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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Ertékelt ingatlan helyrajzi szama: Veszprém 02/175
Ertékelt ingatlan megnevezése: Kivett kozforgalom elél el nem zart maganat
Ertékelt ingatlan cime: 8200 Veszprém 02/175 helyrajzi szam

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Joga Véaros Onkorményzata 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 teriilete: 1402 m?
Kozmiivesitettség: kozmi nélkiili

Jelenlegi funkcid: beépitetlen teriilet/ foldut

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktuélis forgalmi érték megallapitasa gazdasagi dontéshez
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 9sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2025. jinius 05.
(az értékbecslés érvényessége 180 nap)
Megbizo: | VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltaté Zrt.

Az értékeles soran kiemelten | A7 ¢riékelt ingatlan jogilag a 02/122 helyrajzi Gton

figyelembe vett koriilmények: grhets el, a természetben azonban ez az ut nem létezik,
természetbeni megkozelités az Almadi at felél a 02/133
hrsz-a (kivett beruhdzasi teriilet) ingatlanon, majd a
02/177 hrsz-u ingatlanon futé foldaton lehetséges.

2. Az értékelt ingatlan és az ingatlannal kozvetleniil
érintkez6 ingatlanok Ma jelli mezOdgazdasagi Ovezetben
talalhat6. Mivel a beépitésre nem szant ingatlanok
esetében az egyik legfobb értéket befolyasolo tényezd az
ingatlannal egy tdmbben elhelyezkedd ingatlanok &vezeti
besorolasa és az ezzel Gsszefliggd hasznosithatdosaga, az
Ma ¢épitési Ovezet az ingatlan értékét, alternativ
hasznosithatdsagat nagymértékben befolyasolja.

3. okologiai halozat Okologiai folyosdjanak Ovezetében
talalhato, ahol az aktudlis jogszabaly szerint (2018. évi
CXXXIX. torvény Magyarorszag ¢és egyes kiemelt
térségeinek teriiletrendezési tervérdl 26.§. (2) bekezdés) 1j
beépitésre szant teriilet nem jeldlhetd ki.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

Az értékelt ingatlan aktualis forgalmi 410 000 Ft,
érteke, kerekitve: azaz négyszaztizszazezer forint

Az értékeld a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta. Amennyiben az értékesitést afa terhelné, a
megallapitott érték nettd, nem tartalmazza az afa 9sszegét.

2

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszpréem 02/175 helyrajzi szam

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

Csopak, 2025. jalius 10BAKONY-IMMG Ingatlanszakértd Kft
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6

Adoszam: 14159200-2-19

Készitette: Bszsz.: 10400425-50526787-578810Bllenbrizte:
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v : . o .
Epinger-Galajda Edit Sarolta
Europai Felsoszintii Ingatlanlszgk Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld és kozvetito
Mindsitésii Ertékelé (EUFIM 3 (OKJ 52 341 03 00015401) (névjegyzék: Veszprém
Felsofokui ingatlanvagyon-értékelo és kqzvetitd MJV PHI/118.)

(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt. 2025. junius 5-én bizta meg a Bakony-Immo
Ingatlanszakértd Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a Veszprém Kkiilteriilet 02/175 helyrajzi
szamon nyilvantartott, ,,Kivett kdzforgalom eldl el nem zart maganit” megnevezésti ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadanak értékelésével. Az ingatlanértékelés célja aktualis forgalmi érték megallapitisa
gazdasagi dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informacidok

Az értékelés a tobbszor modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet alapjan, az dvatos becslés elvét
figyelembe véve, az EVS 2016, EVS 2020 és a TEGOVA vonatkozé ajanlasainak megfelelden,
azokra val6 hivatkozassal késziilt.

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

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

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

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét €s ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. A
piaci Osszehasonlité adatokon alapuldé médszer {6 1€pései:

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 és az alapul vett szamitasi egység (mz, mS , Szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az Osszehasonlitd 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 jelentGsen eltérd
sz€lso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
5

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszpréem 02/175 helyrajzi szam

kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok
vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhazi 4gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodositd  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezként csak olyan jelents, értéket befolyasold
tényez0 veheto fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo. Az értékmodosito
tényezok koziil az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miiszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltérd méret,

- alapozas modja,

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

- hatéarolo szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,
- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egy¢€b épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszer(i hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,
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- lejtés,

- épitési lehetdség (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),

- megkozelithetdség,

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

- szabadidds létesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kdrnyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos létesitmények,

- Ovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez06 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkciovaltasra valo alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatosag, bovithetoség.

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,
- miiemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védoovezet,

- 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.
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakul6 fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.

Koltségalapu médszer

A koltségalapu értékmegkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan 0Ojra-eléallitasi koltségébol 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 modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény ujra-eloallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci 0sszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapuldo mddszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban
a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és muiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az Gijraépitési koltség egylittesen: Gjra-eldallitasi koltség.

Az 1ujra-eldallitasi 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 koltsegébe az épiiletgépészetet s a belsOépitészeti 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 ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatdoan dokumentaltak.

3. Az avulas az 1d6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az 1d6 mulasa miatt értékcsokkenés oka lehet: a
fizikai romlads, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény
gazdasigosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altalinos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
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- varosi téglaépiiletek 60-90 év,
- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

- ‘1‘<ertvar051, csaladi haz Jelleguso_80 &y,
épiiletek

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek  20-50 év.

3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelonek
mérlegelnie  kell a  korszerii Iétesitmény  vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeri kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény
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 kategoridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki szemléletii
avultsdgbecslések utan a funkcionalis €s 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 korrekcid a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak

kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kdltségalapt 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 koru és allapota lenne.

A maradvanyérték modszer a harom f0 értékbecslési modszer kombinacidja, mely alkalmazhato
épitési telkek, félig elkésziilt értékesitési célu beruhdzasok (példaul lakasprojekt), illetve olyan
ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkcidjukban nem hasznalhatok, tovébba egyéb
spekulativ telekingatlan értékelésére.

A modszer alkalmazasi kore

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

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

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

srer

meghatarozasan alapulé modszer:
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. Fejlesztési telekingatlan,

. Befejezetlen beruhazas,

. Jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhat6 ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.

A modszer alkalmazasanak 1épései

A modszer alkalmazasnak 1épései 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 beruhazas befejezésének feltételezése melletti varhatd értékesitési aranak
koltségekkel és elvart nyereséggel csokkentett értékével.

A mobdszer alkalmazdsanak 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 szereplo adatok szakmai feliilvizsgalata.

A modszer alkalmazasnak 1épései fejlesztési telekingatlan esetében

A moddszer 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 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 felmeriilé fenntartasi koltségek

Ertékesitési koltségek

Finanszirozasi koltségek

A fejleszto altal elvart nyereség meghatarozasa

= 0 % N U AW

0. Maradvanyérték meghatarozasa

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsanak feltirasa

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 akadalyozza meg.

- Az adott hasznalati méd miiszakilag megval6sithato.
- A fejlesztéssel 1étrehozandd ingatlan megfeleld piaci kereslettel rendelkezik. Minden
esetben indokolni sziikséges, hogy a kivalasztott hasznositas megfelel a leggazdasagosabb

és legjobb hasznositasi modnak.

- A legelonyosebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa
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- A leggazdasagosabb ¢€s legjobb hasznositashoz tartozo fejlesztéshez meg kell allapitani a
felépitmény azon nettd hasznos teriiletét, amit az adott ingatlanon optimalisan el lehet érni.
Itt az aktualis épitési eldirasokbol sziikséges kiindulni, a késébbiekben varhaté pozitiv
valtozasok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehetok figyelembe. Kalkulalni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozasok miatti teriilet valtozadsok beépithetéséget
befolyasolo hatasaival. A jogilag megengedhetd maximalis beépithetoséggel akkor lehet
csak szamolni, ha igazolhatd, hogy a telek ilyen szintli beépitése nem idéz el6 indokolatlan
tobbletkoltséget 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 szadmolni, amire feltételezhetden piaci kereslet
mutatkozik.

A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhatod 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 alkalmazhaté olyan arszint, amelyet ugyan jelenleg egyes fejlesztok értékesitéseik soran
alkalmaznak, de amelyeknél alacsonyabb 4rakkal 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
indoklas 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 segedlettel

A koltségbecslést a koltség alapu értékelésnél leirt modon sziikséges végrehajtani. Itt figyelembe
kell venni a meglévé és a késObbiekben atalakitando épiiletrészek koltségesokkentd hatésat,
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 ellenérzés koltsége

. Projektmenedzsment koltsége

. Teriiletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke
. Egyéb fejlesztdi koltségek

A fenti koltségek meghatdrozdsi mddja megegyezik a koltség alapu értékelési modnal leirt
iranyelvekkel.

Az értékesitésig varhatdan felmeriild fenntartasi koltségek
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A fejlesztett ingatlan értékesitésnek lezarasaig szdmos fenntartassal kapcsolatos koltség jelentkezik,
amelyet a szamitds soran figyelembe kell venni. Ezek kiilondsen a kovetkezok:

. Kozmi koltségek

. Ingatlan biztositas koltsége

. Orzési koltségek

. Ko6z06s koltség

. Allagmegovasi koltségek

. Ingatlanado

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

Ertékesitési koltségek

Az értékesitési koltségek meghatdrozasanal az aktualis ingatlan kozvetitdi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosnal varhatdan felmeriild, a vevdre at nem
harithat6 koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése soran elkeriilhetetlen.

Finanszirozasi koltségek

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

. A hasonl6 fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

. A 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) meghatarozasanal az indikativ vagy kotelezd érvényi 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 sajattéke megtériilés segitségével kell kiszamolni.
Az elvart nyereség meghatarozasat az értékeldnek 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 kozvetett koltségét, a

finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A moédszer alkalmazasa a jelenlegi funkcidjdban nem hasznalhatd ingatlan esetében:

A jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhaté ingatlanok esetében meg sziikséges vizsgalni a
legelony6sebb és legjobb hasznositas szerinti funkciot és a funkcidvaltas megvalositasanak
12
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feltételeit. A mddszer alkalmazasa ekkor megegyezik a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy figyelembe kell venni a jelenlegi hasznositds megsziintetésének
koltségeit és idoigényét €s ezeket a szamitasokba be kell épiteni.

Felhasznalt forrasok:

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

- 11/2018. (I1.27.) szamt MNB ajanlés
- TEGoVA: EVS 2016

2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2025. janius 05-én Epinger Andras fels6fokt ingatlanvagyon-értékeld tartotta.
A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét és mas értékbefolyasold tényezodket vizsgalt, az
ingatlanrol és kornyezetér6l 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-hiteles tulajdoni lap
E-hiteles térképmasolat
Szabalyozasi terv és HESZ kivonat

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle méasolat

Tulajdoni lap datuma: 2025.06.03
Ingatlan cime: Veszprém
Ingatlan fekvése kiilteriilet
Helyrajzi szama: 02/175

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: Kivett kozforgalom eldl el nem zart maganut

Telek teriilete: 1402 m?

Tulajdoni lap II. rész:

1l/1. bejegyzo hatdrozat, érkezési ido: 407710/4/2025.04.09. eredeti hatarozat: 37714/2004.04.14

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogli Varos Onkorményzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
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Tulajdoni lap III. rész

IIl/1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 407710/4/2025.04.09

Onallo szdveges bejegyzés telekfelosztasra vonatkozo telekalakitas soran kialakult a Veszprém
kiiltertilet 02/121 helyrajzi szamt ingatlan megosztasabol, 8/535/2024.

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantali régidban, a Bakony labanal talalhatd, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttdl 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fovaros 2 oran beliil elérhet6. A kozati kozlekedésben a 8-as szamu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu fouton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu foéuton
érhetd el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyérrel is, igy vasuti és kozuti kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.

g I o Kbzigazgatas
e b Orszag
Régio
TN ; Nyiosgyz o Varmegye
N \ Ege o
2 i S e Jaras
s C
A4 Jogallas
Q s e aontis { & A Polgarmester Porga Gyula
L6 (Fidesz-KDNP)!"!
s Iranyitészam 8200
Békescsaba ) A 3 Korzethivoszam 88
Testvértelepiilései Lista [kinyit]
Vi apa Seekgind 4 Népesség
: ress D e B Teljes népesség 56 7775
s Rk , e 2023 jan. 1.)"%
e nde iy forras: wikipedia.org® @0z pn- 1)
= ) vadanuny: NépsUriség 475,9 fé/km?

A telepiilés kozvetlen elhely;ézkedése és kézlékedési kapcsolatai:

e:,

Lajosk

Balatonszémes ’httkpsz//maps.google.com
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelés targyat képezd ingatlan a telepiilés délkeleti részén, a 8-as szamu fouttol 1égvonalban
60 m-re taldlhat6. A 8-as szamu fout kozelsége ellenére, mivel lehajtdé nincs, az ingatlan
természetbeni megkozelitése a 7217-es fout felél a 02/133 hrsz-u (kivett beruhazasi teriilet)
ingatlanon, majd a 02/177 hrsz-ti ingatlanon lehetséges. Kornyezetében gyengébb mindségl
mezOgazdasagi teriiletek, a 8-as szamu fout, azon til kereskedelmi egységek vannak, délre
kertészetet talalunk.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

a

forras: maps.google.com

Ertékelt
ingatlan
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Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantali régioé egyik dinamikusan fejlédé varosa, a 2023-as évben Eurdpa
Kulturalis Févarosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek koszonhetéen
jelent6s idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos koryékére szamos
nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé jellemzo. A
nyilvantartott allaskeresdk szama 667 {0, a munkanélkiiliségi rata 1,83 % (Nemzeti Foglalkoztatasi
Szolgalat, 2025. 06. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi integracidé nyertese a teljes Kozép-
dunantili régidban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolédva orszagos jelentdségii
kutatéintézetek mitkodnek a varosban. Az eldbbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak regionalis
viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlan ovezeti besoroldsa

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogli Varos hatilyos szabalyozasi terve alapjan Ma jeli
altalanos mez6gazdasagi teriilet 6vezetben talalhato.
Kivonat a szabalyozasi tervbol:

fi7 = e e ’“/l / ,,?"

VEDELEM, KORLATOZAS KOTELEZETTSEG
Mivi értékvédelem, taj- és természetvédelem

® | Jogszabalyilag védett memlék

® | Nyilvantartott miiemlék

m Muemléki jelentéségll terilet hatara

Muiemléki kérnyezet
(az elézetes térinformatikai adatszolgaltatas alapjan)

Mk | Ex lege muemléki kérnyezet

E ' _g]' Térténelmi emiékhely

Bl Helyi védett értékek
m Helyi értékvédelmi teriilet hatara

Natura 2000 terulet

"1 Orszagos jelentéségil természetvédelmi teriilet - .ex lege” védett lap

b ‘ ¢ | Orszagos jelentdségli vedett természeti emlék
- ,&X lege” védett barlang / "ex lege” védett forras

Orszéagos okoldgiai halézat - Magterulet
Orszagos 6koldgiai halézat - Okolégiai folyosé
Orszéagos okologiai halézat - Pufferteriilet

' j Tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelendé teriilet

TTTT Helyi jelentdségil természetvédelmi teriilet
- / Helyi jelentéségli természetvédelmi oltalomra javasolt teriilet

[ Helyijelentéségli védett természeti emlék
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Kivonat

(

a helyi épitési szabalyzatbol:

67. Altalanos mezdgazdasagi teriilet (Ma)
67.§

1) Az 6vezet szanto, rét, legeld, kaszalo, szolomiivelésre, valamint gyimélcs iltetvény, szabadfoldi

zdldség-, olajnovény-termesztés, rideg és istallozo allattartas céljara szolgal.

(

2) Az 6vezetben 20 m-t meg nem halado szélességli mezdveédo erdosavok ovezetmodositas nélkiil

telepithetok.

(

3)!% Az Gvezetben beépithetd legkisebb telekteriilet 100 000 m’, kivéve az M4-01 jelil dvezetben,

ahol a beépithetd legkisebb telektertilet: 5000 m®.

(4) Az 6vezetben mez6gazdasagi birtoktest kialakitasa esetén:
a)  a birtoktesthez tartozo foldrészletek 50%-nak Veszprém kozigazgatasi teriiletén kell lennie és

a birtoktesthez tartozo foldrészletek 25%-nak a Veszprém kozigazgatasi teriiletén 1évo
birtokkozponttal egy tagban (telkeknek egymassal szomszédosan) kell lenniiik,

b)  abirtokkozpont telkének teriilete legaldbb 50.000 m’ kell, hogy legyen,
c¢)  abirtokkdzpont telkén a beépitettség nem haladhatja meg a 30%-ot és

1

1

00 A 66. § (4) bekezdése a Veszprém Megyei Jogii Varos Onkormanyzata Kozgyilésének 12/2023. (11 23)
onkorminyzati rendelete 1. §-aval megallapitott szdveg.

01 A 67§ (3) bekezdése a Veszprém Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kozgyiilésének 12/2023. (1L 23.)
onkorminyzati rendelete 2. § (1) bekezdésével megdllapitott széveg.

d)  a birtokkozpont telkén egy darab, legfeljebb 2 lakasos, maximum 300 m’ brutté alapteriiletii

lakohaz 1s elhelyezheto.

(5) Az Gvezetre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 26. pontja tartalmazza.

(6)!%2 Az Ma-01 jelii 6vezet teriiletén:
a)  anovénytermesztés, az dllattartas, az allattenyésziés és a halgazdalkodas, tovabba az ezekkel

kapcsolatos termeék feldolgozasara, tarolasara €s arusitiasara szolgalo, valamint
mezogazdasaggal osszefiiggo szallasjellegli épiiletek helyezhetok el,

b)  a szillasjellegli rendeltetés csak a mar meglévé mezogazdasagl rendeltetések mellett, azt

kiegészitve helyezheto el,

¢) szillasjellegfi rendeltetés dsszesen legfeljebb 400 m’ brutté szintterilleten helyezhetd el,

valamint d) a kialakult beépités1 mérték 1 épiilet elhelyezésénél 1s megtarthatéd az egyéb
vonatkozo eloirasoktol fiiggetlentl.

26._ Altalanos mezégazdasagi teriiletek (Ma)

A B C D E F G H
1|Ovezet|Kialakithat |A Az Zildfeliil [Terepszint [Kialakitandé telek
jele |0 legkisebb |beépitettség |épiiletmagass |et alatti legkisebb
2 telek teriilet |megengedet |ag legkisebb |beépites szélesség|mélysége
(m?) t megengedett (mértéke |legnagvobb |, ( m.)
legnagyobb |legnagyvobb [(%0) mertéke (m)
(%)
A B C D E F G H
mértéke mértéke
(%) (m)
3Ma 100000 3 5,5 - 3 - -
4Ma-01 (5000 10 5,5 - 3 - -

Az ingatlan a szabdlyozési terv alapjan Okologiai haldzat Skoldgiai folyosojanak Ovezetében
A 2018. ¢évi CXXXIX. torvény Magyarorszag ¢és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szerint:

talalhato.
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,14. Okologiai halozat 6kologiai folyosdjanak dvezete

26. § (1) * Az okologiai halozat okologiai folyosdjanak Gvezetében csak olyan varmegyei
teriiletfelhaszndlasi kategéria és varmegyei Ovezet, valamint a telepiilésrendezési tervben csak
olyan Ovezet és €pitési Ovezet jelolhetd ki, amely az 6kologiai halozat magteriilete és az dkologiai
halozat 6kologiai folyosdja természetes €és természetkdzeli €ldhelyeit és azok kapcsolatait nem
karositja.

(2) Az Okologiai haldzat okologiai folyosdjanak Gvezetében uj beépitésre szant teriilet nem
jelolheto ki, kivéve, ha

a) a telepiilési teriiletet az 6koldgiai haldzat 6koldgiai folyosd, vagy az 6koldgiai halézat magteriilet
¢és az 0kologiai halozat 6koldgiai folyoso koriilzarja, tovabba

b) a kijelolést mas jogszabaly nem tiltja.

(3) * A (2) bekezdésben szerepld kivételek egyiittes fennalladsa esetén, a beépitésre szant teriilet
csak az allami f6épitészi hataskorében eljard fovarosi és varmegyei kormanyhivatalnak a
terliletrendezési hatdsagi eljardsa soran kiadott teriiletfelhasznalasi engedélye alapjan jeldlhetd ki.
Az eljaras soran vizsgalni kell, hogy biztositott-e az dkologiai haldozat magteriilet és az dkoldgiai
halézat 6kologiai folyosd természetes és természetkozeli él6helyeinek fennmaradésa, valamint az
okologiai kapcsolatok zavartalan miikodése.

(4) * Az okologiai haldzat okologiai folyosojanak Ovezetében a kozlekedési és energetikai
infrastruktira-halozatok elemeinek nyomvonala, az dkologiai folyos6 és az érintkezd magtertilet
természetes él0helyeinek fennmaradasat biztositd6 mdédon, az azok kozotti 6koldgiai kapcsolatok
miikddését nem akadalyozoé miiszaki megoldasok alkalmazasaval jelolhetdk ki és helyezhetok el.

(5) Az okologiai haldzat 6kologiai folyosdjanak Gvezetében banyaszati tevékenység folytatasa a
banyaszati szempontbol kivett helyekre vonatkozo eldirasok alkalmazasaval engedélyezhetd. Az

Ovezetben 1) célkitermelOhely és kiilfejtéses miivelési banyatelek nem Iétesithetd, meglévo
kiilfejtéses miivelésti banyatelek horizontalisan nem bévithetd. *

(6) * Az okologiai halozat 6koldgiai folyosojanak ovezetében az erdmiivek koziil csak haztartasi
méretll kiserémi létesithetd, épiileten elhelyezve.”

forras: https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=al800139.tv

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

/i

02/175,
maganut

bt

Az értékelt ingatlan szabalytalan alakti, északnyugat-délkelet hossztengelyli, kelet-délkelet felé
emelkedd terepfelszinii, nyugati részén nyéllel, keleti részén kozel deltoid formava szélesedve.
Teriilete flives, kavicsos, keleti részén részben gyenge mindségii aszfaltozott feliilettel.
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Kozmiiellatottsag

Az ingatlan kézmiivekkel nem rendelkezik. E-k6zmii kivonat:

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlanon és
kornyezetében nem észlelhetd, engedélykdteles 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. pontjaban meghatarozott feltételeken tilmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

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

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

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

A kapott iratokat, adatokat, informacidkat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.
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Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo irdnyaban elfogultsag, illetve kizard ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhaszndlasanak eredményeképpen johet létre.

Az ingatlan jovébeni funkciojat, rendeltetését az dvezeti besorolasaval dsszhangban lévonek
tételezziik fel. Az 6vezeti besorolas valtozasa esetén az érték feliilvizsgalata indokolt!!

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 4ll, illetve ezek beszerezhetok.

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

Az értékelés soran a nem forintban megadott értékeket az aktualis MNB kozéparfolyamon
kalkulaltuk.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

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

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

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
vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres idokozonkent, 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 meghatirozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6zo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehet6k figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé szabalyszerti gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonld jellegli, értékesitésre felkinalt és értékesitett
ingatlanokkal, azok eladasi és kinalati araival vetettiik 6ssze. A modszer b6évebben a 2.2 pont alatt
kertilt ismertetésre.
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A szamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

adottsagok (kozmiivek,
utak, keritettség, sth.)

foat felola 02/133 hrsz-u (kivett

beruhazasi teriilet) ingatlanon,

majd a 02/177 hrsz-0 ingatlanon
futd uton lehetséges

a 7217-es fout mellett talalhato,
50 m foldaton elérhetd, szantd
milvelésiagi teriilet

7217-es f6at mellett talalhato, 50
m foldaton elérhetd, szantd
milvelésiagi teriilet

Mutaték FErtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati 4r eladas eladas kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér kiilteriilet kiilteriilet kiilteriilet Jutaspuszta
Ovezeti besorolss Ma Ma Ma Ma
Eladas/kindlat ideje 2025. janius 2025. janius 2025. julius

a-as szimi f5it61 légvonalban - o " N Jutaspuszta varosrész

Infras truk turalis 60 m-re a természetben a 7217-es |a telepiilésbelteriiletétl 1 kmere, |a telepiilésbelteriiletétdl 1 kmere, a belteriiletéts] 650 mere, északra,

folduton megkozelithetd, majd
jogilag utrél nem elérhetd, legeld
milvelésiagu teriilet

Ingatlan leirasa

az 6vezetben a legkisebb
beépithetd telek teriilete 100.000
m2, 3%o0s beépithetdség mellett, a
megengedett épitménymagassag
maximalis mértéke 5,5 m; 6kologiai
halozat dkologiai folyosdjanak
Ovezetében taldlhato

az 6vezetben a legkisebb
beépithetd telek teriilete 100.000
m2, 3%os beépithetdség mellett,
a megengedett
épitménymagassag maximalis
mértéke 5,5 m

az ovezetben a legkisebb
beépithetd telek teriilete 100.000
m2, 3%o0s beépithetdség mellett, a
megengedett épitménymagassag

maximalis mértéke 5,5 m

az ovezetben a legkisebb
beépithetd telek teriilete 100.000
m2, 3%os beépithetéség mellett,
a megengedett
épitménymagassag maximalis
mértéke 5,5 m

forras: sajat adatbazis sajat adatbazis ingatlan.com/34280678
o ety tarost 1402 21924 9791 5 981
Netté cladisi vagy kinalati dr 3950 000 Ft 1750 000 Ft 2000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 180 Ft/m2 179 Ft/m2 334 Ft/m2
Arviltozas korrekcio 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio 0% 0% -15%
Korrigalt fajlagos ar 180 Ft/m2 179 Ft/m2 284 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 30% 30% 10%
Telekméret 20% 10% 5%
Ovezeti besorolas, beépithetds ég mértéke 0% 0% 0%
Kozmiivek 0% 0% 0%
Orszigos okoldgiai folyoso vezete -10% -10% -10%
Osztatlan kozos tulajdon; jogi jelleg / miivelési ag 10% 20% 20%
Természetbeni megkozelithetoség -5% -5% 0%
Osszehasonlité korrekciok dsszesen: 45% 45% 25%
Szamitott fajlagos érték: 292 Ft/m2 261 Ft/m2 259 Ft/m2 355 Ft/m2
ERTEKMEGHATAROZAS:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatirozzuk meg:
Forgalmi értéke kerekitve: 1402 m2 X 292 Ft/m2 = 410 000 Ft

A szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét

410 000 Ft-ban, azaz négyszaztizezer 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 alapa modszerrel

Mivel az értékelendd ingatlanon felépitmény nincs, koltségszdmitdson alapuld értékelést nem
végeztiink.

5. OSSZEFOGLALAS

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo érték: 410 000 Ft| 100%
Maradvanyérték szamitason alapulo érték: nem alk almazott
Hozamszamitason alapul6 érték: nem alkalmazott

Az ingatlan stlyozott, nett6 forgalmi értéke: 400 000 Ft

A valasztott értékelési médszer indoklasa: Mivel 6nmagaban az értékelendd ingatlanon
megtériilé beruhazas kivitelezése nem ¢€letszert, illetve felépitmény nincs, maradvanyelvi és
koltségszamitason alapuld értékelést nem végeztiink.

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

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

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

Csopak 2025 07 10 JAKONY-IMMG {ﬂ:l“'&:"wﬂ;&{rm l\f'\

[ L als 1130 e npe Datals 114nm £
dzekhely.: 8229 Csopak, Patak utca

Adoszam: 14159200-2-19

Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Epinger Andras
Europai Felsészintii Ingatl

Felsofoku ingatlanvagyon-értékel
(OKJ 54 3439 02)
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6. MELLEKLETEK

Elektroniku a ta: 5
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 1/1
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés s zm:30005/43210/2025
2025.06.03
VESZPRIM kot 53
Kiilteriilet 02/175 helyrajzi szam
“cimképzés alatt™
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztédly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett koézforgalom e€l8l el nem zart maganut 0 1402 0.00
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési i1dd: 407710/4/2025.04.09
eredeti hatérozat: 37714/2004.04.14
jogcim: tulajdonba adés 37714/2004.04.14.
jogéllés: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.
térzsszém: 15734202
ILRESZ
1. Dbejegyz® hatédrozat, érkezési idd: 407710/4/2025.04.09
Ona&llé széveges bejegyzés telekfelosztasra vonatkozd telekalakitds soran kialakult a Veszprém
killtertilet 02/121 helyrajzi szamd ingatlan megosztasébdl, 8/535/2024.
Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennédlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT

lairta:

Elektronikus

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy ei Korméany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.07.10 10:38:20

Helyrajzi szam:  VESZPREM killtertilet 2/175 Megrendelés szam: 7/1470/2025
Meéretarany: 1: 2000 Térrajzszam: 42944660002025
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A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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Foldhivatali Informdcios Rendszer

171

FOLDHIVATALI INFORMACIOS RENDSZER 02/133 HRSZ.

Udvszaljik: Kijelentkezés verzié: 1.6.0

5oldhivatal UGYFELSZOLGALAT
nl

Telefon: 1818 (9-es menti 4-es mentipont)

ne Elérhels: 0-24 éra irjon nekiink | | Hibabejelentés
Kezdélap a 3 K ési méd K ési feltétel Ingatlan Dokumentum
valasztas megadasa valasztas
Az el6z6 torténd vi ja a fenti igacios savot! A Vissza gombja mindig a Kezdélapot jeleniti meg.

Ingatlan leiré adatai

|\Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vérosmarty tér 9.
Ingatlan leiré adatai
2025.07.10
VESZPREM Szektor: 16
Kuilteriilet 02/133 helyrajzi szam Térképszelvény:
"cimképzés alatt"
l. rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriillet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. Kkat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beruhazdsi terilet ) 3998 .00

https:/finfo.foldhivatal .hu/tknet/kezdolap6_p.uk_kezdo?sid=0605202507101059360008263048777...

2025. 07. 10. 11:00
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KINALATI PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34280678/nyomtatas

Nivé Ingatlanforgalmi

SzakértéiIroda 1" [V 0, "'
° Nivé Ingatlanforgalmi ?.v...mu;.mﬁ Pyt
In gat I an.com Szakért6i Iroda SR S—
+36 70 380 0323
Veszprém, Jutaspuszta
Eladé kilterdleti telek
Ar Telekteriilet
2 millié Ft 5981 m?
Beépithetéség nincs megadva Villany nincs
Szintterileti mutato nincs megadva Viz nincs
Brutto szintteriilet nincs megadva Gaz nincs
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs

Veszprém-Jutaspusztan kiilterileti, 5981 m2-es tulajdoni lap szerint legel6 megnevezésli teriilet
elado.

A teriilet a Tulajdonos tajékoztatasa alapjan karbantartott.
Az ingatlant érinti a foldtorvény, kifliggesztds.

Az ingatlan megtekintése irodankkal el6re egyeztetett idépontban torténik. Szivesen allunk
rendelkezésre!

Kerestink és kinalunk eladé és bérbeadd ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-
medence régidban.

A Nivé Ingatlanforgalmi SzakértGi Iroda teljes eladd és bérbeadd ingatlan és albérlet kinalatat
megtekintheti oldalunkon.

1/2 2025.07. 10. 11:16
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet ‘ ’ kornyezet

az értékelt ingatlan teriilete ‘ ‘ az értékelt ingatlan teriilete

az értékelt ingatlan teriilete ‘ ‘ az értékelt ingatlan teriilete
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