
kozmii nélkiili, keritetlen épitési
telek

Csererd§ telepiilésrészen, fejlodo,
parkositott kdrnyezetben
talalhato, aszfaltos uton elérhetd,
jelenleg kozmii nélkiili, keritetlen
épitési telek

az allatkert szomszédsagaban
talalhato, fejlodo
infrastrukturalis kapcsolatokkal,
murvas uton elérhetd, kozmi
nélkiili (viz cca. 20 m-re, mas
kozmii még nincs kiépitve),
keritetlen telek

Ingatlan leirasa

a maximalis beépithetdség 30%, a
maximalis épitménymagassag 4,5
m, a kialakithato telek legkisebb
mérete 600 m2, épiilet
oldalhataron allo beépitéssel

a maximalis beépithetéség 40%,
a maximalis épitménymagassag
7,5 m, a kialakithato telek
legkisebb mérete 800 m2, épiilet
szabadon allo beépitéssel

a maximalis beépithetdség 40%, a
maximalis épitménymagassag 7,5
m, a kialakithato telek legkisebb
mérete 800 m2, épiilet szabadon
allo beépitéssel helyezhetd el

a maximalis beépithetdség 30%,
a maximalis épitménymagassag
7,5 m, a kialakithato telek
legkisebb mérete 800 m2, épiilet
szabadonall6 beépitéssel

telekméret /m?/

helyezhet6 el helyezhet6 el helyezhet6 el
forras: ingatlan.com/34244389 ingatlan.com/34245710 sajat adatbazis
Az ingatlanhoz tartozé
484 1361 822 823

Eladisi vagy kinalati ar

57 696 100 Ft

35623 500 Ft

23 000 000 Ft

Fajlagos alapteriileti ar 42392 F/m2 43 338 Ft/m2 27 947 Ft/m2
Arviltozds korrekcié 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcié -20% -20% 0%
Korrigalt fajlagos ar 33914 Ft/m2 34 670 F/m2 27 947 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés -15% -15% -15%
Telekméret 10% 5% 5%
Ovezeti besorolas, beépithetdség mértéke -5% -5% 0%
Kozmiivek 0% 0% 0%
Vezetékjog 0% 0% 0%
Utviszonyok 0% 0% 5%
Foldhasznalati joggal terhelt, hasznosithatés ag -30% -30% -30%
Osszehasonlité korrekciék dsszesen: -40% -45% -35%
Szamitott fajlagos érték: 19 103 Ft/m2 20 213 Ft/m2 18 930 Ft/m2 18 165 Ft/m2
izi::{i:x fajlagos érték 19 100 F/m2

MEGJEGYZES:

A 30%-ot meghalad¢ korrekcioé oka az értékelt ingatlan beépitett jellegébol adodé hasznosithatosagi korlatja.
ERTEKMEGHATAROZAS:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlit6 adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:
Forgalmi értéke kerekitve: 484 m2 X 19 103 Ft/m2 = 9200 000 Ft
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A szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo forgalmi értékét

9 200 000 Ft-ban, azaz kilencmillio-kétszazezer forintban
hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal

Mivel 6nmagaban az értékelendd ingatlanon megtériild beruhazas kivitelezése nem életszerd,
maradvanyelvi értékelést nem végeztiink.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi modszerrel
Az ingatlanon talalhato, 1837/A helyrajzi szamu lakohaz nem képezi a megbizas targyat, illetve az

ingatlanon talalhato melléképiiletek gyenge, bontandé allapotiak, ezért koltség alaptt modszert nem
alkalmaztunk.

5. OSSZEFOGLALAS

Moédszerek Forgalmi érték| Sulyozas

Piaci 0sszehasonlito adatokon alapulo érték: 9200 000 Ft 100%

Maradvanyérték szamitason alapulé érték: nem alkalmazott 0%

Kolts égszamitason alapulo érték: nem alkalmazott 0%
Az ingatlan sulyozott forgalmi értéke: 9 200 000 Ft

A valasztott értékelési médszer indoklasa: Mivel 6nmagaban az értékelendd ingatlanon
megtériild beruhazas kivitelezése nem életszerd, illetve a teriileten talalhaté melléképiiletek,
gyenge, bontandé allapotaak, maradvanyelvi, illetve koltségszamitason alapuld értékelést
nem végeztiink, a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé moédszer soran kapott
értékeket 100%-o0s sulyozassal vettiik figyelembe.

A megallapitott érték nem tartalmazza a telekalakitassal, az ingatlan-nyilvantartas vagy a rendezési
terv valtoztatasaval, illetve az ingatlan értékesitésével jaro esetleges koltségeket.

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdoni vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan tizleti vagyonelemek kdz¢ sorolasa, forgalomképessége.

Az értékeld a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta. A 2007. évi CXXVII. torvény 86. § (1)
bekezdés j) pontja alapjan az ingatlan értékesitését nem terheli afa.

BAKONY-IMMO Ingatlanszakért Kft.
S7ékhelv - 8220 Csonak Patak utca 6
Csopak, 2024. szeptember 19. Szekhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adoszam: 14159200-2-19

Bszsz.: 10400425-50526787-57881009
E i

Epinger Andras

Europai Felsoszintii Ingatlanszakma¥

Minésitésii Ertékeld (EUFIM 2021/585)

Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld és kiozvetitd
(OKJ 54 3439 02)
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP - 1837 HELYRAJZI SZAM

Elekt usan

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés s zam:30005/60626/2024

St

2024.07.23
VESZPREM gt 53
Belteriilet 1837 helyrajzi szam
8200 VESZPREM Temetdhegy utca 8. "felilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 T ch £ ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. Kivett beépitett teriilet 0 484 0.00

2.

bejegyzd hatérozat: 9756/1971.07.2
Terheli a VESZPREM Belteriilet 1837/A HRSZ-t illetd Fdldhaszndlati jog

. bejegyzd hatédrozat: 9756/1971.07.2

Onallsd épitmény foldhasznalati jog alapjén

w

LRESZ

. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatéarozat, érkezési id&: 32158/1992.02.28
jogcim: jogutddlas

jogéllas: tulajdonos
név: VESZPREM ME
cim: 8200 VESZPR

térzsszam: 15734202

OLRES Z

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegvezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,

a telj nasolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, TemetShegy utca 8., 1837 hrsz.

TULAJDONI LAP - 1837/A HELYRAJZI SZAM

1San

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés s zam:30005/71187/2024

2024.09.09
VESZPREM
Belteriilet 1837/A helyrajzi szim
8200 VESZPREM TemetShegy utca 8. "felilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb ¢6n4lld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet tulajdoni forma
m2
lakoha 61 magan

999978/1997.04.15

2. bejegyzd hatérozat: 9756/1971.07.23
On&llod épitmény foldhasznilati jog alapjéan

w

. bejegyzd hatarozat: 9756/1971.07.23
Illeti a VESZPREM Belteriilet 1837 HRSZ-t terheld Féldhasznalati jog

2. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyz& hatéarozat, érkezési idd: 416783/4/2022.07.01

jogcim: tar
jogélléds: tulajdonos

név : Henn L&rinc

sziil. : 1973

a.név : Csonka Julianna

cim : 8200 VESZPREM Damjanich Jénos utca 3. B. lph. 1. ajté

HLRES Z
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 416783/4/2022.07.01
Tartési jog

10.

jogosult:
név : Henn Ldrincné
sz.név: Csonka Julianna
sziil. : 1934
a.név : Dombi Julianna
cim : 8200 VESZPREM Temet8hegy utca 8

ési id6: 416783/4/2022.07.01

11. bejec z
eti jog

agyzd hatarozat, ér
Holtig tartd haszonélve

jogosult:

k
Z

e

név : Henn L&rincné
.név: Csonka Julianna
szil. : 1934

a.név : Dombi Julianna
cim  : 8200 VESZPREM TemetBhegy utca 8

Folytatas a kowetkezo lapon
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, TemetShegy utca 8., 1837 hrsz.

Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat

Megrendelés s zam:30005/71187/2024

2024.00.09

VESZPRIM
Belteriilet 1837/A helyrajzi szam

Folytatas az el6zo laprdl

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
erepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
t tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

ingatlan-nyilvantartas
a teljes masolat vala
kinyomtatva nem min&sil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

nnyi bejegyzés

TULAJDONI LAP VEGE
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, TemetShegy utca 8., 1837 hrsz.

TERKEPMASOLAT

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy ei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.09.10 08:44:11
Megrendelés szam: 7/2225/2024

Helyrajz szam:  VESZPREM belterulet 1837
Térrajzszam: 41307810002024

Meéretarany: 1: 1000

A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Temetéhegy utca 8., 1837 hrsz.

KINALATI PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rdd https://ingatlan.com/34244389/nyomtatas
Saitz Anita L2
° &
|ngat|an.com Duna House Veszprém - Saitz Anita =
+36 70 678 5784

Veszprém, Veszprém megye
Elado lakoovezeti telek

Ar Telektertlet
45,43 millié Ft 1361 m?
Beépithetéség 40% Villany telken beliil
Szintterlileti mutato Viz utcaban
Brutté szintteriilet Gaz utcdban
Kilatas Csatorna utcaban

Veszprém, Csererd6 teriiletén belteriileti beépitetlen teriilet ELADO!

CSERERDO a véros északnyugati részén elhelyezkedd Iparvaros telepiilésrésze. Eredetileg a
I6szergyartélizem, majd a Bakony Muivek dolgozéi részére épitett, csalddi hazas lakénegyed. Itt
keriil eladasra egy 1361 m2-es telek, harom egymas mellett elhelyezked?d telek részeként,
melyeknek egyiittes nagysdga 3271 m2.

Az épitési szabdlyzat szerint a telek ugyantgy alkalmas tobbek kdzott lakdépiilet, iroda,
kereskedelmi vagy sportlétesitmény kialakitasara is.

A 3 egymas melletti eladé telek:

1) 822 m2 - Beltertilet, kivett beépitetlen teriilet
2) 1361 m2 - Beltertilet, kivett beépitetlen teriilet
3) 1088 m2 - Belteriilet, kivett beépitetlen teriilet
Ref.szdm: TK056140
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, TemetShegy utca 8., 1837 hrsz.

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34244389/nyomtatas

A telkek kiilén-kiilén is megvéasarolhaté, de akdr egyben is.

Ref.szam: TK062113

Jelen hirdetés a 2) 1361 m2-es telekre vonatkozik, melynek dra nett6: 45.430.000;- Ft, brutté:
57.696.100,- Ft

A teriileten elhelyezhet6 épiilet — laké rendeltetésen kiviil -:
a) igazgatési, iroda,

b)kereskedelmi, szolgéltato, széllas, vendéglato,

c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis,

d) kulturélis, kozosségi szérakoztato,

e) sport,

f) kozlekedést kiszolgalérendeltetést is tartalmazhat.

Epitési dvezet jellege: Vi-18

Beépitési mod: szabadon &llé

Kialakithat6 legkisebb telek teriilet: 800 m2
Beépitettség max: 40%

Epliletmagassdg max: 7,5 m

Zoldfeliilet min: 20%

Terepszint alatti beépités max: 65%

Kdézm(vesités: a viz, csatorna tervek elkésziiltek és engedélyezve vannak mindharom telekre. A
villany igény be van adva mindhdrom telekre e-on-hoz, szerz6dés elkésziilt. Kézmivekkel
kapcsolatos naprakész informacidért kérem keressen bizalommal.

45430000 Ft

Referencia szém: TK096906

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34244389) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Temetéhegy utca 8., 1837 hrsz.

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34245710/nyomtatas
Saitz Anita )
H -
Ingatlan.com Duna House Veszprém - Saitz Anita
+36 70 678 5784

Veszprém, Veszprém megye
Eladé lakéovezeti telek

Ar Telektertilet
28,05 millié Ft 822 m?
Beépithetéség 40% Villany telken beliil
Szintteriileti mutato Viz utcdban
Brutté szintteriilet Gaz nincs
Kilatas Csatorna utcaban

Veszprém, Csererd teriiletén belteriileti beépitetlen teriilet ELADO!

CSERERDO a véros északnyugati részén elhelyezkedd Iparvéros telepiilésrésze. Eredetileg a
|6szergyartolizem, majd a Bakony M(vek dolgozéi részére épitett, csaladi hazas lakénegyed. Itt
kertil eladésra egy 822 m2-es telek, hdrom egyméas mellett elhelyezkedd telek részeként, melyeknek
egylttes nagysdga 3271 m2.

Az épitési szabdlyzat szerint a telek ugyanuigy alkalmas tobbek kdzott lakéépiilet, iroda,
kereskedelmi vagy sportlétesitmény kialakitasara is.

A 3 egymas melletti elado telek:

1) 822 m2 - Beltertilet, kivett beépitetlen tertilet

2) 1361 m2 - Beltertilet, kivett beépitetlen teriilet Ref.szadm: TK096906

3) 1088 m2 - Beltertilet, kivett beépitetlen teriilet Ref.szam: TK056140

A telkek kiilon-kiilon is megvasarolhatd, de akar egyben is. Ref.szam: TK062113
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, TemetShegy utca 8., 1837 hrsz.

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34245710/nyomtatas

Jelen hirdetés a 1) 822 m2-es telekre vonatkozik, melynek dra nett6: 28.050.000,- Ft, brutt6:
35.623.500,- Ft

A teriileten elhelyezhet6 épiilet — laké rendeltetésen kiviil -
a) igazgatési, iroda,

b) kereskedelmi, szolgaltatd, széllas, vendéglatd,

c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szociélis,

d) kulturélis, k6z6sségi szérakoztatd,

€) sport,

f) kozlekedést kiszolgalérendeltetést is tartalmazhat.

Epitési dvezet jellege: Vi-18

Beépitési méd: szabadon éllé

Kialakithaté legkisebb telek teriilet: 800 m2
Beépitettség max: 40%

Epiiletmagassdg max: 7,5m

Zoldfeliilet min: 20%

Terepszint alatti beépités max: 65%

Kézmivesités: a viz, csatorna tervek elkésziiltek és engedélyezve vannak mindharom telekre. A
villany igény be van adva mindhdrom telekre e-on-hoz, szerzédés elkésziilt.
Koézm(vekkel kapcsolatos naprakész informécidért kérem keressen bizalommal.

28050000 Ft

Referencia szam: TK027830

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetG adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjén (https://ingatlan.com/34245710) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Temetéhegy utca 8., 1837 hrsz.

FENYKEPEK 1. OLDAL

il 1]

’ kornyezet, a TemetShegy utca latképe ‘ ’ kornyezet, a TemetShegy utca latképe ‘

‘ kornyezet, a TemetShegy utca latképe ‘ ‘ kornyezet, a TemetShegy utca latképe

értékelt ingatlan az utcarol, 1837/A hrsz. ‘ ‘ a 1837 hrsz. teriilete ‘
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Temetéhegy utca 8., 1837 hrsz.

FENYKEPEK 2. OLDAL

Wil

a 1837 hrsz. teriilete ‘ ‘ a 1837 hrsz. teriilete
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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) kozponti elektronikus Ugyintézési szolgaltatas keretében az IldomSoft Zrt. — mint
szolgaltatd — elektronikus bélyegzdvel 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 bizonyitd erével rendelkezik.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztatd elérhet6 a szolgaltaté honlapjan:
https://magyarorszag.hu/avdh.

A szolgaltaté a Kdézponti Azonositasi Ugyndkdn (KAU) keresztiil elérhetd azonositd szolgaltatast
vetteRi%énybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum EPINGER
ANDRAS igyféltdl szarmazik.

Az azonositas idépontja: 2024.11.05. 10.55.22

Az azonositott Ggyfél adatai:

Sziiletési név: EPINGER ANDRAS
Sziiletési hely: VESZPREM
Sziletési datum: 1981.09.14.

Anyja neve: PAPP MARIA ANNA

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozo6 részbdl, az eredeti dokumentumbdl és zaradékbol all.
Az Igazolas cimdi 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.

Az Ugyfélszolgalat és a szolgaltatas elérhetdségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulféldrél: +36 1 550 1858
Honlap: https://magyarorszag.hu/avdh E-mail: ekozig@1818.hu
https://magyarorszag.hu/szuf_kapcsolat
Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 6ra kozoétt lehetséges




https://magyarorszag.hu/avdh
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