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Ertékelt ingatlan: 8412 Veszprém (Gyulafiratot), Vakcsai utca 2. belteriilet 9194/1 hrsz.

VEZETOI OSSZEFOGLALO

Ertékelt ingatlan helyrajzi szama: 9194/1
Ertékelt ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Ertékelt ingatlan cime: 8412 Veszprém Gyulafiratét, Vakcsai utca 2.

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 telekteriilete: 1286 m?
Kozmivesitettség: kdzmi nélkiili

Jelenlegi funkcid: beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktuélis forgalmi érték megallapitasa gazdasagi dontéshez
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 9sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2025. 02. 26. (az értekbecslés érvényessége 180 nap)

Megrendeld megnevezése: | VKSZ” Veszprémi Kozlizemi Szolgaltato Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az értékelt ingatlan aktualis forgalmi 33 100 000 Ft, azaz
értéke, kerekitve: harmincharommillio-egyszazezer 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 ingatlan Onkormdanyzati tulajdont vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek koz¢ sorolasa, forgalomképessége.

Az értékeld a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta. Amennyiben az értékesitést afa terhelné, a
megallapitott érték tartalmazza az afa 6sszegét.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,,VKSZ” Veszprémi Kozlizemi Szolgaltatdé Zrt. 2025. februdr 26-an bizta meg a Bakony-Immo
Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8412 Veszprém-Gyulafiratot, Vakcsai utca
2. szam alatti, 9194/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, ,kivett beépitetlen 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 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 valo 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 gvakorlatilag egymas szinoniméjaként hasznélt,
jelen értékelés soran 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 vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval 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.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az alapul vett szamitasi egység (m2, m3

stb.) szorzataként.

, Szobaszam

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 dsszehasonlitani.

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,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egy¢€b épitészeti eldirasok.
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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. Infrastruktara:

- 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 kialakuld 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 romlds, a funkciondlis avulas és a kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet 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 {6 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 modszer 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 valtozadsok beépithetoséget
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. (VIII. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkoz6 mddszertani elvekrdl (25/1997. (VIIL.1.) sz. PM
rendeletet)

- 11/2018. (I1.27.) szamu MNB ajanlas

-  TEGoVA: EVS 2016

2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2025. marcius 4-én Epinger Andras felséfokt ingatlanvagyon-értékeld tartotta.
A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezoket vizsgalt, az
ingatlanrol és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos 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
o E-hiteles térképmasolat

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2025. 03. 21.

Ingatlan cime: 8412 Veszprém, Vakcsai utca 2.
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: Veszprém 9194/1

Tulajdoni lap 1. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett beépitetlen teriilet

Telek teriilete: 1286 m?

Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap III. rész

/1 Onallo szdveges bejegyzés kialakult a Veszprém belteriilet 9193-9199 helyrajzi szamu
' ingatlanok telekalakitasa (telekcsoport Gjraosztasa) soran. 8-813-2015.

Vezetékjog. A vazrajz szerinti és a teriiletkimutatdsban meghatdrozott nagysagu
teriiletre.

Jogosult: E.ON KOZEP-DUNANTULI GAZHALOZATI ZRT.

Cim: 8800 Nagykanizsa, Zrinyi utca 32.

/2.
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Megjegyzés:

A tulajdoni lap [11/2. szam alatti bejegyzésében szereplé gazvezetékjoggal kapcsolatban
dokumentum nem 4all rendelkezésre, az e-kozmii vazrajz alapjan a bejegyzés az ingatlant északi
telekhataran atszelé gazvezeték miatt keriilt felvezetésre. Az ingatlan-nyilvantartasban nem
szerepel, de az e-kozmii vazrajz alapjan ezzel majdnem parhuzamosan hirkdzlési kabel is fut. A
bejegyzés, a gazvezeték, illetve a hirk6zlési kabel a természetbeni elhelyezkedésiik miatt az
ingatlan piac-és forgalomképességét érdemben nem befolyasoljak. E-kézmii kivonat:

o E-KOZMO Lakossdag Epinger Andrds

Kozmiitérkép Ugytar ézmiinyilatkozat igénylé s

| 919411

A térképen a jeliiore katlintva
térolheti a keresést. Mindig csak a
legutolsé keresés eredménye Idthatd.

A~ HALOZAT o
I v Hirkézlés ®e
Vv Szénhidrogén ®oe
v Tavhé ®oe
I Vv Villamos energia de
I v Vizellitis ®o
I v - Vizelvezetés ®ce
v ALAPTERKEPEK

/«\
oo\ 9885 A\
KIEMELT INFORMACIO \ \ "%’x\ G \
i oadd N SN
TAJEKOZTATO TERKEP \ 1& ==

018%4al Az \9
A trkep tiitkortad jellega. Wvatalos | gril2 \ j A\ \,//‘:\f%
3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantuli 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 oran 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 f&uton, 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.

Wiigar

) L~ \\.,"""\\ Orszag == Magyarorszag
4355 AP ereains ] _/’W S Régié Kozép-Dunantal
N ~F @ salgbtarjan Miskolc L=
P Nyiregyhiza Ajj Varmegye Veszprém
o1 Eger
= t X \ : D scbmien  Jaras Veszprémi
<\\_A/‘ Gydr E !’Nﬁﬂy(nm\y o .
Tatabioya By (/ Jogallas megyeszékhely,
dapest Debrecen ; i i
Budapest - F3d megyei jogl varos
{; Forvithely Q sl | R B\ T 4 s X Polgarmester Porga Gyula »
Ve A Loyt (Fidesz-KDNP) ™
- ) 1 5 fa .
,J: 6 Kecskemet /{ )~ Iranyitészam 8200
A Nglayszalonta
) Bekscsabs 5 A Korzethivoszam 88
S Testvértelepiilései Lista [kinyit]
e »\-\\;f Népesség
> Arad

- s Teljes népesség 56 777 fo
(2023. jan. 1)
Népsiriiség 475,9 fo/km?

waay _ forras: wikipedia.org
\a‘r Temesvir N4 Vaydahuny:
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A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:

€

tomaj H\8longgerics Badacsoriytoinay

=N ZIglige! 5
vt e BalatGoelle, Bévinvos

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Széh

‘‘‘‘‘‘

Noaytrény 3
"forras: maps.google.com

Az értékelt ingatlan Veszprém Gyulafiratot telepiilésrészén, a telepiilésrész keleti szélén, a
telepiilésrész kozpontjatol kb. 850 méterre, a Vakcsai, a Hajmaskéri és a Kovesdombi utca
talalkozasaban talalhat6. Az ingatlan mind a Hajmaskéri és a Kovesdombi utca felgl aszfalt
burkolati uton érhetd el, a Vakcsai utca feldl cca. 50 méterig murvéazott, majd ismét szilard
burkolati uton. Infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld, buszmegalld 200 méterre, orvosi rendeld,
posta, altalanos iskola kb. 1,3 km-re vannak. Kornyezetében csaladi hazak és beépitetlen teriiletek
vannak. Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

Ertékelt
ingatlan
o >
=
I 1830
9 s ®
Veszprém @ o
0
veszpremi »‘.I‘a‘-ir’r:e A

forras: maps.google.com
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Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:

O ponti szektor e
(Gyulafiratt

Rakit

raverzum €

]
Qesaam
Kavaria @ ¢ munka
E2 KaoszMotor o Fess pont k1t @)
Q Jeinks vanosné
" INDEX\97 KFT 8412 @ s coati
Veszprém Vizi utca 18 a —

Hajmg,
skey,
erfy

ohanybolt '1.,,,‘,”%‘” Hajmaskeri U
GYULAFIRATOT " 5 L r
$ Ertékelt
- 0 ingatlan
W § Gyllafiratot SE
e ‘Q i .. Continental leszlpd\yao
Vami tanpal (‘IQ
Vectigal Consulting @
Hancz ESzler | giop ARG
]
Robite VErquhazO Q 9\ aspar Sandor ,w‘;hﬁmf“:n‘\‘:"
warmaas [ Q
Mikladi-16 tanosvény
i forras: maps.google.com
o

Az ingatlan szlikebb kornyezetét az alabbi miitholdas térképszelvény mutatja:

Ertékelt
ingatlan

Hajmaskeri/u: Haimés_k_éri H:

forras: maps.google.com

Gazdasdgi kornyezet

Az 56.777 f6s Veszprém (forras: Magyarorszag helységnévtara, 2023) a Kozép-dunantali régio
egyik dinamikusan fejlddé 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 allaskeres6k szama 666 f6, a munkanélkiiliségi rata 1,82 %
(Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2025. februari 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.
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Az ingatlan évezeti besoroldsa

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogii Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan Lke-12
kertvarosias lakodvezetben talalhatd. Kivonat a szabalyozasi tervbol:
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Kivonat a helyi épitési szabalyzatbol:

) XIII. Fejezet
KERTVAROSIAS LAKOTERULET (Lke)

25. Kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozo altalanos eldirasok
25. §
(1) Az épitési vezetekre vonatkozé szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 3. pontja tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési ovezeti eléirasok eltéréen nem rendelkeznek, az elsésorban lakéd
rendeltetésti épiiletek elhelyezésére szolgald dvezetben épiilet a helyi lakossag ellatasat szolgalo

a)  “kereskedelemi, szolgaltaté, vendéglito

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

¢)  kulturalis,

d)  szallas jellegii, és

e)  sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Az épitési 6vezetben nem helyezhet6 el kozosségi szorakoztatasi funkeio.

(4) Amennyiben egyedi épitési dvezeti eldirasok eltéréen nem rendelkeznek, nem helyezhetd el a
tertleten:
a)  melléképitmények koziil
aa) szennyvizkezelésre, tarolasra szolgald kozmiipotldo miitargy,
ab) husfiistolo,
ac) tragyatarolo, komposztalo,
ad) silo, dmlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarolo,
ae) épitménynek mindsiloé antennatartd szerkezet, zaszlotarté oszlop, valamint
b)™® kiegészit6 rendeltetésti épitmények kozil
ba) pavilon
bb) 6nall6 kazanhaz.
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(5)** Amennyiben egyedi épitési 6vezeti eldirasok eltéréen nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb
két kilonallo foépiilet alakithato ki telkenként legfeljebb 2 lako és 1 egyéb rendeltetési egységgel.

(6)45
(7)46

(8)*"" Kereskedelmi, szolgaltato és vendéglaté rendeltetési egységek hasznos alapteriilete nem
haladhatja meg az 100 m2-t. Az ennél nagyobb, mar kialakitott ilyen célu tertiletek tovabb nem
bovithetdk és ujak nem alakithatok ki.

(9) Kereskedelmi szallasépiiletben az épitési Gvezetben megengedett lakasszamot meg nem halado
szamu vendégszoba helyezhet6 el.

(10)* null

(11) Epiilet tetdterébe vezeté kiilsé 1épesét elhelyezni nem lehet.

26. Kertvarosias lakéteriiletekre vonatkozo egyedi el6irasok
26. §

(1) Lke-02 és Lke-04 jelii épitési ovezetekben Fenyves utcdval hataros, 12 m-nél kisebb szélességii
telek oldalhataron allo beépitési mod szerint beépithetd az egyéb épitési eldirasok és jogszabalyok
betartisa mellett.

(2) Lke-04 jeli épitési Ovezetben a Fenyves utca 2299/6 helyrajzi szamu (egykori Vagohid
megmaradd irodaépiiletet tartalmazd) ingatlan teriiletén az alabbi kiegészitd eldirasokat kell
alkalmazni:

a)  csak lakofunkeid elhelyezése esetén kizardlag a meglévd épiilet térbeli konturjan beliil
elhelyezhet szamu lakas alakithato ki,

b)  az épulet konturjabol kialléan konzolos fedett, nyitott erkély, terasz legfeljebb 150 cm
kinyulasig alakithato ki, kizardlag az épulet déli és nyugati oldalan,

¢) laké és mas rendeltetés vegyes elhelyezése esetén a meglevé épiilet konturjan kivili
épiiletrészben lako rendeltetés nem helyezhetd el és a kozvetleniil csatlakozo Gy épiiletrész
épliletmagassaga nem lehet nagyobb az dvezetre megengedett értéknél.

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

(4) Lke-09 jelii épitési dvezetben a Galamb utca feldli épiiletmagassag legfeljebb 4,5 m, az Arva utca
feldli épuiletmagassag legfeljebb 7,5 m lehet.

(5) Lke-10 jelii épitési ovezetben, Gulyadombi sétany - Kard koz —Takacskert u. - Jogar koz altal
hatarolt teriiletrészen legfeljebb 4 db lakas létesithetd.

(6) Lke-22 jelii 6vezetben elokert mélysége 0 méter.
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Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

e

Az értékelt telek szabalytalan alaku, délnyugat-északkelet hossztengelyii, északi és nyugati utcafrontra
nyitott, egyenetlen terepfelszini, fiives. Kozmii nem talalhat6 az ingatlanon, kézmiivek az utcan elérhetdk.

Kozmiiellatottsag
Az ingatlan mért kozmiivekkel nem rendelkezik, a telekhataron valamennyi kézmi elérhetd.

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 felépitmény nem talalhato.

4, ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasdn tGilmendéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
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 épités, 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 lathaté vagy nem kozolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.
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A kapott iratokat, adatokat, informacidkat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatdsan €s az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizd iranyaban elfogultsag, illetve kizard ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg 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 jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban lévonek
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizé altal — jelen szakvélemény 1. pontban megjelolt
célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az
értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhat6 ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes
egészként kezelhet6, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés a tulajdonos afa alanyisdgat nem vizsgalta. Amennyiben az értékesitést afa terhelné, a
megallapitott érték tartalmazza az afa 9sszegét.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

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

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

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az oOvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6zo
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, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerti gazdalkodas
¢s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuldé modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonlo jellegii, értékesitésre felkinalt és értékesitett
ingatlanokkal, azok eladasi és kinlati araival vetettilk 6ssze. A modszer bévebben a 2.2 pont alatt
kertilt ismertetésre.
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Az ingatlan piaci adatok Osszehasonlitison alapuld értékének szadmitasat a kovetkezd tablazat

tartalmazza:

Mutatok FErtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati ar eladas kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém-Gyulafiratot Veszprém-Gyulafiratot Veszprém-Gyulafiratot Veszprém-Gyulafiratot
Utca/ut/tér Vakcsai utca 2. Pogéanytelki utca Pasztor utca Répavolgyiutca

Ovezeti besorolas

Lke-12 / 30%

Lke-12 / 30%

Lke-12/ 30%

Lke-12/ 30%

Eladas/kinalat ideje

2014. februar

2025. marcius

2025. marcius

Infrastrukturalis
adotts agok (kozmiivek,
utak, keritettség, stb.)

Gyulafiratot telepiilésrészen, a
telepiilésrész keleti sz&lén, a
telepiilésrész kozpontjatol cca.
850 mrre talalhato, telekhatarig
aszfaltos tton elérhetd, kozmii
nélkiili teriilet

Gyulafiratot telepiilésrészen, a
telepiilésrész északnyugati
szélén, a telepiilésrész
kozpontjatol cca. 1200 m-re
talalhato, murvas (makadamos)
uton elérhetd, 6sszkozmiives,
részben keritett

Gyulafiratot telepiilésrészen, a
telepiilésrész északnyugati
szélén, a telepiilésrész
kozpontjatol cca. 800 m-re
talalhatd, aszfaltos iton elérhetd,
kozmiivek az utcaban

Gyulafiratot telepiilésrészen, a
telepiilésrész északnyugati
szélén, a telepiilésrész
kozpontjatol cca. 1200 m-re
talalhatd, murvas aton elérhetd,
viz, villany és csatorna
kézmiivel

Ingatlan leirasa

a maximalis beépithetdség 30%, a
maximalis épitménymagassag 4,5
m, a kialakithato legkisebb
telekteriilet 900 m2, a zoldfeliilet
legkisebb mértéke 50%, épiilet
oldalhataron allo beépitéssel
helyezhetd el; legfeljebb két
lakast tartalmazo lakoépiilet
létesithetd; legfeljebb két lako
rendeltetési egység létesithetd

a maximalis beépithetdség 30%,
a maximalis épitménymagassag
4,5 m, a kialakithato legkisebb
telekteriilet 900 m2, a zoldfeliilet
legkisebb mértéke 50%, épiilet
oldalhataron all6 beépitéssel
helyezhet? el; legfeljebb két
lakast tartalmazo lakoépiilet
létesithetd; legfeljebb két lakod
rendeltetési egység létesithetd

a maximalis beépithetdség 30%, a
maximalis épitménymagassag 4,5
m, a kialakithato legkisebb
telekteriilet 900 m2, a zoldfelilet
legkisebb mértéke 50%, épiilet
oldalhataron allé beépitéssel
helyezhet el; legfeljebb két
lakast tartalmazo lakoépiilet
létesithetd; legfeljebb két lako
rendeltetési egység létesithetd

a maximalis beépithetség 30%,
a maximalis épitménymagassag
4,5 m, a kialakithato legkisebb
telektertilet 900 m2, a zoldfeliilet
legkisebb mértéke 50%, épiilet
oldalhataron 4ll6 beépitéssel
helyezhet? el; legfeljebb két
lakast tartalmazo lakoépiilet
létesithetd; legfeljebb két lakod
rendeltetési egység létesithetd

forras: sajat adatbazis ingatlan.com/33935167 ingatlan.com/34521188
P 1286 1001 620 910
Eladisi vagy kindlati dr 24 000 000 Ft 21 000 000 Ft 36 900 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 23976 Ft/m2 33871 Ft/m2 40 549 Ft/m2
Arviltozas korrekcié 0% 0% 0%
Kindlati ar korrekcio 0% -15% -15%
Korrigalt fajlagos ar 23976 Ft/m2 28790 F/m2 34 467 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Telekméret -5% -15% -5%
Ovezeti besorolas, beépithetds ég mértéke 0% 0% 0%
Kozmiivek 0% 0% -25%
Vezetékjog 0% 0% 0%
Utviszonyok 10% 0% 10%
Osszehasonlité korrekciok dsszesen: 5% -15% -20%
Szamitott fajlagos érték: 25 740 Ft/m2 25175 Ft/m2 24 472 Ft/m2 27 574 Ft/m2
ERTEKMEGHATAROZAS:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatirozzuk meg:
Forgalmi értéke kerekitve: 1286 m2 X 25 740 Ft/m2 = 33100 000 Ft

A szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo forgalmi értékét
33100 000 Ft-ban, azaz harmincharommillio-egyszazezer forintban hataroztuk meg.
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4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal

Mivel 6nmagéaban az értékelendd ingatlanon megtériild beruhazas kivitelezése nem életszertl,
maradvanyelvi értékelést nem végeztiink.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapu médszerrel

Az ingatlanon felépitmény nem talalhatd, ezért koltség alapti modszert nem alkalmaztunk.

5. OSSZEFOGLALAS

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé érték: 33100 000 Ft 100%

Maradvanyérték szamitason alapulé érték: nem alkalmazott 0%
Az ingatlan silyozott forgalmi értéke:l 33100 000 Ft

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Mivel 6nmagaban az értékelend6 ingatlanon
megtériild beruhdzas kivitelezése nem életszerli, maradvéanyelvii értékelést nem végeztiink, a

piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld modszer soran kapott értékeket 100%-0S
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 tulajdonii vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek koz¢ sorolasa, forgalomképessége.

Az értékelés a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta. Amennyiben az értékesitést afa terhelné, a
megallapitott érték tartalmazza az afa Gsszegét.

L. BAKONY-IMMO Ingatlanszakértd Kft.
Csopak, 2025. mércius 21. e 2 o
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Addszam: 14159200-2-19
Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Minésitésii Ertékels (EUFIM Q021/453f
Felsofoku ingatlanvagyon-értékel\ésN 52\16;12'
(OKJ 54 3439 02)

Eurdpai Felsészintii Ingatlarszpa kmp{h
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal

1

usan alairtz

S

Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 171
Fhiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/23484/2025
2025.03.21
VESZPRIM Seektor : 53
Belteriilet 9194/1 helyrajzi szam
8412 VESZPREM Vakcsai utca 2.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 K. £ ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 1286 0.00
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 41982/2/2017.05.23
eredeti hatérozat: 37478/2005.04.21
jogcim: jogutddléas 32158/1992.02.28
jogélléds: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.
térzsszém: 15734202
ILRESZ
1 bejeqgyzd® hatérozat, érkezési id8: 41982/2/2017.05.23
On&llo széveges bejeogyzés kialakult a Veszprém belteriilet 9193-9199 helyrajzi szamu
ingatlanck telekala 4dsa (telekcsoport Ujraoszt soran. 8-813-2015.
2. bejegyzd hatéarozat, érkezési id8: 41982/2/2017.05.23

eredeti hatdrozat: 45513/2/2013.09.25
Vezetékjog
A vézrajz szerinti és a t
jogosult:
név: E.ON KOZEP-DUNANTULI GAZHALOZATI ZRT. térzsszam:
cim 8800 NAGYKANIZSA Zrinyi utca 32.

letkimutatéasban meghatéarozott nagysagqu teriiletre.

11346566

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat

tartalma a
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adat

1. A szemle masolat a
zést tartalmazza.

a teljes masolat valamennyi bejegy:
k.

kinyomtatva nem mindsil hiteles biz 1td erejd dokumentumnak.

kiadast megeldzd napig megegyezik az
fennélld bejegyzéseket,
Ez az elektronikus dokumentum

TULAJDONI LAP VEGE
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Ertékelt ingatlan: 8412 Veszprém (Gyulafiratot), Vakcsai utca 2. belteriilet 9194/1 hrsz.

TERKEPMASOLAT

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy ei Kormany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2025.03.21 13:15:32
Megrendelés szam:  7/585/2025

Helyrajzi szam:  VESZPREM belteritlet 9194/1
Térrajzszam: 42340440002025

Méretarany: 1: 1000

= 97_05

9190/1 2 3 \
=\ L 919453

9194/4

01011/87

A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasmalhato!
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Ertékelt ingatlan: 8412 Veszprém (Gyulafiratot), Vakcesai utca 2. belteriilet 9194/1 hrsz.

KINALATI PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK — PIACI ALAPU ERTEKELES

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https://ingatlan.com/33935167/nyomtatas

Maganszemély

ingatlan.com ah

+36 20 386 8000
Veszprém, Pasztor utca 6/1
Eladé lakéovezeti telek
Ar Telektertlet

21,50 millié Ft 620 m?
Beépithet6ség 30% Villany utcaban
Szintteriileti mutaté Viz utcaban
Brutté szintteriilet Gaz utcaban
Kilatas panoramas Csatorna utcaban

Eladé ez a kival6é adottsagokkal rendelkezd idedlis méretd belteriileti épitési telek, mely 620 nm-es
és 30%-os beépithetéséggel rendelkezik ami 180n2 re ad lehetéséget. Zold rendezett Gvezetben
Jpormentes aszfaltozott it ami kisforgalmu csendes utca, ami mér nem véltozik beépitetség
miatt,hosszU utca frontal rendelkezik bekeritett telek keritéssel fronton fallal Elénye a fekvése nem
artér rész, nem a zajos 82 es f6 uton fekszik ,de nagyon kénnyen rahajthato, nem a falu szélen
rendezetlen teriileten rendezett jogviszony azonnal atvehet6 befektetésnek is kivallé

A kozmiivek tekintetében, a viz és a villany a csatorna a géz kézvetleniil a telek el6tt fut
beépitéshez optimalisan kéthetd,

Kivélé megkozelithetGsége aszfaltos Ut .alkalmassé teszi mind csaladihdz 180nm ig

, mind pedig lizlethelyiség épitésére. Bolt, posta és a buszmegallé is par percnyi sétaval elérhetd.
Veszprém belvarosa 10 percnyi autéutra van.

ar: 21000 000 Ft

Ne szalassza el ezt a remek lehet6séget!

R&tét legjobb részén

1/2 2025.03. 21. 12:20
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Ertékelt ingatlan:

8412 Veszprém (Gyulafiratot), Vakcsai utca 2. belteriilet 9194/1 hrsz.

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

1/2

ingatlan.com

Veszprém, Répavolgyi utca
Eladé lakéovezeti telek

Ar
36,90 millio Ft
Beépithet6ség 30%
Szintteriileti mutaté
Brutt6 szintteriilet

Kilatas panoramas

https://ingatlan.com/34521188/nyomtatas

Maganszemély
+36 30 360 9065
Telektertlet
910 m?

Villany telken beliil
Viz telken beliil
Gaz
Csatorna telken beliil

ELADOVA VALT PANORAMAS EPITESI TELKEM VESZPREM KERTVAROSABAN!

Helyszin és kornyezet: A telek Veszprém kertvarosi részén, Gyulafirdtéton, a Répavolgyi utcdban
talalhat6, a Kélvaria-domb nyugati oldalan. A teriilet egy Uj épités(i rész, a hdzak az elmdlt par

évben épiiltek.

Ez a 910 m%es, ED-i tajoldsu épitési telek 6rok panoramat kinal: a teraszodrél Gyulafiratét

fenyveseire és a Bakonyra lathatnal ra.

En akkor szerettem bele a telekbe, és dontsttem a vasarlas mellett, amikor ott sétalva meglattam,
hogy a telek mégétti domb gerincén egy rudli — egy kisebb 6zcsapat — megallt egy pillanatra, majd

kecsesen elfutott.

Miért valaszd ezt a telket?

- Epitési 6vezet: Lke-12 - alkalmas ikerhaz vagy két kiilénallé ingatlan épitésére is. Max.
beépithetéség: 30%, Zoldfeliilet min.: 50%, Epiiletmagassag max.: 4,5 m

- Kdrnyezet: Csendes, természetkozeli elhelyezkedés, minddssze két szomszéd mellett — tokéletes

privat tér!

- Méret: 20 m széles, tobb, mint 45 m hosszu — kényelmesen alakithato, idealis paraméterek.

- Csend és biztonsdag: A telek nem artérben taldlhatd, és az utca végi elhelyezkedés miatt &mend

forgalomtél mentes.

- Kézmvek: Villany, viz és csatorna mar bevezetve! Gaz eldkészités folyamatban, amelyet a

2025.03. 21. 12:22
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Ertékelt ingatlan: 8412 Veszprém (Gyulafiratot), Vakcsai utca 2. belteriilet 9194/1 hrsz.

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34521188/nyomtatas

szolgéltaté dijmentesen intéz. Az utcdban féldkabeles kdzvilagitas van. A telek el&tt murvas Gt
taldlhaté jelenleg.

- Csak semmi bonyodalom: Tulajdonostdl eladd, per- és tehermentes.

- Kozlekedés és elérhetGség: Balaton: 19 km, 8-as f6it: 6 km, Veszprém belvarosa: 10 perc autdval.

A hely, ahol minden nap feltoltddés!

Ez a telek tokéletes valasztas, ha:

- Nyugalomra vagysz: A természet kdzelsége, a panorama és a csend mind adott!

- Almod egy otthon a hegyek labénal: A Bakony és a fenyvesek latvanya sosem unalmas.

- Befektetést keresel: Két ingatlan vagy ikerhédz épitése tovabbi lehetGségeket rejt!

Képzeld el, hogy a reggeli kdvéd kdzben, a hatso keritésednél hiizédé fenyves és a tavolban elteriilé
Bakony varazslatos hegyeiben gydnydrkddhetsz. Itt a lehetdség, hogy egy igazan kiilonleges helyen
épitsd fel 4lmaid otthonat — egy olyan telken, ahol a csend és nyugalom garantélt, minddssze két

kozvetlen szomszéddal!

Megtekintés barmikor: A telek frontja és hatoldala nincs bekeritve, gy szabadon bejarhaté. Cim:
Répavdlgyi utca 20.

Ork panorama, ahol a természet talélkozik az otthon nyugalméval.

INGATLANKOZVETITOK KEREM NE KERESSENEK!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34521188) taldlhaté "Hiba jelzése” ikonra kattintva.

22 2025. 03. 21.12:22
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Hajmaskéri utca latképe ’ ‘ kornyezet, a Hajmaskéri utca latképe

kornyezet, a Hajmaskéri utca latképe ‘ ‘ kornyezet, a Hajmaskéri utca latképe ‘

kornyezet, a Kovesdombi utca latképe ‘ ‘ kornyezet, a Vakesai utca latképe
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FENYKEPEK 2. OLDAL

kornyezet, a Vakesai utca latképe ’ ‘ az értékelt ingatlan teriilete ‘

az értékelt ingatlan teriilete ‘ ‘ az értékelt ingatlan teriilete

az értékelt ingatlan teriilete ‘ ’ az értékelt ingatlan teriilete
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