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SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY

Az ingatlanok megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Cim: Veszprém belteriilet
Iranyitoszam: 8200
Hrsz.: 3044

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém MJV Onkorményzata 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan teriilete: 2.4220 m?

Az értékelt ingatlanrész tertilete: 453 m?

Ertékelt ingatlan funkcioja: beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték meghatarozasa

Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
megkozelités

Ertékelés fordulénapja: 2025.02.11. (az értékbecslés érvényessége 360
nap)

Megrendelé megnevezése: »yKSz» Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

1 900 000 Ft, azaz

Forgalmi érték kerekitve: egymillio-kilencszazezer forint

A megbizas targya a 3044 helyrajzi szamu ingatlan Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott
vazrajz alapjan 453 m2 teriiletli része. A megaillapitott érték feltétele a rendelkezésiinkre
bocsatott vazrajz szerinti teriiletrész és a jovobeni telekalakitisban érintett teriiletrész
egyezisége.

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

Az értékelésben szereplé érték nem tartalmazza a telekalakitashoz és az értékesitéshez fiiz6do
jarulékos koltségeket.

Az értékelt ingatlanrész K-Ko6zl-02 jeli ,Kiilonleges kozlekedési épitmények elhelyezésére
szolgald teriilet” épitési dvezetben talalhaté, amely az ingatlan hasznosithatésagat jelentds
mértékben befolyasolja. Az ingatlanrészt északkelet-délnyugat iranyban szabad szemmel is
jol lathatéan elektromos légkabel szeli at, ami az ingatlan hasznosithatésagat szintén
negativan érinti.

A korabbi, 2021. januar 21. datumu értékelés ota megfigyelhetd értékndvekedés a megvaltozott
piaci koriilmények eredménye.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt. megbizta a Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.-t
(székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a 3044 helyrajzi szami ingatlan Megbizé altal
rendelkezésiinkre bocsatott vazrajz alapjan 453 m2 teriiletli részének értékelésével. Az értékelt
ingatlanrész a jovOben telekalakitas révén a szomszédos, 3039/12 helyrajzi szamu ingatlanhoz
kertil csatolasra. Az értékelés célja aktualis piaci érték meghatarozasa gazdasagi dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés a tobbszor mddositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet alapjan az dvatos becslés elvét
figyelembe véve, az EVS 2016, EVS 2020 ¢s a TEGOVA vonatkozo ajanlasainak megfelelGen,
azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, moédszerek megnevezése

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 magyvar gvakorlatban a piaci és a forgalmi érték gyakorlatilag egymads szinoniméjaként hasznalt,
jelen értékelés soran is hasonldan jartunk el.

Alkalmazhato értékelési modszerek

A piaci érték meghatarozasara négyfélemodszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés;
b) statisztikai alapu értékelés;
C) a hozamszamitason alapul6 értékelés;

d) a koltségalapu értékelés.
Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik. A
piaci Osszehasonlité adatokon alapuld modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m2, m3, szobaszam
stb.) szorzataként.
5
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1. Az Osszehasonlitdo vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd
sz¢€1s6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

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

3. Az elemzett 0sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok
vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhdzi 4gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmodositd tényezdok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 veheto fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzo. Az értékmodositd
tényezOk koziil az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miiszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltéré méret,

- alapozés modja,

- 16 teherhordo szerkezetek megoldasai,
- kdzbenso €s zarofodémek megoldasai,
- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatéarolo szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindésége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

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

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:
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- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszert hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktira:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

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

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

- szabadidés létesitmények,

- 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:

- funkciovaltasra valo alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatdsag, bovithetdség.
4.8. Jogi szempontok, hatoésagi 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 védoovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

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

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

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Osszehasonlitdé adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.
Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

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

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

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

finanszirozhatosagi szemponti) 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:

- a tervezési €s szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

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

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A miukodtetési kiadasok a mitkddés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

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

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

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett Gsszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

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

- felujitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott Osszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 0sszefiiggd marketing és tigynoki
kiadasok) stb.,

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

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az 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 idésorainak felallitasaval,
id6északos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.
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3. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlant6l mint befektetéstol elvarhaté minimalis
megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési iddszaktol fliggden eltérd. A kamatldb meghatirozdsanak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl valo kamatldb-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleld modosito
tényezok figyelembevételével,

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelel6 modosito tényezok figyelembevételével.

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

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetdé a kozvetlen tékésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsdhoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektol, a figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési
id6szaktol fiiggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

Koltségalapu médszer

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan tjra-eldallitasi koltségébdl le kell
vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas mddszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatdrozésa.
2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avuldsok szdmitdsa, piaci viszonyok miatti korrekci6.

4. A felépitmény Gjra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo osszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak tires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci 6sszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvi értékelés szabélyai szerint.

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

Az Ujra-el6allitasi 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-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsOépitészeti elemeket is bele kell

érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.
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Az tjra-eldallitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - dltalanos 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 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 ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasoknal a felépitmény
gazdasdgosan hatralévo élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

- kertvarosi, csaladi haz jellegii épiiletek  50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.
3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegelnie kell a korszeri létesitmény  vizsgdlt intézményhez képest nyujtott

tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény
képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki szemléletli
avultsagbecslések utan a funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikroznie 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-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.

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
varhato korua és allapota lenne.

A maradvanyérték modszer a harom 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 hasznalhato fel a piaci érték megkozelitésére, ha teljesiilnek az alabbi
feltételek:
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1. Az adott térségben van fejlesztdi aktivitds, a fejlesztések piaci médon megtériilnek.

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

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 beruhdzas befejezése a legelonydsebb
és legjobb hasznositds. A modszer alapelve, hogy egy befejezetlen beruhdzas maradvanyértéke
megegyezik a beruhdzas befejezésének feltételezése melletti varhatd értékesitési aranak
koltségekkel és elvart nyereséggel csokkentett értékével.

A mobdszer alkalmazdsanak [épései 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 szereplo adatok szakmai feliilvizsgalata.

A modszer alkalmazasnak 1épései fejlesztési telekingatlan esetében

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

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

A legelényosebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa

A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhatd bevétel meghatarozasa

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

A fejlesztés varhatd kozvetett koltségeinek meghatarozasa

Az értékesitésig varhatoéan felmeriild fenntartasi koltségek

Ertékesitési koltségek

Finanszirozasi koltségek

© © N o a bk~ w DN PR

A fejleszt6 altal elvart nyereség meghatarozasa

-
e

Maradvanyérték meghatarozasa

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsanak feltirasa

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

- Az adott haszndlati mod jogilag megvaldsithatd, az atalakitdst az épitési hatosag,
Mmiiemlékvédelmi vagy egyéb okbol feltételezhetGen nem akadalyozza meg.

- Az adott hasznalati méd miiszakilag megvaldsithato.
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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 késébbiekben varhatd pozitiv
valtozasok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehetok figyelembe. Kalkulalni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozasok miatti teriilet valtozasok beépithetoséget
befolyasolo hatasaival. A jogilag megengedhetd maximalis beépithetoséggel 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 feltételezhetden piaci kereslet
mutatkozik.

A fejlesztett ingatlan értékesitésébol varhatd bevétel meghatarozasa

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

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

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

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

Koltségbecslési segédlettel

A koltségbecslést a koltség alapu értékelésnél leirt modon sziikséges végrehajtani. Itt figyelembe
kell venni a megléve és a késObbiekben atalakitando épiiletrészek koltségesokkentd hatasat,
valamint azt, hogy meglévo épiiletrészeknél mar a beruhazds nem zdldmezds, 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 és engedélyezési koltség

Jogi és adminisztracios koltség

Miiszaki ellendrzés koltsége
Projektmenedzsment koltsége
Teriiletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke

Egyéb fejlesztdi koltségek

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

. Ko6z06s koltség

. Allagmegovasi koltségek

. Ingatlanado

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

Ertékesitési koltséoek

Az értékesitési koltségek meghatarozasanal az aktualis ingatlan kozvetitéi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosnal varhatéan felmeriil6, a vevére at nem
harithato 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 varhatoan kifizetésre keriil. A koltségek
szamitasanal az alabbiakra sziikséges tekintettel lenni:

. A hasonl6 fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

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

. Elvart 6nerd

. A fejlesztés tervezhetd pénziigyi litemezése

. Az épités és értékesités teljes atfutasi ideje

A kondiciok (6nerd, koltségek) meghatirozasandl az indikativ vagy kotelezd érvényli 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 finanszirozd bank altal elvart onerd és a
fejlesztés kockazata alapjan meghatarozott elvart sajattéke 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 bevételbdl le kell vonni a fejlesztés kozvetlen és kdzvetett koltségét, a
finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A modszer alkalmazasa a jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhatd ingatlan esetében:

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

Az értékelés alapja

Az értékelés célja piaci érték megallapitasa, melyet piaci adatok elemzésén alapulé modszerrel
allapitottam meg. A teriileten gazdasdgosan kivitelezett spekulacios céla, értékesitésre vagy
bérbeadasra torténd fejlesztést nem tesz lehetdvé, ezért maradvanyértékelést nem alkalmaztam. Az
ingatlanon felépitmény nem talalhato, ezért koltségszamitas sem keriilt alkalmazasra.

2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2025.02.11-én Epinger Andras felséfoku ingatlanvagyon-értékeld tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasolod tényezoket vizsgalt, az
ingatlanrol és kornyezetérol 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 alabbi dokumentumokat:

Hiteles tulajdoni lap
Hiteles térképmasolat
Vazrajz

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2025.02.19.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, belteriilet 3044 helyrajzi szam
Ingatlan fekvése Beltertilet

Helyrajzi szama: 3044

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: Kivett beépitetlen tertilet

Telek teriilete: 2.4220 m?

Tulajdoni lap II. rész:

1/3.

Tulajdoni hanyad: 11

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém Ovéros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

/2. Onallo szoveges bejegyzés teriiletvaltozas 2 ha 5850 m2-rél 2 ha 4264 m2-re.
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Vezetékjog

A vazrajz szerinti 121 m2 teriiletre

jogosult: E.ON Eszak-Dunéntali Aramhalézati Zrt.
cim: 9027 Gy6r Kando Kalman utca 11-13

/4.

Vezetékjog

A vazrajz szerinti 223 m2 teriiletre

jogosult: E.ON Eszak-Dunéntali Aramhalézati Zrt.
cim: 9027 Gy6r Kand6 Kéalman utca 11-13

/5.

Vezetékjog

A vazrajz szerinti 219 m2 teriiletre

jogosult: E.ON Eszak-Dunéntali Aramhalézati Zrt.
cim: 9027 Gydr Kando Kélméan utca 11-13

11/6.

Vezetékjog

A vazrajz szerinti 2388 m2 teriiletre

jogosult: E.ON Eszak-Dunéntali Aramhalézati Zrt.
cim: 9027 Gyodr Kando Kélméan utca 11-13

/7.

Vezetékjog

A véazrajz szerinti 51 m2 teriiletre

jogosult: E.ON Eszak-Dunéntali Aramhalézati Zrt.
cim: 9027 Gyodr Kando Kélméan utca 11-13

11/8.

Az e-kdozmi kivonat alapjan az értékelés targyat képezdé ingatlanrészt elektromos vezeték
délnyugat-északkeleti iranyban szeli at. A vezeték értékmodositdo hatasat az értékképzés soran
figyelembe vettiik.

E-kozmii Kivonat:

@ =x6zM0) Lakossag

A térképen a jeldidre kattintva
torolheti a keresést. Mindig csak a

legutolsé keresés eredménye ldthato. &/’t/

A~ HALGZAT °

*| soner

[ szares (minimum 3 karakter)... |

I v Hirkézlés ®e
v szénhidrogén (X
|V Tavhs ®e
I v Villamos energia ®o
v . Vizellatas ®e
v o Vizelvezetés ®e

v ALAPTERKEPEK

KIEMELT INFORMACIO
HALOZATOK

A szakdgi kozmavonalak 1:10000
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirdsa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantali régidoban, a Bakony labanal talalhatd, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttél 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fOvaros 2 oOran belil elérhetd. A kozati kozlekedésben a §-as szdmu ut
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Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu féuton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu féuton
érhetd6 el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gydrrel is, igy vasuti és kozati kdzlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlanrész a telepiilés kézpontjatol 3,3 km-re, északkeletre, a Jutasi tti lakotelepen, az
Aradi vértanuk utjatol északra esd gardzstelep teriiletén taldlhatdo. Kornyezetében garazsok,
hobbikertek, nem messze panel lak6tombok és a Magyar Autoklub Szerviz- és vizsgakdzpont
talalhato.
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Az ingatlanrész telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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forras: maps.google.com
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B.F.Cs. Trans Kft. F.A

Az ingatlanrész elhelyezkedését és kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:
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Ertékelt
| ingatlanrész

Gazdasdgi kornyezet

]
“

Az 56.029 f6s Veszprém (forras: Magyarorszag helységnévtara, 2024) a Kozép-dunantili régio
egyik dinamikusan fejlodd vérosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek
koszonhetéen jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kodzpont. A varos
kornyéekére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére
kevésbé jellemz6. A nyilvantartott allaskeresék szdma 536 {0, a munkanélkiiliségi rata 3,18 %
(Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2024. decemberi adat). Az egyetemi integracio nyertese a teljes

Ko6zép-dunantali régidban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos
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jelentdségli kutatdintézetek mitkddnek a varosban. Az elébbiek miatt a telepiilésen az ingatlandrak
regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlanrész alakja, domborzati viszonyal, teriilete

Az értékelés targyat képezd teriiletrész szabalytalan négyszogalaku, délnyugat-északkelet
hossztengelyli, kozel sik terepfelszinli, északkelet felé nyitott. Az értékelt ingatlanrészt
északnyugaton ¢és délnyugaton arok, délkeleten telephely, északkeleten a természetben aszfaltit
hatarolja.

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezo ingatlanrész kozmiivekkel nem rendelkezik.
Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok
Az értékelt ingatlanrész Veszprém Megyei Jogu Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan K-Kozl-

02 jelii kiilonleges kozlekedési épitmények elhelyezésére szolgald teriileten talalhat6. Kivonat a
szabalyozasi tervbol:
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Az dvezetre érvényes épitéshatdsagi eldirasok:
44. Kiilonleges kozlekedési teriilet (K-Kozl)
4. §
(1) Az épitési dvezetre vonatkozo szabdlyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 16. pontja tartalmazza.
(2) A teriilet a kozlekedés céljat szolgalja.

(3) Ateriileten elhelyezhetdek:

a) a tervezett Intermodalis Csomopont és a hozza kapcsolodo, kozlekedést kiszolgalo
létesitményei,

b)  autdbuszallomasok, autdobusz forduldk,

¢)  lzemanyagtoltd allomasok,

d)  akozlekedést kiszolgald egyéb épitmények.

(4) Ateriileten melléképitmények koziil elhelyezhetd:

a)  kozmii-becsatlakozasi miitargy,

b)  hulladéktartaly-tarolo,

¢ épiilettdl kiilonallé — épitménynek mindsiild kirakatszekrény,
d)  folyadék- és gaztarolo,

e)  zaszlotarto oszlop.

(5) Ateriileten kiegészitd rendeltetésti épitmények koziil csak jarmiitarold helyezhetd el.

16. Kiilonleges kozlekedési épitmények elhelyezésére szolgalo teriilet (K-Kozl)

A B C D E ¥ G [
1 |Epitési|Beépités [Kialakithat A Az Zoldfeliil |Kialakitando telek
ovezet i mod |0 legkisebb |beépitettség |épiiletmagassag |et legkisebb
T jele telek megengedet |megengedett legkisebb szélessége|mélysége
teriilet t legnagyobb mértéke (m) (m)
(m?) legnagyobb [mértéke (%)
mértéke (m)
(%)
3 K- SZ 100 000 20 25 80 200 200
Kozl-
4 K- SZ 1000 30 4.5 40 25 35
Kozl-
02
5 |K- SZ TOU0U 10 TS 30 TOU 30
Kozl-
03
6 (K- SZ 15 000 30 6,0 10* 150 100
Kozl-
04

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utalo jel az értékelt ingatlanrész teriiletén
nem észlelhetd.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemz6i

Az ingatlanrészen felépitmény nincs.
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4, ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az ¢értékelés sordn a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozast
alkalmaztuk. Mivel 6nmagaban az értékelendd ingatlanrészen megtériild beruhazas kivitelezése
nem ¢életszerti, maradvanyelvii értékelést nem végeztiink.

Az értékelés a kovetkezok figyelembevételével késziilt:

A megbizas targya a 3044 helyrajzi szamu ingatlan Megbiz6 altal rendelkezésiinkre bocsatott
vazrajz alapjan 453 m2 teriileti része, amely a jovoben telekalakitas révén a szomszédos, 3039/12
helyrajzi szamu ingatlanhoz keriil csatolasra.

A megallapitott érték feltétele a rendelkezésiinkre bocsatott vazrajz szerinti teriiletrész ¢és a
jovobeni telekalakitasban érintett teriiletrész egyezdsége.

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

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii 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 bemutatdsat szolgaljak.

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, illetve kizaré 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.

Az ingatlan jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban lévonek
tételezziik fel.

A megdllapitott forgalmi érték csakis a Megbizo altal — jelen szakvélemény 1. pontjaban —
megjeldlt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés az eredeti felhasznalast kivéve
csak az értékeld eldzetes irdsbeli hozzajarulasaval adhatd 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 elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben bedllo 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.
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4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozdsa soran az oOvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6zo
kockézati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatdrozéasa

soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehet6k figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal vald szabalyszer(i gazdalkodas

¢s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok elemzésével

Az ingatlanrész forgalmi értékének piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszerrel

tortén6 meghatarozasa soran az ingatlanrészt, értékesitett ingatlanokkal vetettem 6ssze. A modszert
bovebben a 2.2 pont ismerteti. Az ingatlan értékének piaci adatok elemzésén alapuld Szamitasi

tablazat:
Mutaték Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati dr cladas cladas cladas
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/at/tér belteriilet belteriilet Tirat-Carmel utca 0431/1 Gyulafiratot
Ovezeti besorolds K-Ko2-02 Ev és Vt-22 Gksz-14 Kou
Eladas/kinalat ideje 2022 2024 2022

Infrastrukturalis adotts agok
o utak,
keritettség, stb.)

a telepiilés kozpontjatol 3,3 kmere,
északkeletre, a Jutasiuti lakotelepen, az
Aradi vértanik Gtjatol északra es6
garazstelep teriiletén talalhato, kozmii
nélkiili, dényugat-északkelet iranyban
atszeld légkabellel

a telepiilés északkeleti részén, a Papai
trdl nyild folduton elérhetd, kozmil
nélkiili teriilet

a telepiilés kozigazgatasi teriiletének déli
részén, a Déli Intézménykozpont
teriiletén, foldaton elérhetd;
szabalytalan alaku, keritetlen, déInyugat
felé enyhén lejtés, egyenetlen
terepfelszinii, teriilete rendezetlen,
bozodtos; kdzmiivel nem rendelkezik,
kozmiivek 200 m-es korzetben, kozati
kapcsolata a 4781/57 hrsz. (Tirat Carmel
utca) felé kiépitett

Gyulafiratot telepiilésrészen, uj
kialakitas lakoocezetben talalhato
talalhato

Ingatlan leirdsa

30%-os maximalis beépithetdség mellett
a teriielten elhelyezhetd: kozlekedést

autobusz fordulo, izemanyagtolté

4allomas, kdzlekedést kiszolgalo egyéb

kiszolgalo létesitmény, autobuszallomas,

Vt-22 és Ev 6vezetben talalhato,
nagyjabol 1/3 rész beépithetd;

Vt-22 §vezetben a legnagyobb
beépithet6ség 40%, a dett

maximalis beépithetéség 40%, a
megengedett legnagyobb
épitmény ag 12 m, uj kialakita
esetén a legkisebb telekméret 3.500 m2, a

¢épitmény; melléképitményként
elhelyezhet6 kozmii-becsatlakozasi
miitargy, hulladéktartaly-tarolo,

folyadék-és gaztarolo

alis zoldfeliilet 25%, épiilet

legnagyobb épitmén ag 10,5 m,
uj kialakitas esetén a legkisebb
telekméret 2000 m2, minimalis zoldfeliilet
40%

<zabadonall éssel helyezhet§ el;

"erdd, fasitott teriilet” megnevezési,

95%-ban nem beépithetd, kotelezden
fenntartando zoldfeliilet

foldat, beépitésre nemszant 6vezetben

forras: sajat adatbazis sajat adatbazis sajat adatbazis
A 453 13470 1230 365
Nett6 eladisi vagy kindlati 4r 53 000 000 Ft 5501 000 Ft 2000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 3935 Ft/m2 4472 F/m2 5479 Ft/m2
Arviltozis korrekcié 0% 0% 0%
Kinilati 4r korrekcié 5% 0% 5%
Korrigalt fajlagos ar 4131 F/m2 4 472 F/m2 5753 Ft/m2
Kornyezet -5% -5% 0%
Telekméret 10% 0% 0%
Ovezeti besorolds 5% 5% 0%
Vezetékjog -15% -15% -15%
Osztatlan kozos 10% 10% 0%
Alak, forma 0% 0% 0%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Hasznosithatos 4g, elhelyezhetd épiilet, épitmény jellege -5% -5% 5%
Osszehasonlité korrekciok o -10% -20% -10%
Szamitott fajlagos érték: 4158 FYm2 3718 F/m2 3578 F/m2 5178 F/m2
ERTEKMEGHATAROZAS:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszeh lito adatol lapulé médszerrel az alabbiakban hatirozzuk meg:
Forgalmi értéke kerekitve: 453 m2 X 4158 Ft/m2 = 1900 000 Ft
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A szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét

1 900 000 Ft-ban, azaz egymillio-kilencszazezer forintban hataroztam meg.
4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal

Mivel 6nmagaban az értékelendd ingatlanrészen megtériilé beruhazas kivitelezése nem életszert,
maradvanyelvi értékelést nem végeztiink.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapu médszerrel

Az ingatlanrészen felépitmény nincs, koltség alapu modszert nem alkalmaztunk.

5. OSSZEFOGLALAS

Mods zerek Forgalmi érték | Sulyozas

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo érték: 1900 000 Ft 100%

Maradvinyérték szamitason alapulo érték: nem alkalmazott 0%

Kolts égszamitason alapulo érték: nem alkalmazott 0%
Az ingatlan sulyozott forgalmi értéke:l 1900 000 Ft

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Mivel az ingatlanon megtériild beruhéazas
kivitelezése nem életszerd, illetve épiilet nincsen, maradvanyelvi, illetve koltségszamitason
alapulo értékelést nemvégeztiink, a piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuldé modszer
soran kapott értékeket vettiik figyelembe.

Piaci ar varhat6 alakuldsa:

A makrogazdasagi és szektoralis folyamatokat figyelembe véve rovid-és kozéptavon redlértéken
értéktartas prognosztizalhato.

A fenti érték a hatarnaptdl szadmitott maximum 360 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében Ilényeges valtozds nem torténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértéi vélemény
készitése sziikséges.

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapota ingatlanra

vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza. BAKONY-IMMO Ingatlanszakérto Kft.

Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adodszam: 14159200-2-19

Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Epinger Andras ﬂ ER’%\

Eurépai Felsdszintii Ingatlansd
Minositésti Ertékelo (EUFIM 2
Felsgfoki ingatlanvagyon-értékeld §
(OKJ 54 3439 02)

(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.

Csopak, 2025. februar 19.
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP- 1. OLDAL

sktronikusan al

airta: 4
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vordsmarty tér 9. Oldal: 1/2
Fhiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/13049/2025

2025.02.19
VESZPREM Szektor : 53
Belteriilet 3044 helyrajzi szam
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

0.00

. Kivett beépitetlen teriilet 0

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 46776/1993.12.10
im: jogutodlas
1l4s: tulajdonos
VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.
tdrzsszam: 15734202

ILRESZ
2. bejeqgyz8 hatédrozat, érkezési id&: 44809/1999.07.26

On&lld széveges bejegyzés teriiletvaltozés 2 ha 5850 m2-r3l 2 ha 4264 m2-re.

4. bejegyzd hatarozat, érkezési id8: 42024/4/2011.07.06
Vezetékjog
A vézrajz szerinti 121 m2 teriiletre.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszém:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandd Kalmén utca 11-13.

. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 33565/2012/2011.07.11
Vezetékjog
A véazrajz szerinti 223m2 teriiletre.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszém:
10741980
cim  : 9027 GYOR Kandé Kalmén utca 11-13.

w

6. bejegyz8 hatdrozat, érkezési id5: 36067/2012/2011.07.18
Vezetékjog
A vazraj:
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG torzsszém:
10741980
cim  : 9027 GYOR Kandé Kéalmén utca 11-13.

rinti 219% m2 teriletre.

Folvtatas a kowetkezd lapon
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TULAJDONI LAP- 2. OLDAL

Ves zprém Varmegy el Kormany hivatal

Ves zprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9. Oldal: 2/2
FEhiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/13049/2025
2025.02.19
VESZPRIM Szektor : 53
Belteriilet 3044 helyrajzi szam

Folytatas az el6z0 laprél

MLRESZ

7. bejegyzd hatéarozat, érkezési idé: 37311/2/2012.03.06

Vezetékjog
A vézrajz szerinti 2388 m2 terlletre.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszém:
10741980
cim : 5027 GYOR Kandé Kélmén utca 11-13.

8. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 50919/2/2012.10.11

Vezetékiog

A vézrajz szerinti 51 m2 teriiletre.

jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN
10741980
cim : 9027 GYOR Kando6 Kalmén utca 11-13.

GKODO RESZVENYTARSASAG térzsszém:

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd® napig megegyezik az

ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyz tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT
Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

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

2025.02.19 10:12:51
Megrendelés szam: 7/298/2025

Helyrajzi szam: VESZPREM beltertilet 3044
Térrajzszam: 42107830002025

Meéretarany: 1 : 4000

[T+ 5078732 i s S T

7

1

‘w}zﬂ P

(3057159,

(3057/46)

0374 atohegyi-vizfolyss

534413649 & 5 (3057/58

A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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FENYKEPEK

kornyezet és megkozelités, az Aradi vértanuk titja | | kornyezet és megkozelités, az Aradi vértantik utja

az értékelt ingatlanrész teriilete | | az értékelt ingatlanrész teriilete
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