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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Az ingatlan aktualis megnevezése:

Aktualis hrsz.
Természetbeni cim:

kivett 3 tzlet, udvar
2504/4
8200 Veszprém, Cserhat lakotelep 11.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

Ertékelt jog:

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata
111

Forgalomképes (lasd: értékkel kapcsolatos
kikotés)
Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan telektertilete:

Jelenlegi funkci6:

500 m?
beépitett teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja:
Ertékelés alkalmazott modszere:

Ertékelés fordulonapja:
Az értékbecslés érvényessége:

Megrendelé megnevezése:

Aktualis forgalmi érték megallapitasa piaci
dontéshez

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo
megkdozelités

2025. 02. 11.

180 nap

,»VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatod Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az értékelt ingatlan aktualis piaci értéke, 18 700 000 Ft, azaz
kerekitve: tizennyolcmillio-hétszazezer forint

A megbizas targya a Veszprém 2504/2 helyrajzi szamu ingatlan telekértékének meghatarozasa.

A megallapitott érték per-, igény-és tehermentes allapotra vonatkozik.

Az értékbecsl6 a tulajdonos AFA alanyisagat nem vizsgélta, amennyiben az értékelést AFA terheli,

a megallapitott érték nettd, az AFA 6sszegét nem tartalmazza.

Az ingatlan az afa Osszegével novelt forgalmi értéke 23.749.000 Ft.

A korabbi, 2023. november 21. datumu

értékelés oOta jelentOs valtozas, hogy az ingatlan Gvezeti

besorolasa Vi-05 jelii intézményi teriiletr6l Lk-37 jelii kisvarosias lakoéteriiletre valtozott.
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Az ingatlanon taldlhato, a megbizas targyat nem képezd felépitmények alapteriilete (cca. brutto 125
m2) miatt a teriilet tovabbi beépithetdsége csekély, ezért az értékképzés soran mind az értékelt
ingatlan, mind az osszehasonlito adatok esetében a vetitési alap a beépitheto teriilet mértéke. A
meglévo épiiletek miatti beépitettség mértéke az ingatlan piacképességét és értékét jelentdsen
befolyasolja.

Csopak, 2025. februar 27.

BAKONY-IMMO Ingatlanszakért Kft.
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Készitette: Adoszam: 14159200-2-19 Ellendrizte:
Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Epinger-Galajda Edit Sarolta
Europai Felsészintii Ingatlan { Felsofoku ingatlanvagyon-értékelo és
Minésitésii Ertékeld (EUFL kozvetité (OKJ 52 341 03 00015401)
Felséfoku ingatlanvagyon-érték (névjegyzék: Veszpréem MJV PH I/118.)
(OKJ 54 3439 02)
(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,,VKSZ” Veszprémi Kozlizemi Szolgaltatd Zrt. 2025. februar 10-én bizta meg a Bakony-Immo
Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a Veszprém belteriilet 2504/2 helyrajzi
szamon nyilvantartott, ,kivett 3 izlet, udvar” megnevezésii ingatlan telekértékének
megallapitasaval. Az értékelés célja aktualis piaci érték megallapitasa gazdasagi dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értekelés a tobbszor modositott 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet alapjan az 6vatos becslés elvét
figyelembe véve, az EVS 2016, EVS 2020 és a TEGOVA vonatkozd ajanlasainak megfelelden,
azokra val¢ hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése
Ertékformak
Piaci érték (EVS 2016)

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

A magvar gyakorlatban a piaci és a forgalmi érték gyakorlatilag egymas szinonimajakent hasznalt,
jelen értekelés soran is hasonloan jartunk el.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuléo modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

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 tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltérd
sz¢€ls6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelonek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
5
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azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani.

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

4. A vizsgélt ingatlan éﬁékének pontosabb meghatdrozasa értékmodosité tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlitoé adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmodositd
tényezOk koziil az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltérd méret,

- alapozas modja,

- 16 teherhordo szerkezetek megoldasai,

- kdzbenso €s zarofodémek megoldasai,

- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatarol6 szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felljitas éve,

- komolyabb kéaresemények,
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- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszert hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktura:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

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

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

- szabadido6s 1étesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos létesitmények,

- Ovezet,

- kilatas, panorama,
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- szennyez06 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkcidvaltasra valo alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatosag, bovithetoség.

4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

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

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

- miiemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védoovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmoddositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmoddositdé hatdsukat szdmszerlien is meg kell
hatarozni. Az értékmoddositd tényezok 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 Gsszehasonlitdé 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 jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilo kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

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

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

3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.
1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint

finanszirozhatosagi szempontil) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.
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2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend6 kiadasokkal csokkentett
értékeét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagyséaga, illetve az ingatlan hasznositasabdl szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozoan a megfeleld
piaci Osszehasonlitd adatokat kell felhaszndlni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbol és a kihasznalatlansagbol adodo
bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és a
miikodtetési kiadasokat.

A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhazas megvaldsulasahoz sziikséges
egyszeri kiadasok:

- atervezési és szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhdzassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kdzmii-hozzajarulas),
- a fejlesztd profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

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

- a kozlizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, flités, hiités, melegvizellatas),
- a telekommunikécios haldzatok igénybevételének dija,

- egy€b infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

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

- felujitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 6sszefiiggd marketing és igynoki
kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.

A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban, vagy becsiilt 6sszeggel kell megadni.
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2.3. A tiszta jovedelem szadmitasakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot 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 kiadasok iddsorainak felallitasaval,
id6szakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlant6l mint befektetéstol elvarhaté minimalis
megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockézatoktol és az elemzési idoszaktol fliggden eltérd. A kamatlab meghatdrozasanak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé modositd
tényezok figyelembevételével,

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszdgok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld modosito tényezdk figyelembevételével.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok
jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szamitani a
maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszertisitheté a kozvetlen t6késités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatdl, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektol, a figyelembe vett kockazatoktol €s az elemzési
iddszaktol fiiggben megvalasztott tOkésitési kamatlabbal.

Koltségalapi médszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eloallitasi koltségébdl le kell
vonni az id6 mulidsa miatti avulast, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo 1étesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha méas modszer nem all rendelkezésre. A modszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény ujra-eloallitasi 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 alapulé modszer szerint; piaci 6sszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvil értékelés szabalyai szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az tUjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniill azok jelenlegi

hasznosulasatél. A poétlasi €s az Gjraépitési koltség egyiittesen: ujra-eldallitasi koltség.
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Az ujra-elballitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazo6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsOépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat 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 Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsokkenés 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 romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasigosan hétralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altalinos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

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

- Fertvarosg csaladi haz Jelleguso_go év,
éptiletek

- ipari és mezOgazdasagi épiiletek  20-50 év.

3.2. A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie  kell a korszerii létesitmény  vizsgalt intézményhez képest nytjtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény
képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban 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 kategoriaban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miiszaki szemléleti
avultsagbecslések utan a funkcionalis és a kdrnyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

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 értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-cléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.
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Maradvanyelvii médszer

Maradvanyérték meghatarozasa

Az a becsiilt 6sszeg, 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 maradvanyértek modszer a hadrom f0 értékbecslési modszer kombinacidja, mely alkalmazhato
épitési telkek, félig elkésziilt értékesitési célii beruhazasok (példaul lakasprojekt), illetve olyan
ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkcidjukban nem hasznalhatok, tovabba egyéb
spekulativ telekingatlan értékelésére.

A modszer alkalmazasi kore

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

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

2. A fejlesztdk versenyhelyzetben vannak és az adott ingatlan értékesitése varhato, hogy
arverseny alakul ki.

srer

meghatarozasan alapulé modszer:

. Fejlesztési telekingatlan,

. Befejezetlen beruhazas,

. Jelenlegi funkci6jaban nem hasznalhat6 ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.

A modszer alkalmazasanak 1épései

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

A moédszer alkalmazasanak 1épései megegyeznek a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy az elsd 1épés a mar megkezdett beruhdzas tervezett hasznositasahoz

tartozo 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 értékesitési aranak koltségekkel és elvar nyereséggel csokkentett értékével.

1. Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

2. A legelonyosebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa
12
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3. A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhato bevétel meghatarozasa
4, A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

5. A fejlesztés varhatd kozvetett koltségeinek meghatarozasa

6. Az értékesitésig varhatoéan felmeriilé fenntartasi koltségek

7. Ertékesitési koltségek

8. Finanszirozasi koltségek

9. A fejleszt6 altal elvart nyereség meghatarozasa

10. Maradvéanyérték meghatarozasa

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsanak feltirasa

Az értékeld itt csak olyan hasznositasi modokat vehet szamitasba, amelyek teljesitik az aldbbi
kritériumokat:

- Az adott haszndlati mod jogilag megvalosithatd, az atalakitast az épitési hatdsag,
miemlékvédelmi vagy egyéb okbol feltételezhetben nem akadalyozza meg.

- Az adott hasznalati méd miiszakilag megval6sithato.

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

- A legelony6sebb hasznositashoz tartoz6 felépitmény méretek meghatarozasa

- A leggazdasagosabb és legjobb hasznositashoz tartozo 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 varhatdé pozitiv
valtozasok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehetok figyelembe. Kalkulalni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozasok miatti teriilet valtozasok beépithetdséget
befolyasold hatasaival. A jogilag megengedhetd maximalis beépithetdséggel akkor lehet
csak szamolni, ha igazolhato, hogy a telek ilyen szintli beépitése nem idéz elé indokolatlan
tobbletkoltséget és a teljes beépitéssel létrehozott felépitmény értékesithetdésége nem
rosszabb, mint a piaci 4tlag. Amennyiben ezek a feltételek nem teljesiilnek, az értékelének
csak olyan beépitési szinttel szabad szamolni, amire feltételezhetéen piaci kereslet
mutatkozik.

A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhatd bevétel meghatirozasa

rrrrr

alkalmazhat6 olyan arszint, amely a fejlesztési id6 alatti kedvezd piaci arvaltozasokra épit. Szintén
nem alkalmazhaté olyan arszint, amelyet ugyan jelenleg egyes fejlesztok értékesitéseik soran
alkalmaznak, de amelyeknél alacsonyabb arakkal is kinalnak hasonlé ingatlanokat. Az atlagos 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
indoklés mellett lehet eltérni.

13

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 belteriilet 250412 helyrajzi szam

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

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

. Az épiiletre készitett koltségvetési kiiras szakértdi bedrazasaval
. Osszehasonlito elemzéssel, komparativ modszerrel
. Koltségbecslési segédlettel

A koltségbecslést a koltség alapu értékelésnél leirt modon sziikséges végrehajtani. Itt figyelembe
kell venni a meglévé és a késObbiekben Aatalakitando épiiletrészek koltségesokkentd hatasat,
valamint azt, hogy meglévd épiiletrészeknél mar a beruhdzds nem z6ldmezds, igy az ebbdl
szarmazoé tobbletkoltséggel szamolni kell.

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

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

. Tervezési ¢s engedélyezési koltség

. Jogi és adminisztracios koltség

. Miiszaki ellenérzés koltsége

. Projektmenedzsment koltsége

. Teriiletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke
. Egyéb fejlesztoi koltségek

A fenti koltségek meghatidrozasi mddja 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 kiilonosen a kdvetkezok:

. Kozmi koltségek

. Ingatlan biztositas koltsége

. Orzési koltségek

. Ko6z0s koltség

. Allagmegovasi koltségek

. Ingatlanad6

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

Az értékesitési koltségek meghatarozasanal az aktualis ingatlan kozvetitdi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosndl varhatdan felmeriild, a vevore 4t 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 hasonl6 fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

. A hasonld 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) meghatarozasanal az indikativ vagy kotelezd érvényi ajanlat
feltételeit, ha ilyen nem 4ll rendelkezésre, akkor az altaldnosnak tekinthetd aktudlis piaci
kondiciokat sziikséges figyelembe venni.

A fejleszto altal elvart nyereség meghatarozasa

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

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

finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A moédszer alkalmazdsa a jelenlegi funkcidjdban nem hasznalhat6 ingatlan esetében:

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

Felhasznalt forrasok:

- 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiilo ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl (25/1997. (VIIL.1.) sz. PM
rendeletet)

- 11/2018. (I1.27.) szimt MNB ajanlés
- TEGOVA: EVS 2016, EVS 2020
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2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2025. februar 11-én Epinger Andras ingatlanvagyon-értékeld tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolydsold tényezdket vizsgalt, az
ingatlanrol és kornyezetérol fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipust és jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:

e E-hiteles tulajdoni lap

e E-hiteles térképmasolat

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2025.02. 19
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Beltertilet
Helyrajzi szama: 2504/2

Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan miivelési dga:

Kivett 3 tizlet, udvar

Telek tertilete: 500 m?
Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogti Varos Onkorményzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Oviros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

/1.

Onalls szdveges bejegyzés kialakult a Veszprém belteriilet 2504 helyrajzi szdmu ingatlan
telekfelosztasra vonatkozoé telekalakitasa soran, 8/1874/2022
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa

A telepiilésen elhelyezkedése, fobb jellemzoi

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.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan Veszprém belvarosaban, a Cserhat lakotelepen, jelentds forgalmat lebonyolito
kornyezetben, a varos sétalo utcajatdl északra, cca. 250 méterre talalhat6. Megkdzelithetd szilard
burkolatu, aszfaltos uton. Komyezetében kereskedelmi egységek, parkolohaz, gimnazium, nem
messze tégla tombhdzak vannak. Parkolds a kornyezd, fizetds parkolodvezetben, illetve
parkoloéhazban lehetséges. Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kornyezetét az alabbi
térképszelvény ismerteti:
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Az ingatlan szlikebb kornyezetét az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja:
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Gazdasagi kornyezet

Az 56.029 fos Veszprém (forras: Magyarorszag helységnévtara, 2024) a Kozép-dunantuli régio
egyik dinamikusan fejlodé varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek
koszonhetéen jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kozpont. A véros
kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére
kevésbé jellemz6. A nyilvantartott allaskeresok szdma 653 6, a munkanélkiiliségi rata 1,78 %
(Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2025. januari adat). Az egyetemi integracié nyertese a teljes
Ko6zép-dundntali régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolddva orszagos
jelentéségii kutatointézetek miikddnek a varosban. Az elébbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak
regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

A 2504/2 helyrajzi szamu ingatlan szabalytalan
alaku, kozel nyugat-kelet hossztengelyt, kelet-
délkelet felé nyitott, délkelet felé keritetlen,
északkelet felé drothalds, nyugat és dél felé
épitett keritéssel, dél felé részben szovénnyel
keritett, kelet felé enyhén lejtds terepfelszindi.
Terllete térkovezett, betonozott és fiives. A
teriileten talalhatd épiiletek nem képzik az
értékelés targyat.

Kozmiiellatottsag

A telek 6sszkozmiives, de a meglévo kozmiivek a nem értékelt épiiletek ellatasat szolgaljak.
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Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlan Veszprém Megyei Jogi Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan a Lk-37 jeli
intézményi teriilet 6vezetben talalhato. Szabalyozasi terv kivonat:

Ertékelt
ingatlan

Az dvezetre érvényes épitéshatdsagi eldirasok:

An Nemzeti
J ogszab: ﬁl\-‘l ar Magyar Kozlonye? Cégkozlény
5 \

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatinak Kozgy(ilése 24/2017 (IX.28..) énkormanyzati rendelete

a Helyi Epitési Szabalyzatrol

Hatalyos: 2024. 07.12

XII. Fejezet
KISVAROSIAS LAKOTERULETEK (Lk)
23. Kisvarosias lakéteriiletekre vonatkozé altalanos el6irasok

23.§ (1) Az épitési dvezetekre vonatkoz6 szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 2. pontja tartalmazza.
(2) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti elSirasok eltéréen nem rendelkeznek, az elsésorban laké rendeltetési épiletek elhelyezésére szolgald ovezetben épllet
a)** kereskedelemi, szolgdltato, vendéglato
b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
c) kulturalis, k6zésségi szoérakoztato,
d) szallas jellegd,
e) igazgatasi, iroda és
f) sport
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) Amennyiben egyedi épitési dvezeti elSirdsok eltéréen nem rendelkeznek, nem helyezhets el a teriileten:
a) mellékeépitmények kozal
aa) szennyvizkezelésre, -taroldsra szolgl6 kdzmiip6tlé miitargy
ab) épulettdl kulonallo - épitménynek mindsild kirakatszekrény
ac) husfistols, jégverem, zéldségverem,
ad) llatdl, allatkifuto,
ae) tragyatarold, komposztalo,
af) sil6, dmlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarolo,
ag) épitménynek mindsuld antennatarto szerkezet, zaszlotarto oszlop, valamint
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b,.ﬁ:

(4) Amennyiben egyedi épitési dvezeti elGirasok eltéréen nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb két épiilet, telkenként legfeljebb nyolc 6nallo lako egység
helyezhet§ el.
(5) Amennyiben egyedi épitési tvezeti eléirasok eltéréen nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb két killénallé épiilettdmeg helyezhetd el.

(6)_“:

(7)”7 Lakéépiiletben kereskedelmi, szolgaltatd és vendéglaté rendeltetési egységek hasznos alapteriilete nem haladhatja meg az 200 m2-t. Az ennél nagyobb, mar
kialakitott ilyen céld terliletek tovabb nem bévithetdk és Gjak nem alakithatdk ki.

(8)““

(9) Eplilet tetéterébe vezetd kiilsd lépcsét elhelyezni nem lehet.

24. Kisvarosias lakéteriiletekre vonatkozé egyedi el6irasok

24. 5 (1) Az Lk-01, Lk-02, Lk-05, Lk-36, Lk-37, Lk-42, Lk-56 jelti épitési dvezetekben telkenként 1 db legfeljebb kétlakasos lakoéplilet helyezhetd el.
(2) Lk-02 jelli épitési Gvezetben, a Papai Gt - Semmelweis utca - Tummler Henrik utcak altal hatarolt tertiletén:

a) legfeljebb 4,5 m épliletmagassagu épilet létesithetd,

b) a hatsokert 0 m.
(3) Lk-09 jelli épitési 6vezetben, az 5733 helyrajzi szamu ingatlan teriiletén meglévd épiilet tetGterében, az épiiletben jelenleg meglévé lakasszamot meghaladéan,
legfeljebb tovabbi két lakas alakithaté ki.

(4) Lk-12 jel(i épitési ovezetben, Csererd varosrész tertletén, telkenkeént legfeljebb 2 db lakas |étesithetd.
(5) Lk-31 jelti épitési vezetben, a Pajtakert teriiletén, telkenként legfeljebb 12 db lakas |étesithetd.

(6) Lk-46 jelli épitési Ovezet teriiletén
a) saroktelkek beépithetdsége 60%,

b) az Almadi Gt menti terUleten elékert mélysége 2,0 méter.
(7) Lk-47 jelti épitési dvezetben varlifthez (sikléhoz) az Gizemi funkciot (miikddést) szolgalé minimalisan sziikséges felszin folotti épitmény |étesithetd.
(8) Lk-52 jelli épitési Svezetben telkenként legfeljebb 6 lakas létesithetd.
(9) Lk-53 jelli épitési Ovezetben

a. az elékert minimum 3,0 méter
b. telkenként 1 db, maximum 3 énéllé rendeltetési egységbdl all6, legfeljebb kétlakasos lakéépllet helyezhetd el.
(10) %0 Lk-12 jelti épitési évezetben, Csererdd varosrész teriiletén, a Csererdei Ut - Szajké utca - VErésbegy utca altal hatarolt terilleten a hatsékert legkisebb

mélysége 3,0 m.

(11)“1 Lk-56 6vezetben a gépjarmivek elhelyezését éplileten beliil kell megoldani.

2. Kisvarosias lakéterilet (Lk)

_a E c D E E Il H
1 |Epitesi Beépitésimod | Kialakithato legkisebb| A beépitettség Az épiilet i Zoldfeliilet legkisebb | Kialakitando telek legkisebb
5| vezet jele telek erillet megengedett  legnagyobb legnagyobb mértéke mértéke saélessége mélysige

(m~) :n:{:;eke (m) (%) (m) (m)

3 Lk-01 o 600 40 45 50 14 25
4 |Lxoz o 400 0 45 20 14 25
5 Lk-03 o 400 40 54 20 14 25
6 |Lk04 o 700 40 68 20 18 30
7 Lk-05 (o} 700 50 45 20 18 30
8 |Lk06 o 700 50 55 20 18 30
9 |Lk07 sz 200 20 105 30 25 30
10 Lk-08 SZ 700 25 75 25 20 30
n o |Lkoo sz 9200 25 105 25 25 -

12 Lk-10 S5Z 430 30 7.5 20 16 -

13 |Lkl sz 450 30 45 20 16 25
14 Lk-12 SZ 450 30 54 20 16 25
15 |k sz 700 30 6.5 20 20 25
16 |Lk14 sz 700 30 75 20 20 30
17 |LkS sz 900 30 105 20 25 30
18 |Lkis sz 700 35 55 20 16 25
19 Lk-17 SZ 700 35 7.5 20 20 30
20 Lk-18 SZ 700 35 10.5 20 20 30
2 |Lklo sz 450 40 4.5 20 16 25
2 Lk-20 SZ 450 40 54 20 16 25
23 |Lk2t sz 450 40 6.5 20 10 30
14 |k sz 700 20 [ 20 20 30
25 Lk-23 SZ 700 40 75 20 20 30
26 Lk-24 SZ 00 40 10.5 20 25 30
27 Lk-25 SZ 900 40 12 20 25 30
28 |Lk26 sz 900 50 75 20 25 30
29 Lk-27 SZ 500 60 45 20 16 35
30 Lk-28 z 1200 25 75 25 35 25
31 Lk-29 Z 500 40 6,5 20 10 35
32 |Lk30 z 360 40 45 20 10 -

33 Lk-31 z 360 40 6.5 20 10 30
3 |Lk32 z 360 I 75 20 10 30
3 |Lk33 z 360 20 45 20 10 30
36 Lk-34 z 360 40 6 20 10 30
37 Lk-35 z 360 40 75 20 10 30
38 Lk-36 Z 500 40 4.5 20 15 30

| s [res7 z 500 40 54 20 15 30 |
40 Lk-38 z 500 40 6.5 20 15 30
41 Lk-39 z 500 40 75 20 15 30
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42 Lk-40 500 40 84 20 15

43 Lk-41 500 40 85 20 15 30

44 Lk-42 300

45 Lk-43 500

46 Lk-44

47 |Lk4s 500
500

500 60 75

0

0

500 50

0

48 Lk-46 5
49 Lk-47

NEIEEREERERRRE

50 Lk-48 300 60 10,5

51 Lk-49

=

700 25 6.3 20 18

52 Lk-50

=

500 40 5.5 20 15 2

53 Lk-51

(=]

600 30 45 50 16

54 Lk-52

w
N

800 40 6,0 30 16

5T

55 Lk-53 500 25 54 50 12

1200 20 12,5 60 25 30

o
N

56 Lk-54

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlan teriiletén és
kornyezetében nem észlelhetd.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemz6i
Az értékelt ingatlan teriiletén talalhato felépitmények nem képezik a megbizas targyat.
4, ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

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

A megbizas a 2504/2 helyrajzi szamu ingatlan telekértékének megallapitasara vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden
nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekodvetkezett barmilyen nemil valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolesi avulds, gazdasdgi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget 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 lathaté vagy nem kozolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A kapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo 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 létre.

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 szervezetekt6l valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok.
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Az ingatlan jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban lévonek
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizd altal — jelen szakvélemény 1. pont 2.
bekezdésében — megjeldlt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irdsbeli 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

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 bealld 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgélata indokolt.

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

4.5 Erték meghatirozas

A forgalmi érték meghatarozadsa sordn az Ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6z6
kockazati tényezOket 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 valo szabalyszer(i gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuldé modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonlo jellegti, értékesitésre felkinalt ingatlanokkal kinalati
araival vetettiik Ossze.

Az ingatlanon talalhaté felépitmények alapteriilete (cca. brutté 125 m2) miatt a teriilet

tovabbi beépithetésége csekély, ezért az értékképzés soran mind az értékelt ingatlan, mind az
osszehasonlité adatok esetében a vetitési alap a beépitheto teriilet.
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"

A szamitast a kovetkezo tablazat tartalmazza:

Mutaték Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Hladasi v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér 2504/2 hrsz. Margit tér Szilvadi utca Harmat utca
Ovezeti besorols Lk-37/40% Lk-02 / 40% Lke-14 / 30% Lk-02 / 50%

Fladas/kindlat ideje

2025. februar

2025. februar

2025. februar

Infrastrukturalis
adotts agok
(kozmiivek, utak,
Kkeritettség, sth.)

a telepiilés kozponti részén, a
belvirosban talalhaté, aszfaltos Giton
elérheté beépitett teriilet, jo
infrastrukturilis és kozlekedési
kapcsolatokkal

a telepiilés kdzpontjatdl cca. 1 kmere,
északra, a torténelmi varosrészen, a
Benedek-hegy alatt, a Margit-romok
kozvetlen kdzelében, csendes,
frekventalt kérnyezetben talalhato,
aszfaltiton elérhetd, 6sszkdzmilves
telek, varpanoramaval

a telepiilés kozpontjatdl cca. 1 kmere,
északra, a torténelmi varosrészen
talalhato, aszfaltuton elérhetd,
vezetékes vizzel, elektromos arammal
és szennyvizcsatornaval,
varpanoramaval

a kozponttol cca. 1 kmere,
északnyugatra, a Viadukt labanal
talalhato, aszfaltaton elérhetd,
vezetékes vizzel, elektromos arammal
és szennyvizcsatornaval

Ingatlan leirasa

a maximalis beépithetéség 40%, a
maximalis épitménymagassag 5,4
m, 0j kialakitis esetén a minimalis
telekméret 500 m2, épiilet zartsoru
beépitéssel helyezhetd el

a maximalis beépithetség 40%, a
maximalis épitménymagassag 4,5 m,
0j kialakitas esetén a minimalis
telekméret 400 m2, épiilet
szabadonalld beépitéssel helyezhetd

a maximalis beépithetéség 30%, a
maximalis épitménymagassag 4,5 m,
0j kialakitas esetén a minimalis
telekméret 600 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel helyezhetd

a maximalis beépithetdség 40%, a
maximalis épitménymagassag 4,5 m,
0j kialakitas esetén a minimalis
telekméret 400 m2, épiilet
szabadonalld beépitéssel helyezhetd

el el el
forras: ingatlan.com/34545813 ingatlan.com/34066529 ingatlan.com/34196131
Az ingatlanhoz tartozo
koot ] 500 468 282 302
> ety 75 187 85 121
Eladasi vagy kinalati ar - brutto 69 000 000 Ft 28 200 000 Ft 49 000 000 Ft
Eladisi vagy kindlati 4r - nett6 54 330 709 Ft 22204724 Ft 38582677 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 290 228 Ft/m2; 262 467 Ft/m2 319 393 Ft/m2|
Arvaltozas korrekcio 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcid -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 261 205 Ft/m2 236 220 Ft/m2 287 454 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedése 0% 0% 5%
Vetitési alap teriilete 5% 0% 0%
Kozmiivek -20% -15% -15%
Megkozelithet6ség 5% 10% 5%
Ovezeti besorolds 0% 0% 0%
Varpanorama 0% 0% 5%
Korrekei6 6sszesen -10% -5% 0%
S“"“‘iz:':éf:j'“g"s 248 983 Fym2 235 085 Ft/m2 224 409 Ftim2 287 454 Ft/m2
Megjegyzés:

A megbizas a 2504/2 helyrajzi szami ingatlan telekértékének megallapitdsara vonatkozik. A leend6 ingatlanrészen tallhaté felépitmények alapteriilete (cca. bruttd 125 m2) miatt a teriilet tovabbi
beépithetdsége csekély, ezért az értékképzés soran mind az értékelt ingatlan, mind az 6sszehasonlito adatok esetében a vetitési alap a beépithetd teriilet.

Ertékmeghatirozas:

Az ingatlan forgalmi értékét osszehasonlito adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke:

248 980 Ft/m2

Telek forgalmi értéke kerekitve: 75 m2 X 248 980 Ft/m2 18 700 000 Ft

A fenti szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékét

18 700 000 Ft-ban, azaz tizennyolcmillio-hétszazezer forintban hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal

Az ingatlanon megtériild, tizleti célt beruhazas nem kivitelezhetd, ezért maradvanyértékelést nem
alkalmaztunk.
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4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi modszerrel

Az ingatlanon talalhato felépitmények nem képezik a megbizas targyat, ezért koltségalapu
értékmeghatarozast ezért nem alkalmaztunk.

5. OSSZEFOGLALAS

Modszerek Forgalmi érték Stlyozas
Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo érték: 18 700 000 Ft 100%
Maradvanyérték szamitason alapulé érték: nem alkalamzott 0%
Koltség alapi érték: nem alkalamzott 0%
Az ingatlan siulyozott forgalmi értéke: 18 700 000 Ft| + afa

A valasztott értékelési médszer indoklasa: Az ingatlanon a tovabbi beépithetoség csekély
mértéke a gazdasagosan Kivitelezett spekulacios céla, értékesitésre vagy bérbeadasra torténd
fejlesztést nemtesz lehet6vé, ezért maradvanyértékelést nemalkalmaztunk. Az ingatlanon talalhaté
felépitmények nem képzik a megbizas targyat, ezért koltségszamitason alapuld értékelési modszert
nemalkalmaztunk.

A megallapitott érték per-, igény-€s tehermentes allapotra vonatkozik.

Az értékbecsld a tulajdonos AFA-alanyisagat nem vizsgalta, amennyiben az értékelést AFA terheli,

a megallapitott érték nettd, az AFA sszegét nem tartalmazza.

BAKONY-IMMO Ingatlanszakeértd Kft.
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adoszam: 14159200-2-19
Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

g/vm Lb/ |

Epinger Andras
Europai Felsészintii Ingatlansga ;
Minésitésii Ertékeld (EUFIM 202%/585) &
Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld &g kdzvetito.
(OKJ 54 3439 02)

Csopak, 2025. februar 27.
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Elektror 1san als

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal

il

Ves zprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szm:30005/13050/2025
2025.02.19

VESZPRIM L 53
Belteriilet 2504/2 helyrajzi szam

"cimképzés alatt™

LRESZ

1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok teriilet kat.t.jdév. alosztély adatok

mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fi11. ter. kat.jév

ha m2 k.fill

. Kivett - 3 lzlet, udvar 0 500 0.00

ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 424525/2/2023.12.07
eredeti hatérozat: 32158/1992.02.28

jogcim: jogutddlas 32158/1992.02.28
jogélla. tulajdonos

név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM {véaros tér 9.
térzsszéam: 15734202

MRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 424525/2/2023.12.07

Ondlld széveges bejegyzés kialakult a Veszprém belteriilet 2504 helyrajzi szamd ingatlan
telekfelosztasédra vonatkozd telekalakitasa soréan, 8/1874/2022.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,
st tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

a teljes masolat valamennyi bejeg
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

26

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 belteriilet 250412 helyrajzi szam

TERKEPMASOLAT
Elektronikusa W
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Veszprém Varmegy ei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.02.19 10:13:46
Helyrajzi szam: VESZPREM beltertlet 2504/2
Meéretarany: 1: 1000

Megrendelés szam: 7/299/2025
Térmrajzszam: 42107850002025
T Gimnazium 1
2504/1 { \
\‘ ‘r‘
| |
| |
| |
\ |
\ |
\ \
T
\ "
(v:
|
\ 2 |
B \
T 1
| 2514/4 ‘,‘
= Parkolohaz “‘
- \
\ |
\ el
- — 7 |
f 2514/3 |
“‘ Uzlethaz 1
A = 1
1 1
1
|
Kt \
37/1 kt | :
\ (24/2) L
|

A térképmasolat a kiadas idSpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval A
térképmasolat meéretek levételére nem hasznalhato!

Szakeérto cég neve
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PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt vir rad https://ingatlan.com/345458 13/nyomtatas
. Maganszemély
ingatlan.com ah
+36 30 925 0128

Veszprém, Margit tér 4.

Eladé lakéovezeti telek

Ar Telekterllet

69 millié Ft 468 m?
Beépithetéség 40% Villany telken beliil
Szintterileti mutaté Viz telken beliil
Brutté szintteriilet Gaz telken beliil
Kilatas panoramas Csatorna telken beliil

Eladé épitési telek Veszprém szivében, gydnyorl kérnyezetben, a Margit téren

Kivételes lehetéség Veszprém legszebb részén. A Benedek-hegy alatt, a Séd-patak volgyében, a
Margit romok kozvetlen kdzelében taldlhat6 ez a gyonyori épitési telek, amely a varra nyilé
panordmaval, valamint a parkos kornyezetével igazi ritkasdgnak szamit.

Legf6bb jellemzdk:

«Cim: Veszprém, Margit tér 4. 571 hrsz.

*Telekméret: 468 m?

*Beépithetdség: 55%

+Ovezeti besorolas: Lk-02 (Sz)

*Kozmlivek: viz, csatorna, gz, tavkozlés, villany (380 V) a teleken kiépitve
Extrék: meglévé, megtartand6 terméskd foldpince

Terhek: Tehermentes, azonnal beépithet6

2025. 02. 27. 13:46
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https://ingatlan.com/34545813/nyomtatas

Kiemelkedd elhelyezkedés

Ez a telek egyediildllé helyen fekszik, ahol a térténelmi és természeti értékei taldlkoznak. A telek
beépithet6sége rengeteg lehetdséget kinal. 2015-ben egy beépitési terv késziilt, de végiil nem
valésult meg. A Margit tér nyugodt, mégis kézponti lokéciéval idedlis vélasztds mindazoknak, akik
exkluziv kdrnyezetben szeretnének otthont teremteni vagy befektetési célu projektet megvalésitani.

Ne hagyja ki ezt az alkalmat, hivjon most, és nézze meg személyesen!

Eladé kozvetlendl a tulajdonostdl, tovébbi informécidkért és megtekintésért keressen bizalommal.

2/3 2025. 02. 27. 13:46
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34545813/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https:/ingatlan.com/34545813) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025. 02. 27. 13:46
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rdd https://ingatlan.com/34066529/nyomtatas
I Hutvagner Zsolt
e
in gat an.com Ibolya utcai laképark -
+36 70 337 7770

Veszprém, Szilvadi utca
Eladé lakéovezeti telek

Ar Telekter(let
28,20 millié Ft 282 m?
Beépithetdség 30% Villany
Szintteriileti mutaté Viz
Brutté szintteriilet Gaz
Kilatas Csatorna

Részben varpanoramas telek tulajdonostél eladé.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjén (https://ingatlan.com/34066529) taldlhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

1/2 2025.02.27.13:44
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

1/2

ingatlan.com

Veszprém, Harmat utca
Eladé lakéovezeti telek

Ar
49 millié Ft
Beépithetéség
Szintteriileti mutaté
Brutté szintteriilet

Kilatas

https://ingatlan.com/34196131/nyomtatas

Maganszemély
+36 30 994 3070
Telekterllet
302 m?
Villany
Viz
Gaz
Csatorna

Viadukt labanél, fest6i kornyezetben telek eladé. Tomegkozlekedéssel konnyen megkdzelithetd
csendes utcdban taldlhato telek rengetek lehet6séggel ,akdr lako ingatlan épitésére vagy iizleti

célra is hasznosithat6.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjén (https:/ingatlan.com/34196131) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2025.02. 27. 13:41
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet | | kornyezet

az értékelt ingatlan teriilete | | az értékelt ingatlan teriilete
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