{”f e [(d 7 et
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NYILVANOS ULES napirendje

A dontéshozatal mindsitett tibbséget igényel!

Tiargy: A Velence 39., 40., 43/2., 44., 45. helyrajzi
szamu ingatlanok telekalakitasi {igye

Véleményezd: Pénziigyi és Varosfejlesztési Bizottsag

Eléterjesztés

Velence Varos Onkormanyzat Képyviselé-testiiletének 2017. augusztus 10. napjan tartandé
soron kiviili nyilvanos iilésére

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Velence Varos Onkorméanyzatinak Képvisel§-testiilete (a tovébbiakban: lképviselo-testiilet) a
103/2017. (IV.20.) hatarozatéban hozz4jarulast adott a Stil-Land Kft, (székhely: 2475 Kéapolnasnyék,
F6 utca 10., képviseli: Nagy Sandor iigyvezetd, a tovabbiakban: kérelmezd) részére a kérelmezé
tulajdonaban all6 Velence, belteriilet 39. helyrajzi szami ingatlanra, illetve a Velence Viros
Onkormanyzaténak tulajdondban 1évé Velence, belteriilet 40., 43/2., 45., 44. helyrajzi szdmu
ingatlanokra vonatkozé telekcsoport Gjraosztasara irdnyuld telekalakitas tigyében,

A Fejér Megyei Kormanyhivatal Székesfehérvari Jarasi Hivatala Agrariigyi Foosztaly Foldhivatali
Osztalya (a tovabbiakban: foldhivatal) a 800.166/2017. tigyiratszdmu 2017. junius 10. napjan kelt
hatarozatéval a Geofény Kft. 1278/2017. szdmon zaradékolt vazrajza alapjan engedélyezte Velence
39.,40., 43/2., 4., 45. helyrajzi szam1 ingatlanokat érintd telekalakitast, amely dontés 2017, julius
12. napjan jogerdre emelkedett. A valtozasi vizrajz az elbterjesztés 1. mellékletét, a telekalakitasi
engedély az eldterjesztés 2. mellékletét képezi.

A képviseld-testillet 103/2017. (IV.20.) hatarozatédban dontétt arrdl, hogy felkéri Dr. Szvercsak
Szilvia jegyz0t, hogy a telekalakftasi eljiras sordn kiadasra kertild telekalakitist engedélyezé
hatarozat jogerére emelkedése utdn a Velence Véros Onkormanyzata és a Stil-Land Kft. (székhely:
2475 Kapolnasnyck, F6 utca 10.) kozotti telekalakitassal vegyes téritésmentes ingatlan
csereszerz8dés elkészitésérdl gondoskodjon, és a csereszerz8dés az elkészitését kovetden keriiljon
vissza jovdhagyds céljabol a képviselS-testiilet elé. A szerzddés az el6terjesztés 3. mellékletét képezi.

Az ingatlan-nyilvantartasi atvezetéshez sziikséges a képvisel6-testillet doéntése arrol, hogy a
telekalakitas sordn kialakul6 telkeket a képvisel6-testiilet az onkormdanyzat vagyonarél és a vagyon
feletti rendelkezési jog gyakorlasainak szabalyairdl szol6 14/2016. (VIL4.) nkorményzati rendelete
fiiggelékében mely allomanyba kivanja besorolni.

Az énkorményzat vagyondrél és a vagyon feletti rendelkezési jog gyakorldsainak szabalyairol sz616
14/2016. (VIL4.) onkorméanyzati rendelet fliggeléke a Velence Viaros Onkormanyzatanak
tulajdondban &l16, Velence 40. helyrajzi szam alatti, 2416 m* nagysagu kivett beépitetlen teriiletet
jelenleg Torzsvagyon, Korlatozottan forgalomképes foldteriiletek allomanyaba, a Velence 43/2.




helyrajzi szam alatti, 546 m? nagysdgi kivett beépitetlen teriiletet jelenleg az Ugzleti vagyon,
Forgalomképes foldteriiletek alloméanyaba, a Velence 44. helyrajzi szam alatti, 241 m? nagységd
kivett kozteriiletet jelenleg a Torzsvagyon, forgalomképtelen, kizardlagos onkormdanyzati
tulajdonban lév6 vagyonelemek kozé, a Velence 45. helyrajzi szam alatti, 1775 m* nagysagu kivett
beépitetlen teriiletet jelenleg Torzsvagyon, Korlatozottan forgalomképes foldtertiletek allomanyaba
sorolja.

A telekalakitist kivetden a Velence 39. helyrajzi szam alatti ingatlan alapteriilete 468 mZ-el
novekszik, €s 39/1. helyrajzi szamon, 2837 m* alapteriilettel, kivett, beépitetlen teriiletként keriil az
ingatlan-nyilvéantartasba, a Velence 40 helyrajzi szdm alatti ingatlan alapteriilete 47 m?-ef csokken,
és 39/2. helyrajzi szamon, 2369 m? alapteriilettel, kivett beépitetlen teriiletként keriil az ingatlan-
nyilvantartasba, a Velence 43/2 helyrajzi szam alatti ingatlan, a Velence 44, helyrajzi szam alatti
ingatlan és a Velence 45. helyrajzi sz4am alatti ingatlan dsszesitett alapteriilete 421 m?-el csokken, és
a harom ingatlan egyesitésével 2141 m* alaptertilettel, 39/3. helyrajzi szamon, kivett kdzteriiletként
keriil az ingatlan-nyilvantartasba.

Az 6nkormaényzat vagyonarol és a vagyon feletti rendelkezési jog gyakorlasainak szabalyairol szolo
14/2016. (VIL.4.) Onkormdnyzati rendelet figgelékében és a vagyon-nyilvantartasban a
telekalakitassal elvégzett valtozasok ingatlan-nyilvantartasi atvezetésének jogerdssé valasat kovetden
a telekalakitasi eljards sordn létrejéve, Velence 39/1. helyrajzi szam alatti, 2837 m? nagysagn kivett
beépiletlen terillet az Uzleti vagyon, Forgalomképes foldteriiletek alloméanyba, a Velence 39/3
helyrajzi szam alatti, 2141 m? nagysigi kivett kozteriilet a Torzsvagyon, forgalomképtelen
vagyonelemek kozé kertil besorolasra, valamint a Velence 39/2. helyrajzi szdm alatti, 2369 m*
nagysagi kivett beépitetlen tertilet tulajdonjoga a szerz6dés alapjan kérelmez6 részére keril
bejegyzésre.

Az elbterjesziést targyalja a Pénziigyi ¢s Varosfejlesztési Bizottsag, a bizottsag allaspontja a testiileti
tilésen kerill ismertetésre.

A fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselo-testitletet, hogy dontését a hatarozati javaslatban
foglaltak szerint hozza meg,

A dintés végrehajtasaért felelds hivatali egység: Varostizemeltetési és Véarostejlesztési Osztaly

HATAROZATI JAVASLAT:

1. Velence Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testitlete gy dént, hogy a Fejér Megyei
Kormanyhivatal Székesfehérviri Jarasi Hivatala Agrariigyi Féosztaly Foldhivatali Osztalya
800.166/2017. ligyiratszama, 2017, jinius 10, napjan kelt hatarozataval engedélyezett
telekalakitast és a telekalakitassal elvégzett valtozasok ingatlan-nyilvantartasi Atvezetésének
jogerdssé valasat kovetben a Velence 44, helyrajzi szam alatti kivett kézteriilet ingatlant a
Velence Varos Onkormanyzat Képviselo-testiiletének az 6nkormanyzat vagyonarél és a
vagyon feletti rendelkezési jog gyakorlasainak szabalyairél szolé 14/2016. (VIL4.)
onkormanyzati rendelete 3. §-inak (4) bekezdése szerint a térzsvagyon korébol Kkivonja,
tekintettel arra, hogy az ingatlan nem szolgidlja kozvetleniil Kkotelezd dnkormanyzati
feladatkor ellatasat.

2. Velence Varos Onkorminyzat Képviselg-testiilete wigy dint, hogy a Velence Viros
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az onkormsnyzat vagyondrél és a vagyon feletti
rendelkezési jog gyakorldsainak szabalyairol szolo 14/2016. (V1L4.) onkermanyzati
rendelete fiiggelékében és a vagyon-nyilvantartisban a telekalakitassal elvégzett valtozasok
ingatlan-nyilvintartdsi adtvezetésének jogeréssé valisit Lkovetéem a Fejér Megyei
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Kormanyhivatal Székesfehérvari Jarasi Hivatala Agrariigyi Foosztaly Foldhivatali Osztalya
800.166/2017. iigyiratszamu 2017. janius 10. napjan kelt hatdrozatival engedélyezett
telekalakitas soran létrejovo, Velence 39/1. helyrajzi sziam alatti, 2837 m? nagysaga kivett
beépitetlen teriiletet az Uzleti vagyon, Forgalomképes foldteriiletek dllomanyba, a Velence
39/3 helyrajzi szam alatti, 2141 m” nagysagi kivett kozteriiletet a Toérzsvagyon,
forgalomképtelen vagyonelemek kozé sorolja.

3. Velence Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete felkéri Dr. Szvercsak Szilvia jegyzot,
hogy Velence Varos Onkormanyzat Képvisels-testiiletének a Velence Varos Onkormanyzat
vagyonarol és a vagyon feletti rendelkezési jog gyakorlasainak szabalyairol szolé 14/2016.
(VIL. 4.) 6nkorményzati rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan gondoskodjon a besorolds
vagyon-nyilvantartisban torténd atvezetésérdl, valamint a rendelet fiiggelékének a
modositasarol.

4. Velence Viaros Onkorminyzat Képviselo-testiilete megismerte a Velence Varos
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének a 103/2017. (IV.20.) hatarozataval jovahagyott
telekalakitdshoz a Velence Varos Onkorminyzata és a Stil-Land Kft. (székhely: 2475
Kapolnasnyék, Fo utca 10.) kozotti, a jelen hatirozat elvalaszthatatlan részét képezé
telekalakitissal vegyes téritésmentes ingatlan cseréhez készitett telekalakitasi szerzddést, és
azt jovahagyja.

5. Velence Viaros Onkormanyzatianak Képviseld-testiilete felhatalmazza Koszti Andras
polgarmestert z 4. pontban foglalt telekalakitasi szerzédés aldirdasdra, valamint az dsszes
jogiigylettel kapcsolatos jognyilatkozat megtételére.

Felelos: Koszti Andras polgiarmester
Hataridé:  2017. augusztus 31. ’

Velence, 2017. augusztus 1. @é{%@/{

Koszti Andras h
polgarmester
Ellenjegyzés:

Jegyzo: Pénziigyi: Nlu- (’
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GEOFENY KFT.
2481 Velence, Hunyadi u. 6.

A munkavégzé neve

M-3/2017

Munka szédma....... KT eV L.

melidided—
Velence

beflteriilet

Adatszolgaliatds iktatdoszama:2-449/2017.

VALTOZASI VAZRAJZ

a 39, 40, 43/2, 44, 45 helyrajzi szamii foldrészletek alkotta telekcsoport
Ujraosztasarol
M= 1:1000

A telekalaklidst a B dbb - /2049, szamu
hatdrozatoraban foplaltak szerint engedélyezem

Cimkoordinatak Azengedily & hozza tast0z6 véltozdsi vazrajzya,
= 33” hrsz. x egyiitt a hatdr u?'lrlogérqre etnelkedésétsl
SZ .
: szamilo
1 518820 211238 e tal)}‘\}s
39/2 hrsz. Székesfehérvar, "
Psz. Y X y
1 618777 211187 T
Valiozas elStti alfapot Valtozas utani allapot
o
Alrészlet Teriilet Alrészlet Teriilet [
o,
Hrsz g AK [ Hrsz S AK Szolgalmi és egyéb jogok '%
jel| miv.4g | | ham? jelf miv.ag |g| ham? =
£ E
1 2 3 4 5 8 7 |8 9 10 11 12 13 14
) ) Vezetékjog 455 m2-re (VII-S-
39 Kivett 0.2369 |0.00 | 391 Kivett 0.2837 ] 0.00 001110%215-4.'2012(.)
beépitetlen beépitetlen Jogosult: E.ON ESZAK-DUNANTULI
teriilet teriilet ARAMHALOZAT: ZRT.
9027 GYOR Kandd Kafman utca 11-13.
37992/2013/2012.12.06
. Vezetékjog 536 m2-re (VII-S-
40 Kivett 0.2416 |0.00 | 3972 Kivett 0.2369 |0.00 RN
beépitetlen beépitetlen Jogosult: E.ON ESZAK-DUNANTULI
teriilet teriilet ARAMHALOZATI ZRT.
9027 GYOR Kandé Kalmén utca 11-13.
37991/2013/2012.12.05
) . Vezetékjog 50 m2.re az ckirat és
4372 Kivett 0.0546 |0.00 |39/3 Kivett 0.2141 10.00 vézrajz szerintl tarialommal.
beépitetlen kizterlilet Jogosult: E.ON ESZAK-DUNANTILI
teriilet ARAMHALOZATI ZRT,
9027 GYOR Kando Kalmén utca 11-13.
44423/1907.06.03
; Vezetékjog 242 m2-re (VH-S-
44 .Kivelt_t 0.0241 10.00 D01/04215-4/2012)
kézteriitet Jogosuit: E.ON ESZAK-DUNANTOLE
ARAMHALOZATI ZRT.
0027 GYOR Kandd Kaiman vica 11-13,
. 37995/2013/2012.12.06
45 Kivett 0.1775 ]10.00
beépitetlen Vezatékjog 166 m2-te (FES-01/3080-
tertifet 3/2013.) .
Jogosult: E.ON ESZAK-DUNANTULI
ARAMHALOZATI ZRT.
9027 GYOR Kandé Kalman utca 11-13,
64694/2/2013.09.03
$sszesen: 0.7347 10.00 0.7347 |0.00

A vdltozds akaratunknak megfelelden (6rént:

A helyrajzi szdmozds és lerllotszdmitds helyes. Fz a zdradék a
kellezéstd! szdmitolt egy évig hatdlyos, késdbbi felhaszndlss eldlf a
vézrajzot tjra zéradékottatnr ke.'f

Kédpolnasnyék, 2017, februar 27.
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FEJER MEGYEI KORMANYHIVATAL
SZEKESFEHERVARI JARASI HIVATALA

Ugyiratszdm: 800.166/2017. Targy: a Velence viros belteriiletén fekvd 39, 40, 43/2, 44 és 45 helyrajzi
Ugyintézs: Vida Zsolt foldhivatali ligyintéz6 szami foldrészletet érintd telekalakitas engedélyezési eljdrasa
HATAROZAT

STIL-LAND KFT. (H-2475 Képolndsnyék, Fo w 10.} kérelmére, a Velence vires belteriiletén fekvd 39, 40, 43/2, 44 és 45
helyrajzi szamu foldrészietet érintd telekalakitist, Gardony Véros Jegyz6je (H-2483 Gardony, Szabadsig u, 20-22.) 4833-2/2017.

zaradékolt vazrajza alapjdn, az aldbbiak szerint engedélyezem.
Gérdony Vires Jegyzije szakhatosdgi dllasfoglalasa:

oA Fejér Megyei Kormanyhivatal (8000 Székesfehérvar Szent Istvdn tér 9.) FE/03/1573-2/2017 szami: kijeldlése alapjan STIL-LAND
Kft. (2475 Kdpolndsnyék, F& u. 10.) kérelmére a Velence 39, 40, 43/2, 44 és 45 hrsz.-it ingatlan telekalakitdsdhoz, telekalakitdsi
engedély megaddsahoz a Geofény Kft. dital készitett M-3/2017 munkaszami (zaradékoldsi szam: 1278/2017) vdltozdsi vdzrajz és a
hozzd tartozd telekalakitdsi helyszimvajz alapjdn a telepiilésrendezési kivetelményelnek és a helyi épitési szabdlyzatnak valo
megfelelés szempontiabol hozzdjarulok.

Alldsfoglalisom ellen ondlls jogorvosiatnak nincs helye. Alldsfoglaldsom az figy érdemében hozott hatdrozat, illetve az eljdrdst
megsziintetd végzés elleni fellebbezésben tdmadhato meg.”

Hatarozatom a jogerfre emelkedéstdl szamitott | évig €rvényes, a viltozdsok ezen hatridén beliil vezethetdk &t az ingatlan-
nyilvantartisban. A jogerfre emelkedésrf] az engedélyest értesitem, mellékletként a zéradékolt megosztdsi vizrajzolat és a jogerbre
emelkedett hatdrozatomat megkiildém. Ezen hatdrozat nem mentesit egyéb engedélyek, hozzijarulisok beszerzésénele kitelezetisége
alél, A hatdrozat ellen a kézbesitést6l szdmitott 15 napon belil a Fejér Megyei Korményhivatal Elelmiszerldnc-biztonsagi és
Foldhivatali Fosztdly Foldhivatali Osztdlydhoz cimzett, de a Székesfehérvari Jirasi Hivatal Agréariigyi FGosztaly Féldhivatali
Osztalyanal benydjtott fellebbezéssel lehet élni. A fellebbezés dijkiteles, OGsszege 30.000 Ft., amit a fellebbezési kérelem
eléterjesztésével egyidejlileg a Fejér Megyei Korményhivatal Elelmiszerlanc-biztonsagi és Foldhivatali Foosztaly Féldhivatali
Osztily pénztirdba torténd készpénzbefizetéssel, vagy a Fejér Megyei Kormédnyhivatal Elolmiszerlanc-biztonsagi és Foldhivatali
Foosztaly 10029008-00302649-00000000 szamt elbirdnyzat felhasznilasi keretszdmldjdra torténé készpénz dtutaldsi megbizassal
vagy Atutalasi meghizdssal lehet teljesiteni, Ez utobbi két esetben a jogorvoslati kérelemhez mellskelnd kell a dij megfizetését igazold
oliratot, vagy annak mésolatat. A fellebbezés elbiralisira jogosult Fejér Megyei Korményhivatal Elelmiszerlénc-biztonsigi és
Foldhivatali Féosztaly a sérelmezett dontést, valamint az azt megeldzt eljdrast egészében vizsgalja, melynek sordn nincs kétve a
fellebbezésben foglaltakhoz. A fellebbezést a Fejér Megyel Kormanyhivatal Elelmiszerlinc-biztonsdgi és Foldhivatali F8osztaly
Foéldhivatali Osztilya birdlja el. A fellebbezést indokolni kell. A fellebbezésben nem lehet olyan Gj tényre hivatkozni, amelyr6l az
iigyfélnek a dontés meghozatala el6tt tudomasa volt. Az elsdfok( hatésdg érdemi vizsgdlat nélldil elutasitja a fellebbezést, ha az
tigyfél a fenticket nem tartja be, az elutasitd vépzés ellen fellebbezésnek nincs helye.

INDOKOLAS

STIL-LAND KT, (H-2475 Képolnasnyék, Fé u. 10.) telekalakitdsi engedélyezési kérelmet nytjiott be a Velence viros belteriiletén
fekvé 39, 40, 43/2, 44 és 45 helyrajzi szami foldreszletet €rintd telekfelosztis céljabdl. A kérelem elbirdldsa sordn megéllapftottam,
hogy a kérelemhez eltirt meliékletek rendelkezésre dllnak, a kérelmezd tulajdonosi jogosultsdgpal rendelkezik, A valtozdsi vazrajz
zaradékoldsa 2017, 03, 24.-én megtdriént,

Gardony Viros Jegyzdje (mint kijelslt eljaré szakhatdsag) a 4833-2/2017. szami szakhatdsagi dllasfoglalasdban hozzajarulasat
a telekalakitashoz az alabbiak szerint adta meg (a szakhatosagi 4llasfoglalds indokolasa):

A Fejér Megyei Kormdnyhivatal (8000 Székesfehérvdr Szent Istvan tér 9.} FE/Q3/1573-2/2017 szamu kijelélése alapjon STIL-LAND

Kft. (2475 Kdpolndsnygk, F& u. 10.) kérelmére a Velence 39, 40, 43/2, 44 és 45 hrsz.-if ingatlan telekalakitasdhoz, telekalakitdsi
engedély megaddsdhoz elbzetes szakhatdsdgi nyilatkozat megaddsa irdnt eljdrds indult hivatalomndl. )
A megkiildbu valtozdsi vizrajz alapjan megallapitottam, hogy a tervezett telekalalitas megfelel a Velence Varos Onkormanyzat
Képviseld-testileténel 19/2012. (VI 19.) szdmit rendeletével elfogadott szabalyozasi tervének és a helyi épitési szabdlyzatnak.
Szakhatosdgi dllasfoglaldsomat a 2004. évi CXL idrvény, az egyes foldiigyi eljdrdsok részletes szabdlyaird] szdlo 38472016 (XII.2.)
Kormdny rendelet 24. § (1) bekezdése, e rendelet 3. szdmtt melléklete alapjdn adtam meg,

Fejér Megyei Korminyhivatal Székesfehérviri Jirasi Hivatal Agrariigyi Fdosztdly Féldhivatali Osztdlya
Ugyintézés helye: 8000 Székesfehérvir, Kégl Gyéirgy u, L, Tel.; 436-22-512-830 Fax: 436-22-512-859
e-mail: foldhivatal.szekesfehervar@fcjer.gov.hu
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Az 0ndlid jogorvoslatot a kizigazgatasi hatosagi eljaras és szolgdltatds dltaldnos szabalyairo! sz6l6 2004. évi CXL térvény (Ket) 44.
§$ (9) bekezdeése alapjdn zdrtam ki és e jogszabdlyi helyre hivatkozdssal adtam tdjékoztatdst a Jogorvosiat lehetdségérdl. Hatdsdgom
hatasicorét és illetéhességér a Fejér Megyei Kormanyhivatal FEA3/1573-2/2017 szémi: kijelolése és 384/2016 (XI1.2) Kormdny
rendelet allapitja meg.”

SzakhatGsagi kbzremilkodésiik és kérelemre szakhatosagi allasfoglaldsuk megadasanak Jjogalapja a kozigazgatasi hatdsigi eljaras és
szolgéltatas ltaldnos szabalyair6l sz6l6 2004. évi CXL. t6rvény (KET.) 44. § (1)-(5), és a 45. § (1)-(4) bekezdései, valamint az epyes
foldiigyi eljarasok részletes szabalyairol sz6l6 384/2016, (XI1.2.) Korm. rendelet 24. §. (1) bekezdése, illetve ugyanezen rendelet 3,
szami melléklet A} és B.) pontja

A rendelkezésre 4ll6 szakhatésagi allasfoglaldsok alapjén a rendelkezd részben megjeldlt telekalakitdst engedélyezem.

Az adott tigyfajtdra irdnyad6 ligyintézési hatdridd: 21 nap, amelybe a hignypétlasi teljesités, illetve a szakkérdések és szalchatdsagi
eljardsok iddtartama nem szamit bele. Az eljaras meginditasanak napja: 2017. 06. 12,

A fellebbezési jogot a kbzigazgatasi hatosagi eljaras és szolghltatds altalanos szabalyairdl sz6l6 2004. CXL. tv. 98.§ biztositja, a
fellebbezési hatdriddt a 99 § allapftja meg, A fellebbezés igazgatasi szolgdltatdsi dijanek mértékeérsl, a telekalakitdsi engedélyezési
eljaras igazgatési szolgaltatdsi dijro! sz616 166/2009. (XTI 9.) FVM rendelet 1.§ (3) bekezdés rendelkezik. Hatosagom hataskorét a
féldmiivelésiigyi hat6sdgi és igazgatasi feladatokat ellaté szervek kijeltlésérSl szolo 383/2016. (XH.2.) Korm. rendelet 1. §, h.)
pontja, a 36§. c.) pontja, 37, § (1) bekezdése, illetve az 53. § (1) bekezdése, illetékességét ugyanezen Korm. rendelet 1. szami
mellékietének 7.5.) pontja hatdrozzdk meg. A kiadményozdsi jog gyakorlasa a Fejér Megyei Korményhivatal vezetSjének a
kiadményozdsrdl sz616 27/2016. (X11.30.) utasitisa alapjan tGrtént.

Székesfehérvar, 2017, 06. 10,

Dancs Norbert

jardsi hivatalvezétd S

fsmr
Vida Zgolt,
foldhivatali ﬁgziﬁgéiz

Fejér Megyel Korményhivatal Székesfehérvari Jirdsi Hivatal Agrariigy Féosztaly Foldhivatali Osatélya
Ugyintézés helye: 8000 Székesfehérvir, Kégl Gybrgy u, 1. Tel.: +36-22-512-830 Fax: +36-22.512-850
: e-mail: foldhivatal.szekesfehervar@fejer.gov.hu :




2 ome telle

TELEKALAKITASI SZERZODES

Amely 1étrejitt egyrészidl

Velence Varos Onkormanyzata (székhely: 2481 Velence, Tépart u. 26.; KSH jelzészam: 15727529,
adészam: 15727529-2-07, AHT azonosité: 727529; képviseli: Kosztl Andrids polgarmester),
mint Tulajdonos L,

mésrészril

a STIL-LAND Ingatlanforgalmazé és Epitsipari Korlatolt Feleldsségit Tarsasag (székhely: 2475
Kapolasnyék, F& wtca 10.; Cégjegyzékszam: Cg.07-09-007726, addszam: 12602142-2-07;
Statisztikai szamjel: 12602142-6810-113-07; képviseli: Nagy Alexandra ligyvezet$), mint Tulajdonos
1L,

a tovabbiakban egyiittesen Szerzédd Felek kozétt az alulirott napon és helyen az aldbbi feltételek
szerint:

L Az ingatlanok és a tulajdonosok

I.1. A Szerz6d6 Felek rogzitik, hogy a Tulajdonos I. 1/1 ar&nyi kizdrélagos tulajdonat képezi, az
FMKH Székesfehérvari Jardsi Hivatala altal nyilvantartott, Velence belteriilet 40. helyrajzi
szdm alatt felvett, természetben a 2481 Velence, SzdlShegy 40. hrsz. alatti, 2416 m?
alapteriilets, kivett beépitetlen teriilet megnevezésti ingatlan.

L2. A Szerztd6 Felek rogzitik, hogy a Tulajdonos 1. 1/1 ardny( kizardlagos tulajdonat képezi, az
FMEKH Székesfehérvari Jardsi Hivatala altal nyilvantartott, Velence beltertilet 43/2. helyrajzi
szam alatt felvett, természetben a 2481 Velence, Szdléhegy 43/2. hrsz. alatti, 546 m?
alapteriiletii, kivett beépitetlen tertilet megnevezésii ingatlan.

13 A Szerzdd6 Felek rogzitik, hogy a Tulajdonos 1. 1/1 arany kizarolagos tulajdonat képezi, az
FMKH Székesfehérvari Jardsi Hivatala 4ltal nyilvantartott, Velence belteriilet 44. helyrajzi
szam alatt felvett, természetben a 2481 Velence, Névtelen utca 44, hrsz. alatti, 241 m?
alapteriiletdl, kivett kizteriilet megnevezési mgatlan.

L4, A Szerz6d6 Felek rogzitik, hogy a Tulajdonos L. 1/1 ardnyn kizardlagos tulajdondt képezi, az
FMKH Székesfehérvari Jardsi Hivatala altal nyilvantartott, Velence belteriilet 45. helyrajzi
szam alatt felvett, természetben a 2481 Velence, Szdléhegy 45. hrsz. alaiti, 1775 m?
alapteriiletli, kivett beépitetlen teriilet megnevezés(i ingatlan.

L5, A Szerz6do Felek rogzitik, hogy a Tulajdonos I 1/1 aranyd kizarélagos tulajdonét képezi, az
FMKH Székesfehérvari Jarasi Hivatala altal nyilvantartott, Velence belteriilet 39. helyrajzi
szdm alatt felvett, természetben a 2481 Velence, Sz6l6hegy 39. hrsz. alatti, 2369 m’
alapteriiletti, kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan.

L6. A Szerzodé Felek tudomasul veszik, hogy az 1.3. pontban meghatirozott ingatlan a nemzeti
vagyonrol sz016 2011. évi CXCVL térvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 5. § (3) bekezdés a) pontja
alapjan Velence Véaros Onkormanyzata, mint helyi énkorményzat kizardlagos tulajdonat
képezi, igy az ingatlan barmely részének elcserélésre kizardlag az adott rész térzsvagyonbol

Velence Véros Onkorményzata STIL-LAND Ingatlanforgalmazé és dr. Balogh Lészlé Csaba
képv.: Koszti Andrés Epitéipari Korlatolt Feleldsségh tgyveéd
Tulajdonos 1. Térsasag
képv.: Nagy Alexandra iigyvezetd
Tulajdones I
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L7.

L8.

torténd  kivondsdval torténhet. Velence Vérosa KépviselS-testilete a ................
hatdrozataval az ingatlant kivonta a torzsvagyonbél.

A Szerz6d6 Felek tudomésul veszik, hogy az 1.1. és az 1.4. pontban meghatarozott ingatlan a
Velence Varos Onkorményzat Képviseld-testiiletének az onkormanyzat vagyonar6l és a
vagyon feletti rendelkezési jog gyakorldsdnak szabalyairél szélo 14/2016. (VIL4)
onkorményzati rendelete (a  tovabbiakban: Vagyonrendelet) szerint korldtozottan
forgalomképes. A Tulajdonos 1. nyilatkozik, hogy a korlatozottan forgalomképes
vagyonelemek jelen szerzédésnek megfelels tjraosztisa megfelel a Vagyonrendelet 15. § (1)
bekezdésének, ugyanis a telekalakitds eredményeként kialakuls ingatlanok biztositjak az
onkormanyzati feladat ellitisat. Velence Varos Képvisel-testiilete a Vagyonrendelet 15. §(2)
bekezdésének megfelelden a korlatozottan forgalomkeépes vagyon (jraosztasardl a 1.7, pont
szerintt hatarozatdban dontott.

A Szerz8d6 Felek tudomésul veszik, hogy a szerzédés targyat képez$ ingatlanok tulajdoni
lapjara a kovetkezo terhek vannak bejegyezve:
a} Az 1.1. pont szerinti, a Velence belteriilet 40. helyrajzi szam alatt felvett ingatlanra:
aa) vezetékjog az E.On FEszak Dunantili Aramszolgaltaté Zartkorien Mitkodd
Részvénytarsasag (cim: 9027 Gy6r, Kandé Kalman utca 11-13.; tdrzsszam: 10741980)
jogosult javara az okirat és vézrajz szerinti tartalommal az 53272/1996./07.23./ sz.
ligyirat rangsordban. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6: 44423/1997.06.03.
ab) vezetékjog az E.On Eszak Dunéntili Aramszolgéltaté Zartkériien  Miikods
Részvénytarsasag (cim: 9027 Gydr, Kandd Kalman utca 11-13.; térzsszim: 10741980)
jogosult javdra 457 m?® teriiletre, a Baracska-Velence Fszak elnevezésii (14/22
Jelz0szamil) fennallé 20 kV-os kézcéll légvezetékes és fildkabeles haldzatra az okirat
és vazrajz szerinti tartalommal (VI-S-001/04215-4/2012.). Bejegyzd hatdrozat,
érkezési id6: 37995/2013/2012.12.06,
ac) vezetékjog az E.On Eszak Dunéntili Aramszolgéftaté Zartkérien Miikods
Részvénytarsasag (cim: 9027 Gybr, Kand6 Kélman utea 11-13.; torzsszam: 10741980)
jogosult javara 51 m? teriiletre, a Velence elnevezésli fennalld 0,4 kV-os kozeéld
Icgvezetékes és foldkabeles halozatra a FES-01/3090-3/2013. szAma hatérozat és
vazrajz szerinti tartalommal. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 64994/2/2013.09.03.
b) Az 1.2. pont szerinti, a Velence belteriilet 43/2. helyrajzi szém alatt felvett ingatlanra:
ba) vezetékjog az E.On Eszak Dunantdhi Aramszolgaltats  Zartkorien Mikods
Részvénytarsasig (cim: 9027 Gyor, Kandd Kéalman utea 11-13.; t6rzsszam: 10741980)
jogosult javara 51 m? teriilletre, a Baracska-Velence Fszak elnevezdsii (14/22
Jelzbszami) fennalld 20 kV-os kizeéli 1égvezetékes &s foldkabeles haldzatra az okirat
€8 vazrajz szerinti tartalommal (VI-S-001/04215-4/2012.). Bejegyz hatirozat,
érkezési id6: 37994/2013/2012.12.06.
bb) vezetékjog az E.On Eszak Dunéantili Aramszolgéltaté Zartkorlien Miksds
Reészvénytarsasig (cim: 9027 Gy&r, Kandé Kalméan utea 11-13.; tdrzsszam: 10741980)
jogosult javdra 82 m? teriiletre, a Velence elnevezésti fennallé 0,4 kV-os kozcélh
icgvezetékes és foldkabeles halozatra a FES-01/3090-3/2013. szamd hatdrozat és
vazrajz szerinti tartalommal. Bejegyz8 hatirozat, érkezési idé: 64995/2/2013.09.03.
¢} Az L.3. pont szerinti, a Velence belteriilet 44. helyrajzi szam alatt felvett ingatlanra:
ca) vezetékjog az E.On Eszak Dunantili Aramszolgéltaté Zartkorlien Miikodé
Részvénytarsasag (cim: 9027 Gydr, Kandd Kalman utca 11-13.; tdrzsszam: 10741980)

Velence Véros Onkormanyzata STIL-LAND Ingatlanforgalmazd és dr. Balogh Lészlé Csaba

képv.: Koszti Andras Epitéipari Korlatolt Felelosségli igyvéd

Tulajdonos 1. Tarsasig
képv.: Nagy Alexandra ligyvezetd
Tulajdonos .
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jogosult javara 92 m® terilletre, a Baracska-Velence Eszak elnevezésii (14/22
JjelzOszamn) fennalld 20 kV-os kdzcél légvezetékes és foldkabeles hal6zatra az okirat
6s vazrajz szerinti tartalommal (VII-S-001/04215-4/2012.). Bejegyzé hatérozat,
érkezési id6: 37992/2013/2012.12.06.

cb) vezetékjog az E.On Eszak Dundntili Aramszolgaltatd  Zartkorlien Mitkods
Részvénytarsasag (cim: 9027 Gy6r, Kand6 Kalméan utca 11-13.; torzsszém: 10741980)
jogosult javdra 14 m? teriiletre, a Velence elnevezésli fennalldé 0,4 kV-os kozcél
légvezetékes és fildkabeles hélézatra a FES-01/3090-3/2013. szAmd hatdrozat és
vizrajz szerinti tartalommal. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6: 64996/2/2013.09.03.

d) Az 1.4. pont szerinti, a Velence belteriilet 45, helyr ajzi szam alatt felvett ingatlanra:

da) vezetékjog az E.On Fszak Dunantuli Aramszo[galtato Zartkoriien Mikods
Reszveny’[alsasag (clm 9027 Gybér, Kandé Kalman utca 11-13.; térzsszam: 10741980)
jogosult javara 11 m? teriiletre, a Velence elnevezésit fennalio 0,4 kV-os kozeélt
légvezetékes és foldkabeles hdlézatra a FES-01/3090-3/2013. szami hatirozat és
vazrajz szerinti tartalommal. Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 64997/2/2013.09.03.

e) Az 1.5. pont szerinti, a Velence belteriilet 39. helyrajzi szém alatt felvett ingatlanra:

ea) vezetékjog az E.On Fszak Dunantili Aramszolgaltaté  Zartkoriien Miksdos
Részvénytrsasag (cim: 9027 Gytr, Kandé Kalman utca 11-13.; t6rzsszam: 10741980)
jogosult javdra 633 n? feriiletre, a Baracska-Velence Eszak elnevezésii {14/22
Jjelzdszami) fennallo 20 kV-os kdzeéli légvezetékes és foldkdbeles haldzatra az okirat
és vdzrajz szerinti tartalommal (VII-S-001/04215-4/2012.). Bejegyzé hatérozat,
érkezési id6: 37991/2013/2012.12.06.

eb) vezetékjog az E.On FEszak Dunantili Aramszolgaltatd  Zértkorlien Miksdd
Részvénytarsasag (cim: 9027 Gy6r, Kando Kalman utca 11-13.; térzsszam: 10741980)
jogosult javira 8 m® teriiletre, a Velence elnevezésii fennallé 0,4 kV-os kizcélu
légvezetekes és foldkdbeles hildzatra a FES-01/3090-3/2013. szamu hatarozat és
vazrajz szerinti tartalommal. Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 64993/2/2013.09.03.

19. A Szerz6dé Felek nyilatkoznak és szavatoljak, hogy az 1.1., 1.2., 1.3., 14., és L5, pontokban
meghatérozott ingatlanok, az 18. pontban meghatdrozottakon til per-, teher- és
igénymentesek, valamint kijelentik, hogy sem add, sem adék modjara behajthaté egyéb olyan
tartozas, amelyért az ingatlanok az erre torténd bejegyzés nélkiil is feleldsséggel tartozndnak,
nem all feom, valamint az ingatlanokat mds modon nem terhelték meg, illetdleg az
ingatlanokon harmadik személynek nem 4ll fenn olyan joga, amely megakadélyozné a cserét,
valamint, hogy jelen szerz6dés megkotéséhez harmadik személy értesitése vagy hozzajaruldsa
nem sziikséges.

II. Telekalakitas

ILT. A Szerzédd Felek rogzitik, hogy az FMKH Székesfehérvari Jarasi Hivatala a 800.166/2017.
figyiratszami hatdrozatdval engedélyezte az 11, 1.2, 1.3., 1.4, és 15. pontban megjelslt
foldrészletet érintd telekalakitist. A telekalakitésrdl sz0l6 jogerés hatarozat jelen szerzbdés
mellékletét képezi. A  Szerz6dd Felek egyuttal rogzitik, hogy mindenben az
engedélyezetteknek megfelelten jartak el

Velence Varos Onkormanyzata STIL-LAND Ingatlanforgalmazé és dr. Balogh Laszld Csaba
képv.: Koszti Andrés Epltoxpau Koriatolt Felelosségii tgyveéd
Tulajdonos 1. Térsasag
képv.: Nagy Alexandra ligyvezett
Tulajdonos 11,
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II.2. A telekalakitast kbvetfen

a) az L5, pontban irt a Velence 39 hrsz.-i ingatlan alapteriilete 468 m*-el névekszik, és 39/1.
helyrajzi szamon, 2837 m” alapteriilettel, kivett, beépitetlen teriiletként keriilt az ingatlan-
nyilvantartisba;

b) az 1. pontban irt a Velence 40 hrsz.-01 ingatlan alapteriilete 47 m?-el csékken, és 39/2.
helyrajzi szamon, 2369 m? alapteriilettel, kivett beépitetlen teriiletként keriilt az ingatlan-
nyilvantartasba;

c¢) az 1.2. pontban firt a Velence 43/2 hrsz.-0 ingatlan, az 1.3, pontban irt a Velence 44 hrsz.-
ingatlan, és az 1.4. pontban frt a Velence 45 hrsz.-0 ingatlan dsszesitett alapteriilete 421 m*-
el csokken, és a hirom Ingatlan egyesitésével 2141 m? alapteriilettel, 39/3. helyrajzi
szamon, kivett kozteriiletként keriilt az ingatlan-nyilvantartasba.

Ii3. A Szerzédd Felek rogzitik, hogy a telekalakitds célja az egyes fdldiigyi eljardsok részletes
szabalyair6l sz6l6 384/2016. (XIL. 2.} Korm. rendelet (a tovdbbiakban: Korm. rendelet) 25, §
(5) bekezdés ea) pontja szerinti telekesoport jraosztas.

L4, A Szerzddd Felek kijelentik, hogy ismerik a Korm. rendelet 2. szamu melléklete szerinti, a
I.1. pont szerinti eljards sordn az engedélyezd hatosignak benytjtott telekalakitési
dokumentacid, és a IL1. pont szerinti hatdrozat tartalmat,

IL5. A telekalakitast kovetben létrejott ingatlanok tulajdonosai:

a) a [L.2. a) pontban megjelolt, Velence 39/1. helyrajzi szamon felvett, 2837 m? alapteriileti,
kivett, beépitetlen teriiletként megnevezett ingatlan tulajdonosa 1/1 aranyban a Tulajdonos
L

b) a IL2. b) pontban megjeldlt, Velence 39/2. helyrajzi szdmon felvett, 2369 m? alapteriiletd,
kivett beépitetlen teriiletként megnevezett ingatlan tulajdonosa 1/1 aranyban a Tulajdonos
s

c) all2. b) pontban megjelslt, Velence 39/3. helyrajzi szamon felvett, 2141 m? alapteriilett,
kivett kézteriiletként megnevezett ingatlan tulajdonosa 1/1 ardnyban a Tulajdonos I

0.6. A Szerzodé Felek régzitik, hogy
a) a telekalakitdst megel6zden a Tulajdonos 1. tulajdondban 4116 1.1, 1.2., 1.3., és L.4., pontban
megjeldlt ingatlanok Osszesitett alapteriilete 4978 m? a telekalakitast kévetden a
Tulajdonos 1. tulajdondba keriil6, 11.5. a) és IL5) ¢) pontban megjelélt ingatlanok &sszesitett
alapteriilete szintén 4978 m?,
b} a Tulajdonos I tulajdondban allé 1.5, pontban megjelélt ingatlan alapteriilete 2369 m?, a
telekalakitist kovetéen a Tulajdonos II. tulajdondba keriild, IL5. b) pontban megjeldlt
ingatlan alapteriilete szintén 2369 m?.

IL7. A Szerz6d6 Felek a szerzédés targyat képezd ingatlanok forgalmi értékét értékbecslés alapjan

a kovetkez0 Osszegekben hatdrozzak meg:

a) A Velence belteriilet 40. helyrajzi szdm alatt felvett, természetben a 2481 Velence,
Sz6l6hegy 40. hrsz. alatti, 2416 m? alapteriiletii, kivett beépitetlen terillet megnevezésti
ingatlan forgalmi értcke 24.600.000,- Ft;

b} A Velence belteriilet 43/2. helyrajzi szdm alatt felvett, természetben a 2481 Velence,
Szblohegy 43/2. hrsz. alatti, 546 m? alapteriiletd, kivett beépitetlen teritlet megnevezési
ingatlan forgalmi értéke 4.800.000,- Ft,

Velence Viros Onkorményzata STIL-LAND Ingatianforgalmaza s dr. Balogh Lészlé Csaba
képv.: Koszi{ Andrds Epit8ipari Korlatolt Felelosségi: fipyvéd
Tulajdonos 1. Térsasag
képv.: Nagy Alexandra iigyvezetd
Tulajdonos H.
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11.8.

I1.9.

[.10.

IE1T.

I1.12.

¢) A Velence belteriilet 44. helyrajzi szam alatt felvett, természetben a 2481 Velence,
Névielen utca 44. hrsz. alatti, 241 m* alapteriiletd, kivett kézteriilet megnevezésii ingatlan
forgatmi ertéke 1.300.000,- Fi;

d) A Velence belterilet 45. helyrajzi szdm alatt felvett, természetben a 2481 Velence,
Sz0lhegy 45. hrse. alatti, 1775 m® alapteriiletif, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlan forgalmi értéke 13.200.000,- Ft;

e) A Velence belteriilet 39. helyrajzi szdm alatt felvett, természetben a 2481 Velence,
Sz6l6hegy 39. hrsz. alatti, 2369 m* alapteriiletii, kivett beépitetlen teriilet megnevezési
ingatlan forgalmi értéke 43.900.000,- Ft;

A Szerz8dd Felek a telekalakitast kovetben 1étrej6it ingatlanok forgalmi értékét értékbecslés

alapjan a kovetkezd Osszegekben hatérozzik meg:

a) a ll.2. a) pontban megjelSlt, Velence 39/1. helyrajzi szamon felvett, 2837 m? alapteriileti,
kivett, beépitetlen teriiletként megnevezett ingatlan forgalmi értéke 34.500.000,- Ft;

b) a 11.2. b) pontban megjeloit, Velence 39/2. helyrajzi szidmon felvett, 2369 m? alapteriifet(,
kivett beépitetlen teriiletként megnevezett ingatlan forgalmi értéke 43.900.000,- Ft;

c) a [L2. b) pontban megjelslt, Velence 39/3. helyrajzi szamon felvett, 2141 m? alaptertiletii,
kivett kdzteriiletként megnevezett ingatlan forgalmi értéke 9.400.000,- Ft.

A Szerzdds Felek a fentiek alapjan megallapitjak, hogy a Tulajdonos I. tulajdon4ban 4116, i1,
12., 13, és L4., pontban megjeldlt ingatlanok Ssszesitett forgalmi értéke 43.900.000,- Ft, a
Tulajdonos I. tulajdonaba keriilé ingatlanok Ssszesitett forgalmi értéke 43.900.000,- Ft.

A Szerz8dé Felek megillapitjdk tovabba, hogy a Tulajdonos II. tulajdondban 4116, L.5. pontban
megjeldlt ingatlan forgalmi értéke 43.900.000,- Ft, a Tulajdonos II. tulajdondba keriils
ingatlan forgalmi értéke 43.900.000,- Ft.

Ennek megfeleloen a szerz6dés szerinti telekalakitas credményeként vagyonszerzés egyik fél
részérdl sem torténilk,

Az ingatlanok egyez6 értékére tekintettel a Szerzédé Felek rogzitik, hogy a telekalakitast
kovetben egymassal szemben semmiféle pénzbeli, vagy egyéb megtéritési igényiik nincs.

A Szerzbdd Felek rogzitik, hogy a telekalakitdst kivetéen [étrejovd ingatlanok birtokaba a
szerzOdés aldirasival egyidejiileg Iépnek, ekkortdl élvezik az ingatlanok hasznait, és viselik az
azokkal kapcsolatos terheket, valamint azt a kért, amelynek megtéritésére mdst nem lehet
kotelezni. Az ingatlanokat a Szerz8dé Felek ismert, megtekintett allapotdban bocsatjdk
egymas birtokéba és tulajdondba,

A Szerz6dd Felek kijelentik, hogy a tulajdonukba keriil® teriiletrészeket megismerték azok
minden lényeges tulajdonségardl a szerzédés megkdtése elétt tudomast szereztek, gy jelen
szerztdést az ingatlanrészek tényleges allapoténak ismeretében kotik meg,

1. Zix6 rendelkezések

LT Szerzddd felek hozzdjarulnak ahhoz, hogy az FMKH Székesfehérvari Jarasi Hivatala a IL1,
pontban hivatkozott jogerds hatarozat és jelen okirat alapjén a telekalakitést és a tulajdonjogot
Velence Véros Onkorméanyzata STIL-LAND Ingatlanforgalmazd és dr. Balogh Laszlé Csaba
képv.: Koszti Andras Epitéipari Korlatolt Felel8sségii figyvéd
Tulajdonos 1. Térsasig
képv.: Nagy Alexandra ligyvezeté
Tulajdonos IT.
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HL3.

1.5

1.6

ItL7

1.8

a} a IL.2. pont a) alpontjdban meghatirozott 39/1. helyrajzi szamon felvett, 2837 m?
alapteriilett, kivett, beépitetlen terlilet megnevezésli ingatlan vonatkozdsiban Velence
Viros Onkormanyzata javara,

b) a 11.2. pont b) alpontjaban meghatirozott 39/2. helyrajzi szamon felvett, 2369 m?
alapteritletii, kivett, beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan vonatkozasdban a STIL-
LAND Ingatlanforgalmazé és Epitéipari Korlatolt F eleldsségli Tarsasag javara,

¢) a I12. pont c¢) alpontjdban meghatdrozott 39/3. helyrajzi szdmon felvett, 2141 m?
alapteriiletli, kivett kozterlilet megnevezésit ingatlan vonatkozésiban Velence Viros
Onkormanyzata javara

telekalakitds (telekcsoport Gjraosztas) jogeimén bejegyezze.

A Tulajdonos I kijelenti, hogy magyarorszagi helyl Onkorményzat, tulajdonszerzési és
szerzddéskotési képessége nines korlatozva. A Tulajdonos 11, kijelenti, hogy Magyarorszagon
bejegyzett gazdasagi tarsasag, a tulajdonjog atruhdzdsit és annak megszerzését jogszabalyi
rendelkezések nem korlatozzak.

A Szerz6d6 Felek kijelentik, hogy a jelen szerzédésben nem szabélyozott kérdésekben a
Polgari Torvénykonyvrél szd16 2013. évi V. térvény rendelkezéseit tekintik iranyadénak.

A jelen szerzOdés szerkesztésében és ellenjegyzésében eljard ligyvéd tajékoztatja Szerzddd
Feleket, hogy a pénzmosds és terrorizmus finanszirozdsa megeldzésérdl  és
megakadilyozasarol szold 2007. évi CXXXVI. torvény (a tovabbiakban: Pmt.) alapjin
azonositasi kotelezettség terheli a Szerz6dé Felek adatai vonatkozasaban. A Szerz6d6 Felek a
Jelen szerzodés alafrdsaval kifejezetten hozzdjarulnak ahhoz, hogy az eljard iigyvéd a Szerz6dé
Felek személyi adatait tartalmazé okmanyairdl fénymasolatot készitsen és adataikat kezelje. A
Szerzidd Felek adatait az eljard tigyvéd az informdcids omrendelkezési jogrél és az
informacioszabadsgrol sz616 2011, évi CXIL. torvény rendelkezései alapjan, kizarélag a jelen
szerzddéshez kapesolodd megbizas és a Pmt.-ben foglalt kételezettség teljesitése érdekében
kezelheti. A Szerz6d6 Felek adatai a Pmt. rendelkezései alapjan a jelen szerzédésben
rdgzitésre kertilnek a Szerz6d6 Felek adatszolgaltatédsa alapjan.

A Szerz6d6 Felek rogzitik, hogy a jelen szerzédés szerinti jogiigylet nem mindsiil az Nvtv. 13.
§ (1) bekezdése szerinti tulajdonjog 4frahazasnak.

Velence Viaros (')nkorményzata._képviseletében Koszti Andras polgarmester kijelenti, hogy a
telekalakitist Velence Varos Onkormanyzat Képvisclo-testillete a 103/2017. (IV.20.) s..
hatarozataval jovahagyta.

A Szerz6dd Felek jelen szerzodés aldirasival meghatalmazzdk és megbizzdk eljars és
ellenjegyz6 Dr. Kardkovdcs és Térsai Ugyvédi Troddt (1024 Budapest, Széll Kalman tér 5.
I/1.), eljard tigyvedként dr. Balogh Laszlé Csaba tigyvédet, hogy a telekalakitds kapcsan a
tulajdonjogok bejegyzése érdekében az illetékes hatosagokndl, kitldndsen az FMKH
Székesfehérvari Jardsi Hivatala el6tt eljarjon, jognyilatkozatot és egyéb nyilatkozatot tegyen.
Az eljard tgyvéd jelen szerzddés ellenjegyzésével a megbizast elfogadja.

Velence Viros Onkormanyzata STIL-LAND Ingatlanforgalmazo &s dr. Balogh Laszlé Csaba

képv.: Koszti Andrés Epftéipari Korldtolt Felelésségil lgyvéd

Tulajdonos L. Téarsasdg
képv.: Nagy Alexandra ligyvezets
Tulajdonos TI,
Oldal6 /7




Felek alairasukkal elismerik és igazoljdk, hogy az altaluk megtett jognyilatkozatokat az okirat
megfelelden és pontosan rogziti, az ingatlan atruhizasabdl szdrmazd bevétel kapcsan felmeriild
személyl jovedelemadd és vagyonszerzési illetékfizetési kotelezettségrol, az adok szamitdsi médjarol
s mértekerdl, az igénybe vehetS kedvezményekr§l és mentességekrél az okiratszerkesztd iigyvéd
részletes tajékoztatast nyijtott, a szerz6dés szovegét az okiratot ellenjegyz6 ligyvéd elbttitk felolvasta,
kivetkezményeit megmagyardzta s egy-egy alairt példanyat részitkre atadta. Ezen szerzddést
tartalmazo 6 (hat) szdmozott oldalbél all6 teljes bizonyitd erejli maganokiratot Szerzédé Felek annal
clolvasasa és kozos értelmezése utan azzal frtak al4, hogy az abban foglaltak akaratukkal mindenben

egyezik.

Velence, 2017. augusztus ,,...."

Velence Viros Onkorményzata
képv.: Koszti Andrés polgarmester
Tulajdonos L.

Dr. Szvercsak Szilvia
jegyzi

STIL-LAND Ingatlanforgalnazo és
Epitipari Korlatolt Felelsségli Tarsasag
képv.: Nagy Alexandra ligyvezet6
Tulajdonos 1.

Pénziigy:

Ellenjegyzem, az aldirdssal egyidejitleg Velencén, 2017. augusztus ,,....”. napjan

dr. Balogh LLAsz16 Csaba
tigyvéd
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HRSZ: 39
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2481 Velence, Panorama ut 39 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 39

ADATLAP INGATLAN ERTEKELESEHEZ T

Az ingatlanértékel6 adatlap a forgalmi érték egyszerdisitett dokumentdldsi formdban térténé megdllapitdsdt szolgdlja. A vonatkozé 25/1997 (VIIl.1.)
PM. rendeletnek megfeleléen, az abban meghatdrozott eljdrdsokat kévetve — valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, tovabbd a Magyar
Ingatlan Szévetség (MAISz), értékeld tagozat ajanldsaiban foglaltaknak megfeleléen - késziilt. Az alkalmazott mddszerek és a levont kévetkeztetések
értelmezése az ott meghatdrozottak szerint értenddék.

Az értékelé tdarsasdg: PLANE Mérndkiroda KFT.

Szakértd6(k) neve: Kovdcs Barnabds

Az értékelés forduldnapja: 2017.07.14.

A megbizas hivatkozasi szama: 5096-2/2017

A vizsgalat célja piaci forgalmi érték megadllapitdsa adasvételi
tranzakcio el6készitésére

Ingatlan értékelés ‘ X ‘ éves fellilvizsgalat ‘ ‘ egyéb:

Ugyfél:

Az ingatlan helyrajzi szama: 39. hrsz.

Az ingatlan cime: 2481 Velence, Panorama ut 39. hrsz.

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan hasznositasi formdja:

Ertékelt vagyonértéki jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hanyad ‘ 1/1

Alapterilet:

Telek terilet: 2369 m2

Piaci érték 43.900.000,- Ft

Koltség alapu megkozelités szerint ---

Maradvanyérték elvii megkozelités szerint ---

Egyeztetett (végsd) piaci érték 43.900.000,- Ft

A fenti értékek Afat nem tartalmaznak!

Az ingatlan rovid tava értékesithetdsége

erGs kereslet ‘ ‘ kiegyensulyozott piac X kinalati tulsuly ‘ ‘ erds tulkinalat ‘
Mellékletek:

FelelGsséget kizaro kériilmény nincs X 1. Fotdk (2017.07.14.)

KESZITETTE: 2.Tulajdoni lap (2017.07.10.)

3. Valtozasi vazrajz (2017.07.12.)

x| X| X| X

i i 4. SZT részlet
KovAcs BARNABAS

ELLENORIZTE:

KESZULT 3 pld. 15 oldalon mellékletekkel

TAKACS NANDOR
OKL. GAZDASAGIMERNOK (MSc.)
OKL. INGATLANGAZDALKODO (EUFIM/ESSEC)
VEZETO ERTEKBECSLO (PSZAF 10099/2/2008)
IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTO (IM 4582)

Piaci érték mindosszesen: 43.900.000,- Ft
Fajlagos telekérték: 18.540,- Ft/ m®

PLANe® mémékiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA



2481 Velence, Panorama ut 39 hrsz.

kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 39

1. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

2481 Velence, Panorama ut 39 hrsz.

Helyrajzi szdma:

39 hrsz.

Bejegyzett tulajdonos (ok),
tulajdoni hanyad (uk ):

STIL - LANG Kft 1/1

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:

Nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek

11l/7. Vezeték jog 633 m2 Jogosult: EON
111/8. Vezetékjog 8 m2 Jogosult: EON
111/9. Telekalakitdsi eljdrds meginditdsa

Bérl§ / Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

A kornyez6 ingatlanok jellemzé hasznositasi
formaja:

Ingatlan nyilvantartasi adatokkal kapcsolatos
megjegyzések:

Az ingatlan nyilvantartdsi adatokat részleteiben nem
vizsgadltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes
mdsolat) birtokdban végeztiik az értékelést. Jogi ligyekben
dllast nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és
igénymentes dllapotunak tekintettiik.

Kézmdvek:

Viz, villany, csatorna, gaz kézelben

A telkek alakja, formaja:

Szabdlytalan négyszég

A telkek hatdrai, keritettsége:

Nem bekeritett

Domborzati és lejtésviszonyok:

Szemrevételezés alapjan jellemzéen sik teriilet

Amennyiben elérhetd a lekotott kapacitasok
( elektromos dram, gaz, viz, ipari viz , stb. )

Lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Bence hegy also részén panoramas teriilet

Megkozelithet&sége:

Jol megkozelithetd szilard burkolatu uton

Kozlekedési eszkdzok:

Gépkocsi, busz, vonat, M7

Az ingatlanon jelenleg talalhato:

Beépitetlen teriilet

A hasznositas jelenlegi formaja (tulajdoni lap):

Kivett beépitetlen teriilet

Legcélszer(ibb hasznositds a szakért6 szerint:

Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépitheté

Ovezeti besorolas:

Vt-9

Kornyezeti allapot (szemrevételezés és szobeli

info alapjan ):

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk

Az értékelt ingatlan a Panordma at alsé részén taldlhatd. Kézmivek a kozelben, jellemzéen sik. Jelenleg
tereprendezés alatt all. A teriileten athaladé magasfesziiltségli vezeték a tartd oszlopokkal egyiitt athelyezés
alatt all, a piaci arra emiatt érdemi hatasa nincsen.

PLANe® mémékiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA




2481 Velence, Panorama ut 39 hrsz.

kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 39

2. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

Pozicic Magyarorszag térképeén

6.5z 47°14'30". k. h

Pozicio Fejér megye térképen

Fekvése

Kozigazgatas
18° 38' 52" Orszag = Magyarorszag
Régio Kdzeép-Dunantul
Megye Fejér
Jaras Gardonyi
Jogallas varos
Polgarmester Koszti Andras Zoltan
(FIDESZ-KDNP)
(fuggetlen)
Iranyitoszam 2481

Korzethivoszam 22
Népesség
Teljes népesség 5552 f6 (2015. jan. 1.)%!

Népsiiriiseg 168,38 fo/km?
Foldrajzi adatok
Tszf. magassag 119%'m
Teriilet 33.37 km?
Foldrajzi Alfoldi#iE!
nagytaj
Foldrajzi Mezéfoldi#H5!
kozéptaj

Velencei-medence!*/®!
CET, UTC+1

Foldrajzi kistaj

Id6z6na

A varos korbedleli a Velencei-té északkeleti végét. Déli része a Velencefiird6 nevi Gdil6telep. A 7-es szamu
féut, az M7-es autdpalya és a Budapest—Székesfehérvar-vasutvonal atszeli a varost, és kivald kozlekedési
feltételeket biztosit szdmara. A vasuton két megalldja van a varosnak: Velence megélldhely és Velencefirdd

megalléhely

Autdbusz-6sszekottetésben all a Velencei-to kornyéki telepulésekkel, tovabba Székesfehérvarral, Budapesttel,
Zichyujfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-6s, 8026-0s, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-0s, 8157-es, 8158-as jaratok érintik a varost.

Harom hajoéllomasa (Velencefiirds, Velence, Ovelence) m(ikodik, amelyek Pakozd, Gardony és Agard feldl

érkez6 hajokat fogadnak.

MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA

PLANe® mémékiroda KFT.
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https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8024-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8025-%C3%B6s_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8026-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8027-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8151-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8152-es_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8154-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8156-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8157-es_busz&action=edit&redlink=1
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https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%A1kozd
https://hu.wikipedia.org/wiki/G%C3%A1rdony
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2481 Velence, Panorama ut 39 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 39

Teleplilésrésze Hajdutanya, amely Velence centrumatdl 4 kilométerre fekszik, délkeleti iranyban. 2011-es
adatok szerint Hajdutanya lakénépessége 62, a lakdasok szama 16. Hajdutanyan talajvizfigyel6 kutat lizemeltet a
KDT Vizigyi Igazgatdsag.
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2481 Velence, Panorama ut 39 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 39
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2481 Velence, Panorama ut 39 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 39

3.AZ INGATLAN ERTEKELESE

Figyelemmel az értékelend6 ingatlan sajdtossdgaira, funkcidjara, a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentdcidkra, tovabbd az értékelés céljara az értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koziul a piaci
informdciok elemzésére épiil6 dsszehasonlito modszert alkalmaztuk. Maradvanyérték maodszerrel (telekre
marado érték) rendelkezésre allé fejlesztési tervek hianyaban nem szamoltunk.

3.1. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Piaci érték ,Eltéré jogszabdlyi rendelkezés hianydban a piaci érték kévetkezé meghatdrozdsa alkalmazandd értékbecslGk
dltal: ,Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az adott eszk6z az értékelés napjan valamely ligyletkétésre kész vevé, illetve eladd
kézétt nként létrejové tranzakcio keretében megfelelé marketingtevékenységet kévetéen gazddt cserélhet, amely ligylet
sordn a felek legjobb tudomdsuk szerint, kériiltekintGen és kényszerité eré nélkiil jarnak el.” (EVS 2012.)

FORGALMI ERTEKELES

A forgalmi értékelés mar megvaldsult, konkrét és mindenki dltal ismert tranzakcidk drainak az értékelés tdargydra (a vizsgalt
ingatlanra) valo kiterjesztésével, ésszehasonlitdsdval térténik. Az értékelés sordan a piacon a kézelmultban (dltalaban 1-3-6
hénap) eladott, (kivételes esetekben az eladdsra felkindlt) ingatlanokat kell elemezniink és 6sszehasonlitanunk az értékelés
targyadt képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitds sordn az ingatlanpiacot leginkabb meghatdrozé alabb felsorolt tényezéket kell
figyelembe venniink:
® g kereslet és kindlat vizsgdlatakor dttekintjlik a potencidlis felhaszndlok jellemzdit (szamuk, vdsdrlderejiik, izlésiik,
preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkézékre Gsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy iiresek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhdzasi fazisban vannak, hiszen barmely elem vdltozdsa ezek kéziil a vizsgadlt eszk6z dranak
vdltozdsdt okozhatja,
® g helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az drat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithatd helyettesitd
eszkozért fizetnének a vdsdrlok,
® az egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulydt vizsgdljuk, mdsrészt az eszkdzdk
egymdshoz vald viszonydt (pl. egy adott féldteriilethez tartozo épiiletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi
szolgdltatdsok, a f6 tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgdlo eszk6z6k, stb.),
® g kiilsé6 hatdsok szamszeriisitésekor figyelembe kell venni a gazdasdgi fellendiilés, vagy a gazdasdgi depresszio
hatdsdt, a vdrhato kildtdsokat, a teriileti elhelyezkedést, az dnkormdnyzati szabdlyozdsokat, stb.

Féldteriilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél — megfelel6 piaci viszonyok kézétt- az értékelési modszerek kéziil a
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végziink ésszehasonlitdsokat, amelyek
k6z6s elemeket és hasonld piaci lehetGségeket tartalmaznak. Kézvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas adatok hidnydban egyéb
vagyontdrgyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgdljuk az orszdg hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacadt.

A forgalmi értékelést teljes kord kiils6 (drkatalogusok, az adott gazdasdgi régié szaksajtoi, nyilvdanos drverési adatok, stb.) és
belsé (ingatlanforgalmazdi tevékenység adatbdzisa, egyéb adatbdzisok) adatokra épiil6 sajat adatbdzis segiti.

MARADVANYERTEK ELIARAS:

A maradvadnyelvii értékelés egy olyan befektetdi szempontbdl vizsgdlt megkézelitést tiikréz, mely megmutatja, hogy az adott
ingatlan a jovébeni elérheté bevételek alapjin milyen maximdlt kiinduld értékkel (ugymond bekeriilési kéltséggel)
rendelkezhet. A maradvdnyérték modszert az iires telkek értékelésére szoktdk haszndlni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy
nyereségérdekelt lizleti tevékenység, és ezdltal lehetségessé vdlik a telket jelenlegi formdjaban értékelni, lizletileg kévetve és
optimalizalva a fejlesztés lehetdségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnd, mert az uj
felhaszndldsi formdkra valo kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési modszer a telek fejlesztett formdjdban vald értékelésébdl dll, és ebbdl kell levonni az ésszes olyan
koltséget (tervezési, infrastrukturdlis munkadk, épitési, szakértdi, finanszirozdsi, eladdsi, ,fejlesztési profit”, stb. kéltségek) ami
azzal jart, hogy nagyobb értékiivé alakitsdk az ingatlant. A végsé piaci értékbél torténd levondsok utdn fennmaradd
maradvdnyérték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a telek dtalakitdsdért.

PLANe® mémékiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 39 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 39

3.2. ERTEKELES Piaci 6sszehasonlité megkézelités

Az altalunk hasznalt adatbankok alapjan az ingatlan kornyezetében eladasra kinalt hasonlé adottsagu
ingatlanokat valasztottunk ki 6sszehasonlitasra. Az 6sszehasonlitd ingatlanok tulajdonsagait elemezve, a targyi
ingatlan adottsagait kiilonb6z6 szempontok alapjan 6sszevetve hataroztuk meg a korrekcids aranyokat.

Piaci dsszehasonlité adatok bemutatdsa

1.

http: “ingatlan.comy2328R637 nyomtata|

Aradics Gabor ingatlanreferens .:@,‘.

ingatlan. com (City Cartel Siofok) o an
“ lar eqy Holyen Teleton: 06 20 323 4263

’ S ~ay
“ +* 3
) \‘ e \?. N‘.
¥ A . o \
: \ o Pt
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LAt ) »
” P
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\ »o N .
Ajanlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakadvazeti telek
Vételar 66.9 M Ft Villany van
Telekterllet 2290 m? Viz utcaban
Cim Fejér megye, Velence Gaz utcaban
Csatorna utcaban
Kilatas panoramas

Panorémas vizkbzeli telek Velencén!
A CITY CARTEL INGATLANIRODA kinalatabdl ajéniom Onnek ezt a 2292 m2.es vizkozeli épitési telket Velencén.

Azert csak vizkozell a telek, mert a Velence-to és a terulet kdzbtt a tayat korbedledd kiepitett bicikh Ut szell ét. A viz tavolséga Igy 20
méter.... viszont rékpanoramas!

Az Lka-20 epités| besorolasy terlleten 15% a maxamalis heepithetdség, 4,5 méteres legnagyobb épitmeny magassag mellett
(legkisebb zoldfelllet 50%) lehatsdges épitkezni,

Kozmdvek tekintetében villannyal rendelkezik, gaz a telekhatamal, viz s csatorna pedig az utcaban taldlhato.

Ha |6 dr-érték aranyd vizparil telket keres ne habozzon! A Velencei to kdzelsége (20 méter) és & caodalatos panorama miatt
elsésorban befektetSknek ajdnlom, hiszen a terilet bedpithetdségével és adottsagaival csak a képzelet szab hatdrt annak
hasznositasaban,

Remélern felkeltettern érdeklddését, barmilyen kérdésében készsédggel dllok rendelkezésére a hét minden napjdn, akar hétvégen is!
30% allami tamogatassal hozzasegitjik almai ingatlanjénak megvasarlasahoz!

Iradal cimunk: 8000 Székesfehérvar, Tavirda u. 29.

Tlpo Ha a hurdete; felrwezew adatot ‘arza|maz jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjan {{velence/eladottalak
) 37) taldthato "Bejelentem’ Ikonra kattintva.

PLANe® mémékiroda KFT.
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kivett beépitetlen tertilet

Hrsz.: 39

2.

ingatlan.com

|=gtaobb Ingatlan egy

http://ingatlan.com/2263456 1/nyomtatas

(Fehérhaz.com Kft.)
Telefon: 06 70 977 4499

Ajanlat eladasra kinalt ingatlan
Vételar 90 M Ft

Telekteriilet 2405 m?

Cim Fejér megye, Velence

Tipus

T & Doy, o
w»‘ E "
"‘. \‘ \ e" \‘ L
\1‘ v et VI 3 5
§ A -
Pl J’ 3 v
i 5
- '
»
TRk '
egyéb telek

Kulonleges lehetéség! Alkalma van az utolsé vizparti telkek egyikéhez hozzajutni a Velencei tonal. Befektetdknek, kuridzumokat

kedveldknek idedlis elsosorban.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az Ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/velence/elado+ielek/egyeb-
Lelek/fejer+megye+velence/22634561) taldlhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

ingatlan.com

|leatbbh ingatian

http://ingatlan.com/22301468 nyomtata

Maté Henrietta ingatlanreferens ﬂ
(Immo Velence) GDN

Telefon: 06 70 630 8481

Ajénlat eladasra kindlt ingatlan
Vételar 6081 MFt
Telekteriilet 4054 m?

Cim Fejér megye, Velence

(Bencehegy)

Tipus
Villany
Viz

Gaz
Csatorna

1
2 \'-. \9
" .
foa S 5
\' \\‘. % \‘(,
-y
B
S b NS » o
52 J
. Y
% e, .
|2 4 o

Uduloovezeti telek
utcaban

telken beldl
utcaban

telken beliil

3774. Velence északi oldalén, a Bence-hegy alatt, hdrom helyrajzi szamon |évé pitési telek viz és csatorna kozmuvekkel, 15eFt/m2

aron egyben, vagy kilon-kiilon is eladé.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjan (/velence-bencehegy

(eladotielek/uduloovezeli-telek/fejertmeqyetvelence/22301468) taldlhatd "Bejelentem’ ikonra kattintva,

PLANe® mémékiroda KFT.
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4.

http://ingatlan.com/22543243/nyomtatas

Mraz Melinda ingatlanreferens

|ngat|an COm (Forhome Ingatlan)
fegiabe sl anieqy hely Telefon: 06 30 535 9409

. 2 ‘ %
% b E
—_— 5
. L - N
N weat
\ e P \'~ 3
A 5 o
% &
¥ Pl o
Ajanlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakétvezeti telek
Vételar 38.9MFt Villany utcaban
Telekteriilet 2900 m? Viz utcaban
& Fejér megye, Velence Gaz utcaban
m
(Bencehegy) Csatorna utcdban
Kilatas panoramas

Csendes, panoramas telek!
Eladasra kindljuk ezt a 2900 nm-es panoramas épitési telket Velencén, a Bence-hegyen, csendes nyugodt lakott részen.
A telek megoszthaté 1480nm + 1420 nm-es terliletre.

Epitkezés szempontjabél kivélé valasztas, drok panordmaval a Velencei tora.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az Ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén (/velence-benceheqy
Lelado+ielek/lakoovezeli-telek/fejertmeqye+velence/22543243) taldlhaté "Bejelentem’” ikonra kattintva,

http//ingatlan.com/21538264/nyomtaty

Uzoni Zsuzsanna - Duna House ingatlanreferens @~ """

in g at I a n LLC0M (Uzoni Zsuzsanna - Duna House - I1. ker. Retek utcal iroda)
A lagiovn. (rigeilan'ogy ol Telefon: 06 30 301 0670

Gapn,, It S _'\ \I =% o e
: e St
Ajdnlat eladasra kinalt ingatian Tipus lakéovezetl telek
Vételdr 2692MFt Ingatlan dllapota Uj parcellazasa
Telekterillet 1044 m? Villany telken beldl
7l Fejér megye, Velence (Ofalu), Viz telken belil
Kemping utca Gaz telken belill
Csatorna telken beldl
Kilatas panoramas

Eladé Velencén, a VIZPARTI SAVBAN egy 1044 m2-es sszkdzmiives épitési telek! A telek kozvetlen sajét partszakasszal nem
rendelkezik, de a lakoparki ingatlan tulajdonosok szamara egy sajat strand var kialakitasra. Tobbfele méretd és adottsagu telek kozul
vélaszthat, amig a készlet tart! A telkek egy Iaképark pellegu korbekerlten teruleten helyezkednek el, beepnheloseguk 20 %.

A telkek érteke a Vel Korzé idegenforgalmi lé |sége miatt emelkedd tendenciat mutat, igy befektetési célokra is
alkalmas a7 ingatlan! A kézlekedés és az infrastruktura krvalo, Budapest kb fél ¢ra alatt elérhetd autoval, vonattal pedig 45 perc a Déli
pélyaudvar! A Velencei tonal a sportolasi, szorakozasi lehetdségek tarhaza nagyon széles, az év minden szakaban!

Tipp: Ha a mrdelés félrevezew adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan ({velence/elado+ielek
¥ ing+ ) talélhato "Bejelentem” ikonra kattintva

PLANe® mémékiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 39 hrsz.

kivett beépitetlen tertilet

Hrsz.: 39

PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES — ERTEKMEGHATAROZAS

TELEK PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES

Ingatlan azonositéja 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Telepiilés neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence
Utca/at/tér Panorama utca viz kozeli vizparti Bencehegy Bencehegy vizpart‘il,t::mping
Az ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek
Epiilet szintszama 0 0 0 0 0 0
Felépitmény alapteriilete 0 0 0 0 0 0
Telek alapteriilete (m2) hrsz 39 2369 2290 2405 4054 2900 1044
SZT besorolas Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke
HESZ szeinti beépithetdség % 30 15 15 20 20 20
Epités, feltjitas éve 0 0 0 0 0 0
Beépitettség % 0 0 0 0 0
Teriilet mérete % 0 0 5 0 -5
Ovezeti besorolas - funkcid % 0 0 0 0 0
Beépithetéségi paraméterek % 15 15 10 10 10
(Ks(;:)nrﬁi?dos épiiletek) % -10 -5 s 5 -10
Elhelyezkedés % -25 -30 0 0 -20
Megkozelithetéség % 0 0 0 5 0
Koézmiivesitettség % 0 0 0 0 0
Egyéb : % 0 0 0 0 0
Eladasi ar Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000
Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos
Kinalati ar korrekcié -% 10 10 10 10 10
Jelen ar Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35010 000 24 228 000
Fajlagos alapteriileti ar Ft/m2 21750 26293 33 680 13 500 12 072 23 207
Osszehasonlité korrekcié -20 -30 20 20 -25
Korrekcio 80 70 120 120 75
Korrigalt fajlagos érték Ft/m2 21034 23 576 16 200 14 487 17 405
Korrigalt atlagos érték Ft/im2 18 540
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 43 922 214
Becsiilt fajlagos érték Ft/m2 18 540
|Forgalmi érték kereken

|  KORRIGALT FAILAGOS ATLAGAR 18.540 Ft/m2 |

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végs6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

A forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité megkézelités mddszerével szamolt értékfigyelembevételével hataroztuk

Az ingatlan értéke a koltségalapl 6sszehasonlit6 megkoézelités szerint 0 Ft
A koltségalapu 6sszehasonlité megkozelités sulyozdsa 0%
Az ingatlan értéke a piaci megkdzelités szerint 43 900 000 Ft
A piaci megkozelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a hozamalapl megkézelités szerint 0 Ft

A hozamalapu megkdzelités sulyozasa

%

Az ingatlan egyeztetett értéke

43 900 000 Ft

Becsiilt forgalmi érték kerekitve

43 900 000 Ft

A becslilt értékek AFA-t nem tartalmaznak

PLANe® mémékiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA
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MEGJEGYZESEK:

Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkozi értékelési normaknak, kilonds tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak
médositasa 32/2000. (VI11.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIIl. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztiik el, a szakmai és etikai normak
betartasdval, lelkiismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

Nem folytattunk vizsgdlatot az értékelt vagyontdrgyakra vonatkozdé jogcimmel, sem pedig a veliik szemben esetlegesen fenndllé
kotelezettségekkel.

Jogi ligyekben véleményt nem nyilvanitottunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog eladhatd, nem terheli semmilyen jelzdlog vagy egyéb
kotelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog.

Az ingatlan értékelése a fenndllo kotelezettségektdl, terhekt6l mentesen tortént. A telekkonyvi szemle csak tulajdoni lap és
térképmasolat alapjan tortént.

A kapott informacidforrasokat megbizhatonak és érvényesnek tekintettik. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzdlog, vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltlintetetteken kivil. Az ingatlant
tehermentesként kezeltik.

A Megbizé altal szolgaltatott adatokat szurdprobaszer(ien ellendriztiik. Azok valddisagat és teljességét a Megbizd szavatolja.

Nem vdllalunk felel&sséget olyan, a késébb jelentkezd gazdasdgi, vagy fizikai tényez6kért, amelyek az itt megadott értéket
befolydsolhatjak.

Az értékeléskor nem vizsgaltuk a térmérték megfelelGségét, és egyezGségét a foldhivatali nyilvantartasi adatokkal.

Minden olyan ténybdl, adatbdl — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithatd és adatszolgaltatasként nem kaptunk meg, viszont
az informacidkat addk errél tudtak, vagy tudhattak — folyd esetleges jogkévetkezményekért felelsséget nem vallalunk.

A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgalatokat nem végeztiink, ezért a szakvéleményt a helyszini
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapjan készitettiik el. Ennek megfelelen ilyen vonatkozasi mfiszaki szakért&i
felelséget nem vdllalunk és nem visellink. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely
annak értékét csokkentené.

Az értékbecslésiinkben kozzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt meghatdrozott célra érvényesek. A
kifejtett szakért&i vélemény a hazai piacgazdasagnak a jelen id6pontban fenndllé helyzetén és az érvényes forint vasarlé-erdn alapul.

A felépitmények/lakasok értéke magdban foglalja az épilet/lakds rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkciéhoz kapcsolodd telepitett vagy mobil eszkozok értékét és az éltaldnos
forgalmi adét — ott ahol ezt kiilon nem emlitettiik!

Az értékelSk kijelentik, hogy legjobb tudomasuk szerint sem jelenlegi, sem jovGbeli érdekeltségik az értékelt vagyontarggyal
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megdllapitott érték fliggetlen a dijazasa mértékétdl,
illetve a dijazas ténye nem fiigg barmilyen , el6re meghatarozott” érték elérésétdl.

Az értékelés elkészitése/fellilvizsgalata és annak kovetkeztetései az értékel6k személyes szakmai meggy6z6déséhez hiiek.

Minden irat, munkaanyag vagy dokumentacio — amely a megbizas sordn keletkezett — tulajdonjoga benntinket illet meg, azokat irasbeli
engedélyiink nélkil mas célra felhasznalni nem lehet.

PLANe® Mérndkiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslGi tevékenységhez szilkséges hatdsagi engedélyekkel rendelkezik,
valamint ezen tevékenységet végz6 személyek felséfoku képzettsége és végzettsége is megvan.

PLANe® Mérndkiroda Kft. véllalja a felelGsséget az itt tanusitott értékért.

Erték tanusitvany felhasznélasi korét kizardlag adasvételi eljards elSkészitésére korlatozzuk és érvényességi idejét 6 hdnapban
hatarozzuk meg.

A PLANe® Mérnokiroda Kft. kikoti, hogy a megrendelé a szakvéleményt csak a szerz6désben rogzitett vallaldsi dij kiegyenlitését
kovet6en haszndlhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a véllalasi dij hatarid6re torténé kiegyenlitése elmaradna.

PLANe® mémékiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 39 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 39
VALTOZASI VAZRAJZ
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N 000/2017

INGATLAN VARHATO ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

2481 VELENCE, PANORAMA UT
KIVETT BEEPITETLEN TERULET

HRSZ: 39/1

VELENCE, 2017. JULIUS 14.
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épitésszervezés, épitési szerelGipar, épitéstechnoldgia, épitGanyag-ipar, éplletenergetika
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2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/1

ADATLAP INGATLAN ERTEKELESEHEZ T

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerdisitett dokumentdldsi formdban térténé megdllapitdsat szolgdlja. A vonatkozé 25/1997 (VIil.1.)
PM. rendeletnek megfeleléen, az abban meghatdrozott eljdrdsokat kévetve — valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, tovabbd a Magyar
Ingatlan Szévetség (MAISz), értékeld tagozat ajanldsaiban foglaltaknak megfeleléen - késziilt. Az alkalmazott modszerek és a levont kévetkeztetések
értelmezése az ott meghatdrozottak szerint értendék.

Az értékelé tdarsasdg: PLANE Mérnékiroda KFT.

Szakért6(k) neve: Kovdcs Barnabds

Az értékelés forduldnapja: 2017.07.14.

A megbizas hivatkozasi szama: 5096-2/2017

A vizsgdlat célja vdrhato piaci forgalmi érték megdllapitdsa
addsvételi tranzakcio el6készitésére

Ingatlan értékelés \ X | éves felllvizsgdlat | | egyéb: |

Ugyfél:

Az ingatlan helyrajzi szama: 39/1. hrsz.

Az ingatlan cime: 2481 Velence, Panordma ut 39/1. hrsz.

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett beépitetlen teriilet(vdarhato bejegyzés)

Az ingatlan hasznositasi formaja:

Ertékelt vagyonérték(i jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hanyad | 1/1

Alapterilet:

Telek terilet: 2837 m2

Piaci érték 34.500.000,- Ft

Koltség alapu megkozelités szerint ---

Maradvanyérték elvii megkozelités szerint ---

Egyeztetett (végsd) piaci érték 34.500.000,- Ft

A fenti értékek Afdt nem tartalmaznak!

Az ingatlan rovid tavu értékesithetdsége

erds kereslet | | kiegyensulyozott piac X kindlati tulsuly ‘ | erds tulkinalat |
Mellékletek:
Felelésséget kizaro kériilmény nincs X 1. Fot6k (2017.07.14.) X
KESZITETTE: 2.Tulajdoni lap (2017.07.10.) X
3. Valtozasi Vazrajz(2017.07.12.) X
i i 4. SZT részlet X
KovAcs BARNABAS
ELLENGRIZTE:
KESZULT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel
TAKACS NANDOR

OKL. GAZDASAGIMERNOK (MSc.)
OKL. INGATLANGAZDALKODO (EUFIM/ESSEC)
VEZETO ERTEKBECSLO (PSzAF 10099/2/2008)
1GAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTO (IM 4582)

Piaci érték mindosszesen: 34.500.000,- Ft
Fajlagos telekérték: 12.178,- Ft/ m?

PLANe® mémskiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA



2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz.

kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/1

1. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

2481 Velence, Panordama ut 39/1 hrsz.

Helyrajzi szama:

39/1 hrsz.

Bejegyzett tulajdonos (ok),
tulajdoni hanyad (uk ):

Velence Vidros Gnkormdny:zata 1/1
(telekalakitds utdn vdrhato bejegyzés)

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:

Nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek

Vezeték jog 455 m2 Jogosult: EON
(telekalakitds utdn vdarhaté bejegyzés)

Bérlg / Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

A kornyez6 ingatlanok jellemzé hasznositasi
formaja:

Ingatlan nyilvantartasi adatokkal kapcsolatos
megjegyzések:

Az ingatlan nyilvdantartdsi adatokat részleteiben nem
vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes
mdsolat) birtokaban végeztiik az értékelést. Jogi iigyekben
dllast nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és
igénymentes dllapotunak tekintettiik.

Kézmdvek:

Viz, villany, csatorna, gdz kézelben

A telkek alakja, formaja:

Szabdlytalan sokszég

A telkek hatdrai, keritettsége:

Nem bekeritett

Domborzati és lejtésviszonyok:

Szemrevételezés alapjan jellemzéen sik teriilet

Amennyiben elérhetd a lekotott kapacitasok
( elektromos aram, gdz, viz, ipari viz, stb. )

Lakott telepillésen belili elhelyezkedése:

Bence hegy alsé részén panoramads teriilet

MegkozelithetGsége:

Jol megkoézelithetd szilard burkolatu uton

Kozlekedési eszkdzok:

Gépkocsi, busz, vonat, M7

Az ingatlanon jelenleg taldlhatd:

Beépitetlen teriilet

A hasznositas jelenlegi formaja (tulajdoni lap):

Kivett beépitetlen teriilet

Legcélszer(ibb hasznositds a szakérts szerint:

Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépitheté

Ovezeti besorolas:

Vt-9

Kornyezeti allapot (szemrevételezés és szdbeli

info alapjan ):

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk

Az értékelt ingatlan a Panorama Ut alsé részén talalhaté. Kézmlvek a kdzelben, jellemzéen sik. Jelenleg
tereprendezés alatt all. A teriileten athaladé magasfesziiltségli vezeték a tartd oszlopokkal egyiitt athelyezés
alatt all, a piaci arra emiatt érdemi hatasa nincsen. A telekalakitas utan kialakuld telek alakja rossz,
korlatozasokkal beépithets, az el6 és oldalkertek elGirasai miatt.

PLANe® mémskiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA




2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz.

kivett beépitetlen teriilet

Hrsz.: 39/1

2. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

( / ok

Pozicic Magyarorszag terkepen

8. sz 47 14" 307, k: h.18% 38 52"

Pozicid Fejér megye térképén

Fekvése

Kozigazgatas
Orszag = Magyarorszag
Régio Kozép-Dunantdl
Megye Fejér
Jaras Gardonyi
Jogallas varos

Polgarmester Koszti Andras Zoltan
(FIDESZ-KDNP)
(fiiggetlen)'!
Iranyitoszam 2431
Horzethivoszam 22
Népesseqg
Teljes népesség 5552 fi (2015. jan. 1.
Népsiiriiség 168,38 fo/km®
Foldrajzi adatok

Tszf. magassag 1193 m

Teriilet 33.37 km?2
Foldrajzi Alfildl4HE]
nagytaj

Foldrajzi Mezdafald#I®]
kozéptaj

Foldrajzi kistaj Velencei-medencel*1®]
Idézéna CET, UTC+1

A varos korbedleli a Velencei-t6 északkeleti végét. Déli része a Velencefiird6 nevd ldil6telep. A 7-es szamu
féut, az M7-es autdpadlya és a Budapest—Székesfehérvar-vasutvonal atszeli a varost, és kivalo kozlekedési
feltételeket biztosit szamdra. A vasuton két megdlldja van a varosnak: Velence megalldhely és Velencefiirdé

megalldhely

Autdbusz-0sszekottetésben all a Velencei-té kornyéki teleplilésekkel, tovabba Székesfehérvarral, Budapesttel,
Zichyujfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-6s, 8026-0s, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-0s, 8157-es, 8158-as jaratok érintik a varost.

Harom hajoallomasa (Velencefiirds, Velence, Ovelence) miikédik, amelyek Pakozd, Gardony és Agérd feldl

érkez6 hajokat fogadnak.

PLANe® mémskiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/1

Telepllésrésze Hajdutanya, amely Velence centrumatdl 4 kilométerre fekszik, délkeleti iranyban. 2011-es
adatok szerint Hajdutanya lakénépessége 62, a lakdasok szama 16. Hajdutanyan talajvizfigyel6 kutat lizemeltet a
KDT Vizigyi Igazgatdsag.
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2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/1

2.2. EPITESI SZABALYZOK: RENDEZESI TERV, HELYI EPITESI SZABALYZAT

SZ\@UG
5./ 2000

fag,, i3 \‘l’t:g o (]
S SZ1-30Y
s3015 {0 4,5/.2000 »
*

SZ730.
\
4,572000 A
539013 ‘
/// ”
- - -

\}'{9 -~ F- o
g )/ w o ) o
’ .

45,-2000°%

PLANe® mémskiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA



2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/1
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2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/1

3.AZ INGATLAN ERTEKELESE

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, funkciéjdra, a rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentacidkra, tovdbba az értékelés céljdra az értékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok kozil a piaci
informdciok elemzésére épiilé dsszehasonlité modszert alkalmaztuk. Maradvanyérték maodszerrel (telekre
maradd érték) rendelkezésre allé fejlesztési tervek hianyaban nem szamoltunk.

3.1. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Piaci érték ,Eltéré jogszabdlyi rendelkezés hianydban a piaci érték kévetkezd meghatdrozdsa alkalmazandd értékbecslGk
dltal: ,Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az adott eszkéz az értékelés napjan valamely lgyletkGtésre kész vevé, illetve eladd
kézétt dnként létrejovd tranzakcio keretében megfelel6 marketingtevékenységet kévetéen gazddt cserélhet, amely lgylet
sordn a felek legjobb tudomdsuk szerint, kériiltekintéen és kényszerits eré nélkiil jarnak el.” (EVS 2012.)

FORGALMI ERTEKELES

A forgalmi értékelés mdr megvaldsult, konkrét és mindenki dltal ismert tranzakciok drainak az értékelés tdrgydra (a vizsgadlt
ingatlanra) vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsdval térténik. Az értékelés sordn a piacon a kézelmultban (dltaléban 1-3-6
hénap) eladott, (kivételes esetekben az eladdsra felkindlt) ingatlanokat kell elemezniink és ésszehasonlitanunk az értékelés
targydt képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitds sordn az ingatlanpiacot leginkdbb meghatdrozo aldbb felsorolt tényezdbket kell
figyelembe venniink:

® q kereslet és kindlat vizsgdlatakor dttekintjiik a potencidlis felhaszndlok jellemzdit (szamuk, vdsdrloerejiik, izléstik,
preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkézékre Gsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy (iresek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhdzasi fazisban vannak, hiszen barmely elem vdltozdsa ezek kéziil a vizsgdlt eszkéz aranak
vdltozadsat okozhatja,

® g helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az drat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithaté helyettesitd
eszkozért fizetnének a vdsarlok,

e qaz egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulydat vizsgdljuk, mdsrészt az eszk6zok
egymdshoz vald viszonydt (pl. egy adott féldteriilethez tartozé épliletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi
szolgdltatdsok, a f6 tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgdlo eszk6z6k, stb.),

® q kiils6 hatdsok szamszertisitésekor figyelembe kell venni a gazdasdgi fellendiilés, vagy a gazdasdgi depresszio
hatdsdt, a varhato kildtdsokat, a tertileti elhelyezkedést, az 6nkormdnyzati szabdlyozdsokat, stb.

Féldteriilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél — megfelel6 piaci viszonyok k6z6tt- az értékelési modszerek kéziil a
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végziink ésszehasonlitdsokat, amelyek
kézds elemeket és hasonlo piaci lehetdségeket tartalmaznak. Kézvetlen Gsszehasonlitdsra alkalmas adatok hianydban egyéb
vagyontdrgyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgdljuk az orszdg hasonlé teriileteinek ingatlanpiacadt.

A forgalmi értékelést teljes kord kiils6 (drkataldgusok, az adott gazdasdgi régio szaksajtoi, nyilvdnos drverési adatok, stb.) és
belsé (ingatlanforgalmazdi tevékenység adatbdzisa, egyéb adatbdzisok) adatokra épiilé sajdt adatbdzis segiti.

MARADVANYERTEK ELIARAS:

A maradvadnyelvii értékelés egy olyan befektetsi szempontbdl vizsgdlt megkézelitést tiikr6z, mely megmutatja, hogy az adott
ingatlan a jévébeni elérheté bevételek alapjan milyen maximdlt kiinduld értékkel (ugymond bekeriilési kéltséggel)
rendelkezhet. A maradvdnyérték mddszert az iires telkek értékelésére szoktdk haszndlni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy
nyereségérdekelt (izleti tevékenység, és ezdltal lehetségessé vdlik a telket jelenlegi formdjdban értékelni, lizletileg kbvetve és
optimalizalva a fejlesztés lehetGségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnd, mert az uj
felhasznaldsi formdkra valo kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.

A maradvdnyértékelési modszer a telek fejlesztett formdjaban valo értékelésébdl dll, és ebbdl kell levonni az Gsszes olyan
kéltséget (tervezési, infrastrukturdlis munkadk, épitési, szakértdi, finanszirozdsi, eladdsi, ,fejlesztési profit”, stb. kéltségek) ami
azzal jart, hogy nagyobb értékiivé alakitsak az ingatlant. A végsé piaci értékbdl torténd levondsok utdn fennmarado
maradvdnyérték képezi azt az dsszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a telek dtalakitdsdért.

PLANe® mémskiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/1

3.2. ERTEKELES Piaci 6sszehasonlité megkézelités

Az altalunk hasznalt adatbankok alapjan az ingatlan kornyezetében eladasra kinalt hasonlé adottsagu
ingatlanokat valasztottunk ki 6sszehasonlitasra. Az 6sszehasonlité ingatlanok tulajdonsagait elemezve, a targyi
ingatlan adottsagait kiilonb6z6 szempontok alapjan 6sszevetve hataroztuk meg a korrekcids ardnyokat.

Piaci 6sszehasonlité adatok bemutatdsa

1.

hittp:Vimgatlan com23ZEEG63 T nyomiatal

Aradics Gabor ingatlanreferens ,‘.@.‘.

ingatlan.com iy Cartelsiofol) ==
e RN 2 Telefon: 06 20 323 4263

e thar
¥ Lt .@‘. &
% / o L
11_‘. % o rl‘ 1", T = \‘
\, i = e "._u‘
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Ajanlat wladasra kindlt ingatlan Tipus lakadwazeti telek
Velelar 66.0 MFL Willany van
Telekterlilet 2200 m? Wiz utcaban
Cim Fejér megye, Velence Gaz wtcaban
Csatorna ulchban
Kilatds pEMGTAMES

Panarimas vizkizeli telek Velencén!
& CITY CARTEL INGATLANIRODA kindlatéhal ajénlom Onnek ezt a 2292 m2-es vizkdzall épitési telket Valencdn,

Azért caak vizkozell a telek, mert a Velence-to g a terdlet kizbitt & tavat korbebleld keépitett bicikd Ot szebl &t & wiz tavolséga igy 20
meter.... viszont drikpanorimas!

AZ Lhka-20 epitési besoroldsl terlibetan 15% a mammalia beépithetGség, 4,5 méteras legnagyobl épitmeny megassag mellett
[legkisebb zoldialilat 50%) lehalsdges apitkezni,

Kdzmidvek tekinteteban villannyal rendelkezik, gaz a telekhatarnadl, viz é= csatorna pedig az utcaban talélhata.

Ha |4 dr-érték arényd vizoart telket keres ne hebozzonl A Velencel td kizelsége (20 méter) és B caodalatos panordma miait
elsdsorban befektetGknek ajantom, hiszen a terilet bedpithetdségevel &5 adottsdgaival csak a képzelet szab hatart annak
haszacsidsdban,

Remélern felkeltatiern érdeklGdésat, barmilyen kérdésdben késcséggel dllok rendelkezdsére a hét minden napjan, akar hétvégén is!
30% dllami 1amogatdssal hozzasegiljik dlmai ingatlanjénak megvasariasdhoz!

Iradal cimunk: 8000 Székesfehérvar, Tavirda u. 29.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmar, jelerze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (fvelence/eladottalak
{lakoovezetitelab/fajer+magye+yalenca/Z3IEEEIT) taldlhatd “Bejelentem” ikonra kattintva.

PLANe® mémskiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA



2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/1

2.

http://ingatlan.com/2263456 1/nyomtatay

(Fehérhdz.com Kft.)

in gatla n.com Tetefor. 06 70 977 4499

legtiabb ingatlan egy helys
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Ajanlat eladdsra kindlt ingatlan Tipus eqgyéb telek
Vételdr 90 M Ft
Telekteriilet 2405 m?
Cim Fejér megye, Velence

Kilonleges lehetéségl Alkalma van az utolsd vizparti telkek eqgyikéhez hozzajutni a Velencei tdnal. Befektetdknek, kundzumokat
kedveldknek idedlis elsdsorban.

Tipp: Ha a hirdetés félreveretd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjdn (fvelence/elado+ieleks/agyeb-
teleki fejer+megye+velance/22634561) taldlhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

http://ingatlan.com/2230 1468 nyomtatas

Mate Henrietta ingatlanreferens @

Ingatlan Com (Immo Velence) GDN
IEutaLD Tyl eyl f Telefor: 06 70 630 8481

h?.. il 11
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Ajanlat eladdsra kindlt ingatlan Tipus UdilGovezeati telek
Veételar 60.81 M Ft Villany utcaban
Telekteriilet 4054 m? Viz telken belil
Gt Fejér megye, Velence Géz utcdban
(Bencehegy) Csatorna telken beliil

3774. Velence északi oldalén, a Bence-hegy alatt, hdarom helyrajzi szdmon [€vé pitési telek viz és csatorna kdzmivekkel, 15eFt/m2
aron egyben, vagy kilbn-kiildn is eladd.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén ({velence-bencehegy
leladottelek/uduloovezeti-lelek/ fejertmegyetyelance/22301 468) taldlhatd "Bejelentem’ ikonra kattintva,

PLANe® mémskiroda KFT. 10
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA



2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/1

4.

http://ingatlan.com/22543243/nyomtatag

Mraz Melinda ingatlanreferens o
|ngat|an com {Forhome Ingatlan) —i
Aclegtibh Ingatian gy, falye Tetefon: 06 30 535 9409
e T
; % 8
"\ S M % \‘" %’a
A e Prins, 3 o X "“\, =
‘1“ o ; Mg, 3 J‘
g o 2
2 e =
Ajénlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakdtvazeti telek
Vételdr 389 MFt Villany utcaben
Telekteriilet 2900 m? Viz utcaban
G Fejér megye, Vielence Gz utcdban
m
(Bencehegy) Csatorna ulcaban
Kilatas pancramas

Csendes, panoramas telek!

Eladasra kindljuk ezt 8 2900 nm-es panoramas épitési telket Velencen, a Bence-hegyen, csendes nyugodt lakott részen.
Atelek megoszthatd 1480nm + 1420 nm-es terliletre.

Epitkezés szempontjabdl kivdld valasztds, Srik panordmaval a Velencei téra.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan ({velence-bencehegy
felado+ielek/lakoovezelidelek/ fejertmegyervelence/72543243) taldlhald "Bejelentern” ikonra kattintva.

http-ingatlan.com/2 1538 264/my omitay

Uzoni Zsuzsanna - Duna House ingatlanreferens @@«

Ingat I an.co m (Uzoni Zsuzsanna - Duna House - I1. ker. Retek utcai iroda)
legisbh ingatlan agy hely Telefon: 06 30‘ 301 0670

o — - s
o | -
T 1 o
i i i
-
Ajdnlat €ladasra kinalt ingatlan Tipus lakidvezeti telek
Viételdr 26,92 M Ft Ingatlan dllapota 1j parcefldzasi
Telekteriilet 1044 mi Villany Bl belll
o Fejér megye, Velence (Ofalu), Viz telken belil
m
Hermping utca Gaz telken beliil
Csatorna telken belil
Kilatas panardmas

Eladé Velencén, a VIZPARTI SAVBAN egy 1044 m2-es Geszkizmiives epitési telek! A telek kizvetlen sajst partszakasszal nem
rendelkezik, de a lakoparki ingatlan tulajdonosok szémara egy sajat strand var kialakitasra, Tébbiéle méretd és adottsagu telek kizil
valaszthat, amig a készlet tart! A telkek egy lakdpark jellegld, kirbekeritett terileten helyezkednek el, beépithetdségik 20 %.

Atelkek erteke a Velence Korzd idegenforgalmi |étesitmeny kizelsege miatt emelkedd tendencist mutat, igy befekietési celokra is
alkalmas a7z ingatlan! A kizlekedes s az infrastrukiira kivalg, Budapest kb fel dra alatt elérhetd autoval, vonattal pedig 45 perc a Deli
pélyaudvar! A Velencei tindl a sportoldsi, szdrakozdsi lehetdsegek tarhdza nagyen széles, 2z év minden szakéban!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan {/velence/'elado+ielek
lakoovezetitelek/fejertmegyetvelencetkemping+uica/21 538264) talalhato "Bejelentem’ ikanra kattintva,

PLANe® mémskiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA
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2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/1

PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES — ERTEKMEGHATAROZAS

TELEK PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES (varhat6 érték)

Ingatlan azonositéja 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Telepiilés neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence

Utcalut/tér Panorama utca viz kozeli vizparti Bencehegy Bencehegy vizpart:‘,t::mping

Az ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek

Epiilet szintszama 0 0 0 0 0 0

Felépitmény alapteriilete 0 0 0 0 0 0

Telek alapteriilete (m2) hrsz 39/1 2837 2290 2405 4054 2900 1044

SZT besorolas Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke

HESZ szeinti beépithetsség % 30 15 15 20 20 20

Epités, feltjitas éve 0 0 0 0 0 0

Beépitettség % 0 0 0 0 0

Teriilet mérete % -5 -5 5 0 -12

Ovezeti besorolas - funkcié % 0 0 0 0 0

Beépithetéségi paraméterek % 15 15 10 10 10

:(szror:r}\,z:tdos épiiletek) % -10 15 5 5 -10

Elhelyezkedés % -25 -30 0 0 -20

Megkozelithetéség % 0 0 0 5 0

Koézmiivesitettség % 0 0 0 0 0

Egyéb : teriilet alakja % -25 -25 -25 -25 -25

Eladasi ar Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000

Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos

Kinalati ar korrekcio -% 10 10 10 10 10

Jelen ar Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35010 000 24 228 000

Fajlagos alapteriileti ar Ft/m2 21750 26 293 33680 13 500 12072 23 207

Osszehasonlité korrekcio -50 -60 -5 -5 -57

Korrekcio 50 40 95 95 43|

Korrigalt fajlagos érték Ft/m2 13 146 13 472 12 825 11 469 9 979,

Korrigalt atlagos érték Ft/m2 12178

Az ingatlan becsitilt forgalmi értéke 34 549 542

Becsiilt fajlagos érték | Ft/m2 12 178

|Forgalmi érték kereken |

| KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 12178  Ft/m2 |

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végs6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

A forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlitd megkdzelités modszerével szamolt értékfigyelembevételével hataroztuk
Az ingatlan értéke a koltségalapu 6sszehasonlitd megkozelités szerint 0 Ft
A koltségalapu 6sszehasonlité megkdzelités sulyozésa 0%
Az ingatlan értéke a piaci megkdzelités szerint 34 500 000 Ft
A piaci megkozelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkdzelités szerint 0 Ft
A hozamalapu megkdzelités sulyozasa 0 %
Az ingatlan egyeztetett értéke 34 500 000 Ft
Becsiilt forgalmi érték kerekitve 34 500 000 Ft

A becsitilt értékek AFA-t nem tartalmaznak

PLANe® mémskiroda KFT.

MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA 12



2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/1

MEGJEGYZESEK:

Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkozi értékelési normaknak, kiilénos tekintettel a 25/1997. (VIIl. 1.) PM r. és annak
modositasa 32/2000. (VII1.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIIl. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztiik el, a szakmai és etikai normak
betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

Nem folytattunk vizsgdlatot az értékelt vagyontdrgyakra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a veliik szemben esetlegesen fennallo
kotelezettségekkel.

Jogi ligyekben véleményt nem nyilvanitottunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog eladhaté, nem terheli semmilyen jelzdlog vagy egyéb
kotelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog.

Az ingatlan értékelése a fenndll6 kotelezettségektdl, terhektSl mentesen tortént. A telekkonyvi szemle csak tulajdoni lap és
térképmasolat alapjan tortént.

A kapott informacidéforrasokat megbizhatonak és érvényesnek tekintettik. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzdlog, vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltiintetetteken kivil. Az ingatlant
tehermentesként kezeltik.

A Megbizé altal szolgaltatott adatokat szurdproébaszer(ien ellendriztiik. Azok valédisagat és teljességét a Megbizd szavatolja.

Nem vdllalunk felelGsséget olyan, a késébb jelentkezd gazdasagi, vagy fizikai tényez6kért, amelyek az itt megadott értéket
befolydsolhatjak.

Az értékeléskor nem vizsgaltuk a térmérték megfelelGségét, és egyez&ségét a foldhivatali nyilvantartasi adatokkal.

Minden olyan ténybdl, adatbdl — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithaté és adatszolgaltatasként nem kaptunk meg, viszont
az informacidkat addk errél tudtak, vagy tudhattak — folyd esetleges jogkdvetkezményekért felelsséget nem vallalunk.

A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgalatokat nem végeztiink, ezért a szakvéleményt a helyszini
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapjan készitettiik el. Ennek megfelelen ilyen vonatkozasu mf(iszaki szakértGi
felel&séget nem vdllalunk és nem visellink. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely
annak értékét csdkkentené.

Az értékbecslésiinkben kozzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt meghatdrozott célra érvényesek. A
kifejtett szakért&i vélemény a hazai piacgazdasagnak a jelen id6pontban fennallé helyzetén és az érvényes forint vasarlé-erén alapul.

A felépitmények/lakasok értéke magaban foglalja az épilet/lakds rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcidhoz kapcsolodd telepitett vagy mobil eszk6zok értékét és az altalanos
forgalmi adét — ott ahol ezt kiilon nem emlitettiik!

Az értékelSk kijelentik, hogy legjobb tudomasuk szerint sem jelenlegi, sem jovGbeli érdekeltségiik az értékelt vagyontdrggyal
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megdllapitott érték fliggetlen a dijazasa mértékétdl,
illetve a dijazas ténye nem flgg barmilyen ,el6re meghatarozott” érték elérésétdl.

Az értékelés elkészitése/fellilvizsgalata és annak kovetkeztetései az értékel6k személyes szakmai meggy6z6déséhez hiiek.

Minden irat, munkaanyag vagy dokumentacié — amely a megbizas soran keletkezett — tulajdonjoga benntinket illet meg, azokat irasbeli
engedélytink nélkil mas célra felhasznalni nem lehet.

PLANe® Mérnckiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecs|Si tevékenységhez sziikséges hatdsagi engedélyekkel rendelkezik,
valamint ezen tevékenységet végz6 személyek felséfoku képzettsége és végzettsége is megvan.

PLANe® Mérnokiroda Kft. vallalja a felelGsséget az itt tanuUsitott értékért.

Erték tanusitvany felhasznaldsi korét kizardlag adasvételi eljaras elSkészitésére korldtozzuk és érvényességi idejét 6 honapban
hatdrozzuk meg.

A PLANe® Mérnokiroda Kft. kikéti, hogy a megrendel a szakvéleményt csak a szerzGdésben rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését
kévet6en haszndlhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a véllalasi dij hatarid6re torténé kiegyenlitése elmaradna.

PLANe® mémskiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 39/1 hrsz.

kivett beépitetlen teriilet

VALTOZASI VAZRAJZ

GEOFENY KFT.
2481 Velence, Hunyadi u. 6.

" Amunkavégzoneve

Munka széma:. M'3/2017

beltertiilet

Adatszolgaltatas iktatészama:2-449/2017.

VALTOZASI VAZRAJZ

a 39, 40, 43/2, 44, 45 helyrajzi szamu foldrészletek alkotta telekcsoport

Ufracsztasarol
M: 11000 szamy
Cimkoordinatdk ; _'elzem;
39/1 hrsz. ‘azrajzzal
Psz. | ¥ X iesetdl
1| 618820 | 211238
38/2 hrsz.
Psz. | Y X
1 | eig777__| 211187
Valtozas elotli allapot Valtozas utani allapot
e}
Alrészlet Terlilet Alrészlet Tertlet '&
o
Hrsz S i AK | Hrsz 3 AK zol i és egyéb jogok 5
jel| mov.ag | 2| ham jel|l miv.ag | 2| ham? 2
E £
1 2 3 4 5 B 7 8 9 10 11 13 14
; i Vezetékjog 455 m2-re (VII-S-
3ag Kivett 0.2369 0.00 |39/1 Kivett 0.2837 | 0.00 D01/04215-412012)
beépitetlen beépitetlen Jogesult: E.ON ESZAK-DUNANTULI
teriilet tertlet ARAMHALOZATI ZRT
5027 GYOR Kandé Kalman utca 11-13
37992/2013/2012.12.06
. : Vezetékjog 5368 m2-re (VII-S-
40 Kivett 0.2416 |0.00 | 392 Kivett 0.2369 | 0.00 00110427 Aoty
beépitetlen beépitetlen Jogosult E.ON,ESOZAK-DUNANTUL\
5 = ARAMHALOZATI ZRT.
tertlet terllet 9027 GYOR Kand6 Kaiman utca 11-13
37991/2013/2012.12.06
- = Vezetékjog 50 m2-re az okirat &s
43/2 Kivett 0.0546 [0.00 |39/3 Kivett 0.2141 [0.00 vézrajz szerinti tartalommal.
beepitetlen koztertlet Jogosult: E.ON ESZAK-DUNANTULI
fariilet ARAMHALOZATI ZRT,
19027 GYOR Kando Kélman utca 11-13
44423/1987.06.03
44 Kivett 1 Vezetékjog 242 m2-re (VII-S-
Kozterilet 0.0241 10.00 001/04215-4/2012)
ozierule Jogasult: E.ON ESZAK-DUNANTULI
ARAMHALOZATI ZRT.
9027 GYOR Kandé Kaiman utea 11-13.
45 Kivett 0.1775 | 0.00 37985/2013/2012.12.06
beépitetlen Vezetékjog 168 m2-re (FES-01/3080-
teriilet 3/2013.) b
Jogosult: E.ON ESZAK-DUNANTULI
ARAMHALOZATI ZRT.
0027 GYOR Kandd Kaimén utca 11-13
64984/2/2013.09.03
Osszesen: 0.7347 | 0.00 0.7347 |0.00

A valtozas akarafunknak megfelelden fortént:

Készits és MinGséget tandsito: Kankastvan
Fold.ig.sz - 6581/2014.
Ing.rend.min.sz.. 2285/2016.

Képolnasnyék, 2017. februdr 27.

A helyrajzi szémozds és teriletszdmitds helyes. £z a zdradék a

keltezéstdl szamitoft egy évig hatalyos, késdhbi felhasznélds eldit a
vézrajzot tjra zaradékoltatni kell.
hé ...

Székesfehérvar, 2017, ................ ..nap

P ZEragekols: ...ovvererrne

ing.rend.min.széma:

PLANe® mémskiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA
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H1016BUDAPEST,ZSOLTU.6C.TEL.:(36-1)214-6550,FAX.:(36-1)214-1998
CEGJEGYZEKSZAM: 01-09-164138 ADOSZAM: HU 10721920 BANKSZAMLASZAM: 10300002-20334451-00003285

3w: planemernok.hu e-mail: planemernok@planemernok.hu

N 000/2017

INGATLAN VARHATO ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

2481 VELENCE, PANORAMA UT
KIVETT BEEPITETLEN TERULET

HRSZ: 39/2

VELENCE, 2017. JULIUS 14.

AR+ —pc) =gy N BAE_N N - N N—FN IR BN == —J |
IRM/IKSZFO-1D/2295-2/2010 hatarozattal 009584 nyilvantartasi szamon bejegyzett
IGAZSAGUGYISZAKERTO
Ingatlan-értékbecslés, banydszati, épitSipari gép gyartasa, hGerdgépek és rendszerek, kohdszati gép gyartasa,
mechanikai er6gép, energiakozl6 gyartasa, beruhazas, beruhazas lebonyolitds, épitésgazdasag,
épitésszervezés, épitési szerelGipar, épitéstechnoldgia, épitGanyag-ipar, éplletenergetika
http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584
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2481 Velence, Panorama ut 39/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/2

ADATLAP INGATLAN ERTEKELESEHEZ T

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerdisitett dokumentdldsi formdban térténé megdllapitdsat szolgdlja. A vonatkozé 25/1997 (VIil.1.)
PM. rendeletnek megfeleléen, az abban meghatdrozott eljdrdsokat kévetve — valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, tovabbd a Magyar
Ingatlan Szévetség (MAISz), értékeld tagozat ajanldsaiban foglaltaknak megfeleléen - késziilt. Az alkalmazott modszerek és a levont kévetkeztetések
értelmezése az ott meghatdrozottak szerint értendék.

Az értékelé tdarsasdg: PLANE Mérnékiroda KFT.

Szakért6(k) neve: Kovdcs Barnabds

Az értékelés forduldnapja: 2017.07.14.

A megbizas hivatkozasi szama: 5096-2/2017

A vizsgdlat célja vdrhato piaci forgalmi érték megdllapitdsa
addsvételi tranzakcio el6készitésére

Ingatlan értékelés \ X | éves felllvizsgdlat | | egyéb: |

Ugyfél:

Az ingatlan helyrajzi szama: 39/2. hrsz.

Az ingatlan cime: 2481 Velence, Panordma ut 39/2. hrsz.

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett beépitetlen teriilet(vdarhato bejegyzés)

Az ingatlan hasznositasi formaja:

Ertékelt vagyonérték(i jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hanyad | 1/1

Alapterilet:

Telek terilet: 2369 m2

Piaci érték 43.900.000,- Ft

Koltség alapu megkozelités szerint ---

Maradvanyérték elvii megkozelités szerint ---

Egyeztetett (végsd) piaci érték 43.900.000,- Ft

A fenti értékek Afdt nem tartalmaznak!

Az ingatlan rovid tavu értékesithetdsége

erds kereslet | | kiegyensulyozott piac X kindlati tulsuly ‘ | erds tulkinalat |
Mellékletek:
Felelésséget kizaro kériilmény nincs X 1. Fot6k (2017.07.14.) X
KESZITETTE: 2.Tulajdoni lap (2017.07.10.) X
3. Valtozasi Vazrajz(2017.07.12.) X
i i 4. SZT részlet X
KovAcs BARNABAS
ELLENGRIZTE:
KESZULT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel
TAKACS NANDOR

OKL. GAZDASAGIMERNOK (MSc.)
OKL. INGATLANGAZDALKODO (EUFIM/ESSEC)
VEZETO ERTEKBECSLO (PSzAF 10099/2/2008)
1GAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTO (IM 4582)

Piaci érték mindosszesen: 43.900.000,- Ft
Fajlagos telekérték: 18.540,- Ft/ m?
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2481 Velence, Panorama ut 39/2 hrsz.

kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/2

1. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

2481 Velence, Panordma ut 39 hrsz.

Helyrajzi szama:

39 hrsz.

Bejegyzett tulajdonos (ok),
tulajdoni hanyad (uk ):

STIL - LANG Kft 1/1
(telekalakitds utdan vdarhato bejegyzés)

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:

Nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek

Vezeték jog 563 m2 Jogosult: EON
(telekalakitds utdn vdarhaté bejegyzés)

Bérlg / Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

A kornyez6 ingatlanok jellemzé hasznositasi
formaja:

Ingatlan nyilvantartasi adatokkal kapcsolatos
megjegyzések:

Az ingatlan nyilvdantartdsi adatokat részleteiben nem
vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes

mdsolat) birtokaban végeztiik az értékelést. Jogi iigyekben

dllast nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és
igénymentes dllapotunak tekintettiik.

Kézmdvek:

Viz, villany, csatorna, gdz kézelben

A telkek alakja, formaja:

Szabdlytalan sokszég

A telkek hatdrai, keritettsége:

Nem bekeritett

Domborzati és lejtésviszonyok:

Szemrevételezés alapjan jellemzéen sik teriilet

Amennyiben elérhetd a lekotott kapacitasok
( elektromos aram, gdz, viz, ipari viz, stb. )

Lakott telepillésen belili elhelyezkedése:

Bence hegy alsé részén panoramads teriilet

MegkozelithetGsége:

Jol megkoézelithetd szilard burkolatu uton

Kozlekedési eszkdzok:

Gépkocsi, busz, vonat, M7

Az ingatlanon jelenleg taldlhatd:

Beépitetlen teriilet

A hasznositas jelenlegi formaja (tulajdoni lap):

Kivett beépitetlen teriilet

Legcélszer(ibb hasznositds a szakérts szerint:

Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépitheté

Ovezeti besorolas:

Vt-9

Kornyezeti allapot (szemrevételezés és szdbeli

info alapjan ):

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk

Az értékelt ingatlan a Panorama Ut alsé részén talalhaté. Kézmlvek a kdzelben, jellemzéen sik. Jelenleg
tereprendezés alatt all. A teriileten athaladé magasfesziiltségli vezeték a tartd oszlopokkal egyiitt athelyezés
alatt all, a piaci arra emiatt érdemi hatasa nincsen.

PLANe® mémskiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 39/2 hrsz.

kivett beépitetlen teriilet

Hrsz.: 39/2

2. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

i ; by

Pozicic Magyarorszag terkepen

& 57 4714 307, k. h. 18% 38 52"

Pozicid Fejér megye térképén

Fekvése

Kozigazgatas

Orszag = Magyarorszag
Régio Kozép-Dunantdl
Megye Fejér

Jaras Gardonyi
Jogallas varos

Polgarmester Koszti Andras Zoltan
(FIDESZ-KDNP)
(fiiggetlen)'!
Iranyitoszam 2431
Horzethivoszam 22
Népesség
Teljes népesség 5552 fi (2015. jan. 1.
Népsiiriiség 168,38 fo/km®
Foldrajzi adatok

Tszf. magassag 1193 m

Teriilet 33,37 km?
Foldrajzi Alfildl4HE]
nagytaj

Foldrajzi ez dfald41e]
kozéptaj

Foldrajzi kistaj Velencei-medencel*1®]
Idézéna CET, UTC+1

A varos korbedleli a Velencei-t6 északkeleti végét. Déli része a Velencefiird6 nevd ldil6telep. A 7-es szamu
féut, az M7-es autdpadlya és a Budapest—Székesfehérvar-vasutvonal atszeli a varost, és kivalo kdzlekedési
feltételeket biztosit szamdra. A vasuton két megdlldja van a varosnak: Velence megalldhely és Velencefiirdé

megalldhely

Autdbusz-0sszekottetésben all a Velencei-té kornyéki teleplilésekkel, tovabba Székesfehérvarral, Budapesttel,
Zichyujfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-6s, 8026-0s, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-0s, 8157-es, 8158-as jaratok érintik a varost.

Harom hajoallomasa (Velencefiirds, Velence, Ovelence) miikédik, amelyek Pakozd, Gardony és Agérd feldl

érkez6 hajokat fogadnak.
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2481 Velence, Panorama ut 39/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/2

Telepllésrésze Hajdutanya, amely Velence centrumatdl 4 kilométerre fekszik, délkeleti iranyban. 2011-es
adatok szerint Hajdutanya lakonépessége 62, a lakdasok szdma 16. Hajdutanyan talajvizfigyel6 kutat lizemeltet a
KDT Vizigyi Igazgatdsag.
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2481 Velence, Panorama ut 39/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/2

2.2. EPITESI SZABALYZOK: RENDEZESI TERV, HELYI EPITESI SZABALYZAT
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2481 Velence, Panorama ut 39/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/2

3.AZ INGATLAN ERTEKELESE

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, funkciéjdra, a rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentacidkra, tovdbba az értékelés céljdra az értékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok kozil a piaci
informdciok elemzésére épiilé dsszehasonlité modszert alkalmaztuk. Maradvanyérték maodszerrel (telekre
marado érték) rendelkezésre allé fejlesztési tervek hianydban nem szamoltunk.

3.1. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Piaci érték ,Eltéré jogszabdlyi rendelkezés hianydban a piaci érték kévetkezé meghatdrozdsa alkalmazandé értékbecslGk
dltal: ,Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az adott eszkéz az értékelés napjan valamely lgyletkGtésre kész vevd, illetve eladd
kézott dnként létrejovd tranzakcio keretében megfelel6 marketingtevékenységet kévetéen gazddt cserélhet, amely lgylet
sordn a felek legjobb tudomdsuk szerint, kériiltekintéen és kényszerits eré nélkiil jarnak el.” (EVS 2012.)

FORGALMI ERTEKELES

A forgalmi értékelés mdr megvaldsult, konkrét és mindenki dltal ismert tranzakciok drainak az értékelés tdrgydra (a vizsgdlt
ingatlanra) vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsdval térténik. Az értékelés sordn a piacon a kézelmultban (dltaléban 1-3-6
hénap) eladott, (kivételes esetekben az eladdsra felkindlt) ingatlanokat kell elemezniink és ésszehasonlitanunk az értékelés
targydt képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitds sordn az ingatlanpiacot leginkdbb meghatdrozo aldbb felsorolt tényezbket kell
figyelembe venniink:

® q kereslet és kindlat vizsgdlatakor dttekintjiik a potencidlis felhaszndlok jellemzdit (szamuk, vdsdrloerejiik, izlésiik,
preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkézékre Gsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy (iresek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhdzasi fazisban vannak, hiszen barmely elem vdltozdsa ezek kéziil a vizsgdlt eszkéz aranak
vdltozdsat okozhatja,

® g helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az drat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithaté helyettesitd
eszkozért fizetnének a vdsarlok,

e qaz egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulydat vizsgdljuk, mdsrészt az eszk6zok
egymdshoz vald viszonydt (pl. egy adott féldteriilethez tartozé épliletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi
szolgdltatdsok, a f6 tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgdlo eszk6z6k, stb.),

® q kiilsé hatdsok szamszertisitésekor figyelembe kell venni a gazdasdgi fellendiilés, vagy a gazdasdgi depresszio
hatdsdt, a varhato kildtdsokat, a tertileti elhelyezkedést, az 6nkormdnyzati szabdlyozdsokat, stb.

Féldteriilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél — megfelel6 piaci viszonyok k6z6tt- az értékelési modszerek kéziil a
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végziink ésszehasonlitdsokat, amelyek
kézds elemeket és hasonlo piaci lehetdségeket tartalmaznak. Kézvetlen Gsszehasonlitdsra alkalmas adatok hianydban egyéb
vagyontdrgyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgdljuk az orszdg hasonlo teriileteinek ingatlanpiacadt.

A forgalmi értékelést teljes kord kiils6 (drkataldgusok, az adott gazdasdgi régio szaksajtoi, nyilvdnos drverési adatok, stb.) és
belsé (ingatlanforgalmazdi tevékenység adatbdzisa, egyéb adatbdzisok) adatokra épiilé sajdt adatbdzis segiti.

MARADVANYERTEK ELIARAS:

A maradvadnyelvii értékelés egy olyan befektetsi szempontbdl vizsgdlt megkézelitést tiikr6z, mely megmutatja, hogy az adott
ingatlan a jévébeni elérheté bevételek alapjan milyen maximdlt kiinduld értékkel (ugymond bekeriilési kéltséggel)
rendelkezhet. A maradvdnyérték mddszert az iires telkek értékelésére szoktdk haszndlni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy
nyereségérdekelt (izleti tevékenység, és ezdltal lehetségessé vdlik a telket jelenlegi formdjdban értékelni, lizletileg kbvetve és
optimalizalva a fejlesztés lehetGségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnd, mert az uj
felhasznaldsi formdkra valo kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.

A maradvdnyértékelési modszer a telek fejlesztett formdjaban valo értékelésébdl dll, és ebbdl kell levonni az Gsszes olyan
kéltséget (tervezési, infrastrukturdlis munkadk, épitési, szakértdi, finanszirozdsi, eladdsi, ,fejlesztési profit”, stb. kéltségek) ami
azzal jart, hogy nagyobb értékiivé alakitsak az ingatlant. A végsé piaci értékbdl torténd levondsok utdn fennmarado
maradvdnyérték képezi azt az dsszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a telek dtalakitdsdért.
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2481 Velence, Panorama ut 39/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/2

3.2. ERTEKELES Piaci 6sszehasonlité megkézelités

Az altalunk hasznalt adatbankok alapjan az ingatlan kornyezetében eladasra kinalt hasonlé adottsagu
ingatlanokat valasztottunk ki 6sszehasonlitasra. Az 6sszehasonlité ingatlanok tulajdonsagait elemezve, a targyi
ingatlan adottsagait kilonb6z6 szempontok alapjan 6sszevetve hataroztuk meg a korrekcids ardnyokat.

Piaci 6sszehasonlité adatok bemutatdsa

1.

hittp:Vimgatlan com23ZEEG63 T nyomiatal

Aradics Gabor ingatlanreferens ,‘.@.‘.
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Ajanlat wladasra kindlt ingatlan Tipus lakadwazeti telek
Velelar 66.0 MFL Willany van
Telekterlilet 2200 m? Wiz utcaban
Cim Fejér megye, Velence Gaz wtcaban
Csatorna ulchban
Kilatds pEMGTAMES

Panarimas vizkizeli telek Velencén!
& CITY CARTEL INGATLANIRODA kindlatéhal ajénlom Onnek ezt a 2292 m2-es vizkdzall épitési telket Valencdn,

Azért caak vizkozell a telek, mert a Velence-to g a terdlet kizbitt & tavat korbebleld keépitett bicikd Ot szebl &t & wiz tavolséga igy 20
meter.... viszont drikpanorimas!

AZ Lhka-20 epitési besoroldsl terlibetan 15% a mammalia beépithetGség, 4,5 méteras legnagyobl épitmeny megassag mellett
[legkisebb zoldialilat 50%) lehalsdges apitkezni,

Kdzmidvek tekinteteban villannyal rendelkezik, gaz a telekhatarnadl, viz é= csatorna pedig az utcaban talélhata.

Ha |4 dr-érték arényd vizoart telket keres ne hebozzonl A Velencel td kizelsége (20 méter) és B caodalatos panordma miait
elsdsorban befektetGknek ajantom, hiszen a terilet bedpithetdségevel &5 adottsdgaival csak a képzelet szab hatart annak
haszacsidsdban,

Remélern felkeltatiern érdeklGdésat, barmilyen kérdésdben késcséggel dllok rendelkezdsére a hét minden napjan, akar hétvégén is!
30% dllami 1amogatdssal hozzasegiljik dlmai ingatlanjénak megvasariasdhoz!

Iradal cimunk: 8000 Székesfehérvar, Tavirda u. 29.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmar, jelerze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (fvelence/eladottalak
{lakoovezetitelab/fajer+magye+yalenca/Z3IEEEIT) taldlhatd “Bejelentem” ikonra kattintva.
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2.

http://ingatlan.com/2263456 1/nyomtatay

(Fehérhdz.com Kft.)

in gatla n.com Tetefor. 06 70 977 4499

legtiabb ingatlan egy helys
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Ajanlat eladdsra kindlt ingatlan Tipus eqgyéb telek
Vételdr 90 M Ft
Telekteriilet 2405 m?
Cim Fejér megye, Velence

Kilonleges lehetéségl Alkalma van az utolsd vizparti telkek eqgyikéhez hozzajutni a Velencei tdnal. Befektetdknek, kundzumokat
kedveldknek idedlis elsdsorban.

Tipp: Ha a hirdetés félreveretd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjdn (fvelence/elado+ieleks/agyeb-
teleki fejer+megye+velance/22634561) taldlhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

http://ingatlan.com/2230 1468 nyomtatas

Mate Henrietta ingatlanreferens @

Ingatlan Com (Immo Velence) GDN
IEutaLD Tyl eyl f Telefor: 06 70 630 8481
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Ajanlat eladdsra kindlt ingatlan Tipus UdilGovezeati telek
Veételar 60.81 M Ft Villany utcaban
Telekteriilet 4054 m? Viz telken belil
Gt Fejér megye, Velence Géz utcdban
(Bencehegy) Csatorna telken beliil

3774. Velence északi oldalén, a Bence-hegy alatt, hdarom helyrajzi szdmon [€vé pitési telek viz és csatorna kdzmivekkel, 15eFt/m2
aron egyben, vagy kilbn-kiildn is eladd.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén ({velence-bencehegy
leladottelek/uduloovezeti-lelek/ fejertmegyetyelance/22301 468) taldlhatd "Bejelentem’ ikonra kattintva,
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kivett beépitetlen teriilet

Hrsz.: 39/2

4.

http://ingatlan.com/22543243/nyomtatag

Mraz Melinda ingatlanreferens  _ L
(Ferhome Ingatlan)

Telefor: 06 30 535 9409
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ingatlan.com

A l=gtobh ingatlan egy helys
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Ajénlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakdtvazeti telek
Vételdr 389 MFt Villany utcaben
Telekteriilet 2900 m? Viz utcaban
G Fejér megye, Vielence Gz utcdban
m
(Bencehegy) Csatorna ulcaban
Kilatas pancramas

Csendes, panoramas telek!
Eladasra kindljuk ezt 8 2900 nm-es panoramas épitési telket Velencen, a Bence-hegyen, csendes nyugodt lakott részen.
Atelek megoszthatd 1480nm + 1420 nm-es terliletre.

Epitkezés szempontjabdl kivdld valasztds, Srik panordmaval a Velencei téra.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan ({velence-bencehegy
felado+ielek/lakoovezelidelek/ fejertmegyervelence/72543243) taldlhald "Bejelentern” ikonra kattintva.

http-ingatlan.com/2 1538 264/my omitay

Uzoni Zsuzsanna - Duna House ingatlanreferens @@«
(Uzoni Zsuzsanna - Duna House - II. ker. Retek utcai iroda)

ingatlan.com
Telefon: 06 30‘ 301 0670

legisbi ngatlan agy hely
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Ajdnlat €ladasra kinalt ingatlan Tipus lakidvezeti telek
Viételdr 26,92 M Ft Ingatlan dllapota 1j parcefldzasi
Telekteriilet 1044 mi Villany Bl belll
o Fejér megye, Velence (Ofalu), Viz telken belil
m
Hermping utca Gaz telken beliil
Csatorna telken belil
Kilatas panardmas

Eladé Velencén, a VIZPARTI SAVBAN egy 1044 m2-es Geszkizmiives epitési telek! A telek kizvetlen sajst partszakasszal nem
rendelkezik, de a lakoparki ingatlan tulajdonosok szémara egy sajat strand var kialakitasra, Tébbiéle méretd és adottsagu telek kizil
valaszthat, amig a készlet tart! A telkek egy lakdpark jellegld, kirbekeritett terileten helyezkednek el, beépithetdségik 20 %.

Atelkek erteke a Velence Korzd idegenforgalmi |étesitmeny kizelsege miatt emelkedd tendencist mutat, igy befekietési celokra is
alkalmas a7z ingatlan! A kizlekedes s az infrastrukiira kivalg, Budapest kb fel dra alatt elérhetd autoval, vonattal pedig 45 perc a Deli
pélyaudvar! A Velencei tindl a sportoldsi, szdrakozdsi lehetdsegek tarhdza nagyen széles, 2z év minden szakéban!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan {/velence/'elado+ielek
lakoovezetitelek/fejertmegyetvelencetkemping+uica/21 538264) talalhato "Bejelentem’ ikanra kattintva,

PLANe® mémskiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA
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2481 Velence, Panorama ut 39/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/2
PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES — ERTEKMEGHATAROZAS
TELEK PIACI O0SSZEHASONLITO ERTEKBECSLES (varhaté érték)
Ingatlan azonositéja 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5
Telepiilés neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence
Utca/at/tér Panorama utca viz kézeli vizparti Bencehegy Bencehegy vizpart:‘,tgaemping
Az ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek
Epiilet szintszama 0 0 0 0 0 0
Felépitmény alapteriilete 0 1] 0 0 0 0
Telek alapteriilete (m2) hrsz 39/2 2369 2290 2 405 4054 2900 1044
SZT besorolas Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke
HESZ szeinti beépithetdség % 30 15 15 20 20 20
Epités, feltjitas éve 0 0 0 0 0 (]
Beépitettség % 0 0 0 0 0
Teriilet mérete % 0 0 5 0 -5
Ovezeti besorolas - funkcié % 0 0 0 0 0
Beépithetéségi paraméterek % 15 15 10 10 10
(Ks‘;::’nrz:i:tdos épiiletek) % -10 15 5 5 -10
Elhelyezkedés % -25 -30 0 0 -20
Megkozelithetéség % 0 0 0 5 0
Koézmiivesitettség % 0 0 0 0 0
Egyéb : % 0 0 0 0 0
Eladasi ar Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38900 000 26 920 000
Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos
Kinalati ar korrekcio -% 10 10 10 10 10
Jelen ar Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35010 000 24 228 000
Fajlagos alapteriileti ar Ft/im2 21750 26 293 33680 13 500 12 072 23 207
Osszehasonlité korrekcié -20 -30 20 20 -25
Korrekcié 80 70 120 120 75
Korrigalt fajlagos érték Ftim2 21034 23 576 16 200 14 487 17 405
Korrigalt atlagos érték Ft/im2 18 540
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 43 922 214
Becsiilt fajlagos érték Ft/m2 18 540
|Forgalmi érték kereken
| KORRIGALT FAILAGOS ATLAGAR 18.540 Ft/m2 |

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végsé6 forgalmi érték meghatarozédsanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

A forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité megkdzelités moédszerével szamolt értékfigyelembevételével hataroztuk

Az ingatlan értéke a kdltségalapu 6sszehasonlitd megkodzelités szerint 0 Ft
A koltségalapu 6sszehasonlité megkozelités sulyozasa 0%
Az ingatlan értéke a piaci megkdzelités szerint 43 900 000 Ft
A piaci megkozelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkdzelités szerint 0 Ft
A hozamalapu megkozelités sulyozasa 0%

Az ingatlan egyeztetett értéke

43 900 000 Ft

Becsiilt forgalmi érték kerekitve

43 900 000 Ft

A becslilt értékek AFA-t nem tartalmaznak

PLANe® mémskiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA
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2481 Velence, Panorama ut 39/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/2

MEGJEGYZESEK:

Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkozi értékelési normaknak, kildnds tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak
mddositasa 32/2000. (VII1.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIIl. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztiik el, a szakmai és etikai normak
betartasdval, lelkiismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyontdrgyakra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a veliik szemben esetlegesen fennallo
kotelezettségekkel.

Jogi lgyekben véleményt nem nyilvanitottunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog eladhatd, nem terheli semmilyen jelzdlog vagy egyéb
kotelezettség. Az értékbecslésben értékelt els6dleges jog a tehermentes tulajdonjog.

Az ingatlan értékelése a fennallo koételezettségektdl, terhekt6l mentesen tortént. A telekkonyvi szemle csak tulajdoni lap és
térképmasolat alapjan tortént.

A kapott informacidéforrasokat megbizhatonak és érvényesnek tekintettik. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzdlog, vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltiintetetteken kivil. Az ingatlant
tehermentesként kezeltik.

A Megbizé altal szolgaltatott adatokat szurdprobaszer(ien ellendriztiik. Azok valddisagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Nem vdllalunk felel&sséget olyan, a késébb jelentkezd gazdasdgi, vagy fizikai tényezékért, amelyek az itt megadott értéket
befolydsolhatjak.

Az értékeléskor nem vizsgaltuk a térmérték megfelelGségét, és egyez&ségét a foldhivatali nyilvantartasi adatokkal.

Minden olyan ténybdl, adatbdl — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithaté és adatszolgaltatasként nem kaptunk meg, viszont
az informacidkat addk errél tudtak, vagy tudhattak — folyd esetleges jogkdvetkezményekért felelsséget nem vallalunk.

A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgalatokat nem végeztiink, ezért a szakvéleményt a helyszini
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapjan készitettiik el. Ennek megfelelen ilyen vonatkozasu mf(iszaki szakértGi
felelséget nem vdllalunk és nem visellink. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely
annak értékét csdkkentené.

Az értékbecslésiinkben kozzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt meghatdrozott célra érvényesek. A
kifejtett szakért&i vélemény a hazai piacgazdasagnak a jelen id6pontban fennallé helyzetén és az érvényes forint vasarlé-erén alapul.

A felépitmények/lakasok értéke magdban foglalja az épllet/lakas rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcidhoz kapcsolodd telepitett vagy mobil eszk6zok értékét és az altalanos
forgalmi addt — ott ahol ezt kiilon nem emlitettiik!

Az értékelSk kijelentik, hogy legjobb tudomasuk szerint sem jelenlegi, sem jovGbeli érdekeltségiik az értékelt vagyontdrggyal
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megdllapitott érték fliggetlen a dijazasa mértékétdl,
illetve a dijazas ténye nem fligg barmilyen ,el6re meghatarozott” érték elérésétdl.

Az értékelés elkészitése/fellilvizsgalata és annak kovetkeztetései az értékel6k személyes szakmai meggy6z6déséhez hiiek.

Minden irat, munkaanyag vagy dokumentacié — amely a megbizas sordn keletkezett — tulajdonjoga benntinket illet meg, azokat irasbeli
engedélytink nélkil mas célra felhasznalni nem lehet.

PLANe® Mérnckiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecs|8i tevékenységhez szilkséges hatdsagi engedélyekkel rendelkezik,
valamint ezen tevékenységet végz6 személyek felséfoku képzettsége és végzettsége is megvan.

PLANe® Mérnokiroda Kft. véllalja a felelGsséget az itt tanUsitott értékért.

Erték tanusitvany felhasznaldsi korét kizardlag adasvételi eljaras elSkészitésére korlatozzuk és érvényességi idejét 6 honapban
hatdrozzuk meg.

A PLANe® Mérnokiroda Kft. kikoti, hogy a megrendel a szakvéleményt csak a szerzGdésben rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését
kovet6en haszndlhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a véllalasi dij hatarid6re torténé kiegyenlitése elmaradna.

PLANe® mémskiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 39/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/2

VALTOZASI VAZRAJZ
GEOFENY KFT. .. Velence
2481 Velence, Hunyadi u. 6. . N
. belteriilet
A munkavégzo neve o
Munka széama:... M‘3/2 Adatszolgéltaias iktatoszama:2-449/2017.
VALTOZASI VAZRAJZ
a 39, 40, 43/2, 44, 45 helyrajzi szamu foldrészletek alkotta telekcsoport
Ufracsztasarol
Cimkoordinatdk
39/1 hrsz.
Psz. | Y | X
1| 618820 | 211238
39/2 hrsz.
Psz. | Y | %
1 | eig777__| 211187
Valtozas elotli allapot Valtozas utani allapot
e}
Alrészlet Terlilet Alrészlet Tertlet '&
o
Hrsz | K L | Ak | Hrsz & , | AK | szolgaimi es eaysb jogok %
jel|] muv. ag £| ham jell  miv. ag | ham =
- = N
3 2 3 4 5 3 7 g El 10 11 12 4 14
; jg# 55 ma-re (VII-5-
a9 Kivett 0.2369 |0.00 |30/ Kivett 0.2837 [ 0.00 G )
beépitetlen beépitetlen Jogosyk ,ONAESOZAK-DUNANTULI
o o ARAMHALOZATI ZRT
terilet terdlet GYOR Kandd Kalman utca 11-13
37992/2013/2012.12.06
i g Vezetékjog 538 mz-re (VII-S-
40 Kivett 0.2416 |0.00 |30r2 Kivett 0.2369 [0.00 A2 1542012)
beépitetlen beépitetlen Jogosult E.ON,ESOZAK-DUNANTUL\
" ; ARAMHALOZATI ZRT.
tertlet 2 terllet 9027 GYOR Kand6 Kaiman utca 11-13
37991/2013/2012.12.06
i Vezetékjog 50 m2- Kirat &
4302 Kivett 0.0546 [0.00 |39/3 Kivett 0.2141 |0.00 | ezl Seerini toraiommel,
beépitetlen kozterilet Jogosut; E.ON ESZAK-DUNANTULI
tertilet ARAMHALOZATI ZRT,
19027 GYOR Kando Kélman utca 11-13
44423/1997.06.03
i Vezetékjog 242 m2-re (VII-S-
o k..K;VE.t.rI i 0.0241 |0.00 001/04215-4/2012)
ozierule Jogosult: E.ON ESZAK-DUNANTULI
ARAMHALOZATI ZRT.
9027 GYOR Kandd Kalman utea 11-13.
45 Kivett 0.4775 | 0.00 37995/2013/2012,12.06
beépitetlen Vezetékjog 168 m2-re (FES-01/3080-
teriilet 3/2013.) b
Jogosult: E.ON ESZAK-DUNANTULI
ARAMHALOZATI ZRT.
9027 GYOR Kandd K&lman utca 11-13.
54994/2/2013.09.03
Osszesen: 0.7347 | 0.00 0.7347 | 0.00
A valtozas akarafunknak megfelelden fortént:
Képomsnye}{2017febmér27 --“/';.;‘-:.e;‘;;t;';s.j-z-p-.s-z-':é-nlv‘o-;{-i,.smé;-;-e-r-c;f-e-t.s;:é-r;)-f'r-é's"'i';;.‘;’;se.s;”é;:".;;;lﬁ';é'i:.é.
i : keltezéstdl szamitoft egy évig hatalyos, késdhbi felhasznélds eldit a
L vézrajzot tjra zaradékoltatni kell.
/’ 8 X ;{-" Székesfehérvér, 2017. ............. hé =.....nap
dig -1 p
Fold.ig.sz - 6581/2014. P.H. ZEradekold; .........oooovvvnr.
Ing.rend.min.sz.: 2285/2016. Ing.rend.min széma:

PLANe® mémskiroda KFT.
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N 000/2017

INGATLAN VARHATO ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

2481 VELENCE, PANORAMA UT
KIVETT BEEPITETLEN TERULET

HRSZ: 39/3

VELENCE, 2017. JULIUS 14.

AR+ —pc) =gy N BAE_N N - N N—FN IR BN == —J |
IRM/IKSZFO-1D/2295-2/2010 hatarozattal 009584 nyilvantartasi szamon bejegyzett
IGAZSAGUGYISZAKERTO
Ingatlan-értékbecslés, banydszati, épitSipari gép gyartasa, hGerdgépek és rendszerek, kohdszati gép gyartasa,
mechanikai er6gép, energiakdzl6 gyartasa, beruhazas, beruhazas lebonyolités, épitésgazdasag,
épitésszervezés, épitési szerelGipar, épitéstechnoldgia, épitGanyag-ipar, éplletenergetika
http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584
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2481 Velence, Panorama ut 39/3 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/3

ADATLAP INGATLAN ERTEKELESEHEZ T

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerdisitett dokumentdldsi formdban térténé megdllapitdsat szolgdlja. A vonatkozé 25/1997 (VIil.1.)
PM. rendeletnek megfeleléen, az abban meghatdrozott eljdrdsokat kévetve — valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, tovabbd a Magyar
Ingatlan Szévetség (MAISz), értékeld tagozat ajanldsaiban foglaltaknak megfeleléen - késziilt. Az alkalmazott modszerek és a levont kévetkeztetések
értelmezése az ott meghatdrozottak szerint értendék.

Az értékelé tdarsasdg: PLANE Mérnékiroda KFT.

Szakért6(k) neve: Kovdcs Barnabds

Az értékelés forduldnapja: 2017.07.14.

A megbizas hivatkozasi szama: 5096-2/2017

A vizsgdlat célja vdrhato piaci forgalmi érték megdllapitdsa
addsvételi tranzakcio el6készitésére

Ingatlan értékelés \ X | éves felllvizsgdlat | | egyéb: |

Ugyfél:

Az ingatlan helyrajzi szama: 39/3. hrsz.

Az ingatlan cime: 2481 Velence, Panordma ut 39/3. hrsz.

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett kézteriilet(varhato bejegyzés)

Az ingatlan hasznositasi formaja:

Ertékelt vagyonérték(i jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hanyad | 1/1

Alapterilet:

Telek terilet: 2141 m2

Piaci érték 9.400.000,- Ft

Koltség alapu megkozelités szerint ---

Maradvanyérték elvii megkozelités szerint ---

Egyeztetett (végsd) piaci érték 9.400.000,- Ft

A fenti értékek Afdt nem tartalmaznak!

Az ingatlan rovid tavu értékesithetdsége

erds kereslet | | kiegyensulyozott piac X kindlati tulsuly ‘ | erds tulkinalat |
Mellékletek:
Felelésséget kizaro kériilmény nincs X 1. Fot6k (2017.07.14.) X
KESZITETTE: 2.Tulajdoni lap (2017.07.10.) X
3. Valtozasi Vazrajz(2017.07.12.) X
i i 4. SZT részlet X
KovAcs BARNABAS
ELLENGRIZTE:
KESZULT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel
TAKACS NANDOR

OKL. GAZDASAGIMERNOK (MSc.)
OKL. INGATLANGAZDALKODO (EUFIM/ESSEC)
VEZETO ERTEKBECSLO (PSzAF 10099/2/2008)
1GAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTO (IM 4582)

Piaci érték mindosszesen: 9.400.000,- Ft
Fajlagos telekérték: 4.403,- Ft/ m?

PLANe® mémskiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 39/3 hrsz.

kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/3

1. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

2481 Velence, Panordma ut 39/3. hrsz.

Helyrajzi szama:

39/3 hrsz.

Bejegyzett tulajdonos (ok),
tulajdoni hanyad (uk ):

Velence Vidros Gnkormdny:zata 1/1
(telekalakitds utdan vdarhato bejegyzés)

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:

Nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek

Vezeték jog 50 m2 Jogosult: EON
Vezetékjog 242 m2 Jogosult: EON
Vezetékjog 166 m2 Jogosult: EON
(telekalakitds utan vdrhato bejegyzések)

Bérlg / Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

A kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasi
formdja:

Ingatlan nyilvantartasi adatokkal kapcsolatos
megjegyzések:

Az ingatlan nyilvdantartdsi adatokat részleteiben nem
vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes
madsolat) birtokdban végeztiik az értékelést. Jogi iigyekben
dllast nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és
igénymentes dllapotunak tekintettiik.

Kézmdvek:

Viz, villany, csatorna, gaz kézelben

A telkek alakja, formaja:

Szabdlytalan sokszdg, hosszukds, ut alakjan kéveté ives alak

A telkek hatdrai, keritettsége:

Nem bekeritett

Domborzati és lejtésviszonyok:

Szemrevételezés alapjan jellemzéen sik teriilet

Amennyiben elérhet6 a lekotott kapacitasok
( elektromos aram, géz, viz, ipari viz, stb. )

Lakott teleptilésen beliili elhelyezkedése:

Bence hegy also részén panoramads teriilet

Megkozelithetdsége:

Jol megkézelithetd szilard burkolatu uton

Kozlekedési eszkozok:

Gépkocsi, busz, vonat, M7

Az ingatlanon jelenleg taldlhatd:

Beépitetlen teriilet

A hasznositas jelenlegi formaja (tulajdoni lap):

Kivett beépitetlen teriilet

Legcélszer(ibb hasznositds a szakérts szerint:

Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépitheté

Ovezeti besorolas:

Vt-9

Kornyezeti allapot (szemrevételezés és szobeli

info alapjan ):

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk

Az értékelt ingatlan a Panorama Ut alsé részén taldlhatd. Kozmdvek a kozelben, jellemzéen sik. Jelenleg
tereprendezés alatt all. A teriileten athaladé magasfesziiltségli vezeték a tartd oszlopokkal egyiitt athelyezés
alatt 4ll, a piaci arra emiatt érdemi hatdsa nincsen. a kialakulé telek alakja gyakorlatilag beépitést nem tesz
lehet6vé, az Ut tulajdonjoganak rendezése utdn az Ut melletti kdzteriilet, jarda stb. funkciéra hasznalhatd
terilletté fog valni. A varhatdan bejegyzésre kerulé vezetékjogok (3 db) is ellehetetlenitik a beépitést.

PLANe® mémskiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 39/3 hrsz.

kivett beépitetlen teriilet

Hrsz.: 39/3

2. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

( / ok

Pozicic Magyarorszag terkepen

8. sz 47 14" 307, k: h.18% 38 52"

Pozicid Fejér megye térképén

Fekvése

Kozigazgatas
Orszag = Magyarorszag
Régio Kozép-Dunantdl
Megye Fejér
Jaras Gardonyi
Jogallas varos

Polgarmester Koszti Andras Zoltan
(FIDESZ-KDNP)
(fiiggetlen)'!
Iranyitoszam 2431
Horzethivoszam 22
Népesseqg
Teljes népesség 5552 fi (2015. jan. 1.
Népsiiriiség 168,38 fo/km®
Foldrajzi adatok

Tszf. magassag 1193 m

Teriilet 33.37 km?2
Foldrajzi Alfildl4HE]
nagytaj

Foldrajzi Mezdafald#I®]
kozéptaj

Foldrajzi kistaj Velencei-medencel*1®]
Idézéna CET, UTC+1

A varos korbedleli a Velencei-t6 északkeleti végét. Déli része a Velencefiird6 nevd ldil6telep. A 7-es szamu
féut, az M7-es autdpadlya és a Budapest—Székesfehérvar-vasutvonal atszeli a varost, és kivalo kozlekedési
feltételeket biztosit szamdra. A vasuton két megdlldja van a varosnak: Velence megalldhely és Velencefiirdé

megalldhely

Autdbusz-0sszekottetésben all a Velencei-té kornyéki teleplilésekkel, tovabba Székesfehérvarral, Budapesttel,
Zichyujfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-6s, 8026-0s, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-0s, 8157-es, 8158-as jaratok érintik a varost.

Harom hajoallomasa (Velencefiirds, Velence, Ovelence) miikédik, amelyek Pakozd, Gardony és Agérd feldl

érkez6 hajokat fogadnak.
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Telepllésrésze Hajdutanya, amely Velence centrumatdl 4 kilométerre fekszik, délkeleti iranyban. 2011-es
adatok szerint Hajdutanya lakénépessége 62, a lakdasok szama 16. Hajdutanyan talajvizfigyel6 kutat lizemeltet a
KDT Vizigyi Igazgatdsag.
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2.2. EPITESI SZABALYZOK: RENDEZESI TERV, HELYI EPITESI SZABALYZAT
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3.AZ INGATLAN ERTEKELESE

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, funkciéjdra, a rendelkezéslinkre bocsatott
dokumentacidkra, tovdbba az értékelés céljdra az értékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok kozil a piaci
informdciok elemzésére épiilé dsszehasonlité modszert alkalmaztuk. Maradvanyérték maodszerrel (telekre
maradd érték) rendelkezésre allé fejlesztési tervek hianyaban nem szamoltunk.

3.1. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Piaci érték ,Eltéré jogszabdlyi rendelkezés hianydban a piaci érték kévetkezd meghatdrozdsa alkalmazandd értékbecslGk
dltal: ,Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az adott eszkéz az értékelés napjan valamely lgyletkGtésre kész vevé, illetve eladd
kézétt dnként létrejovd tranzakcio keretében megfelel6 marketingtevékenységet kévetéen gazddt cserélhet, amely lgylet
sordn a felek legjobb tudomdsuk szerint, kériiltekintéen és kényszerits eré nélkiil jarnak el.” (EVS 2012.)

FORGALMI ERTEKELES

A forgalmi értékelés mdr megvaldsult, konkrét és mindenki dltal ismert tranzakciok drainak az értékelés tdrgydra (a vizsgadlt
ingatlanra) vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsdval térténik. Az értékelés sordn a piacon a kézelmultban (dltaléban 1-3-6
hénap) eladott, (kivételes esetekben az eladdsra felkindlt) ingatlanokat kell elemezniink és ésszehasonlitanunk az értékelés
targydt képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitds sordn az ingatlanpiacot leginkdbb meghatdrozo aldbb felsorolt tényezdbket kell
figyelembe venniink:

® q kereslet és kindlat vizsgdlatakor dttekintjiik a potencidlis felhaszndlok jellemzdit (szamuk, vdsdrloerejiik, izléstik,
preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkézékre Gsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy (iresek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhdzasi fazisban vannak, hiszen barmely elem vdltozdsa ezek kéziil a vizsgdlt eszkéz aranak
vdltozadsat okozhatja,

® g helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az drat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithaté helyettesitd
eszkozért fizetnének a vdsarlok,

e qaz egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulydat vizsgdljuk, mdsrészt az eszk6zok
egymdshoz vald viszonydt (pl. egy adott féldteriilethez tartozé épliletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi
szolgdltatdsok, a f6 tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgdlo eszk6z6k, stb.),

® q kiils6 hatdsok szamszertisitésekor figyelembe kell venni a gazdasdgi fellendiilés, vagy a gazdasdgi depresszio
hatdsdt, a varhato kildtdsokat, a tertileti elhelyezkedést, az 6nkormdnyzati szabdlyozdsokat, stb.

Féldteriilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél — megfelel6 piaci viszonyok k6z6tt- az értékelési modszerek kéziil a
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végziink ésszehasonlitdsokat, amelyek
kézds elemeket és hasonlo piaci lehetdségeket tartalmaznak. Kézvetlen Gsszehasonlitdsra alkalmas adatok hianydban egyéb
vagyontdrgyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgdljuk az orszdg hasonlé teriileteinek ingatlanpiacadt.

A forgalmi értékelést teljes kord kiils6 (drkataldgusok, az adott gazdasdgi régio szaksajtoi, nyilvdnos drverési adatok, stb.) és
belsé (ingatlanforgalmazdi tevékenység adatbdzisa, egyéb adatbdzisok) adatokra épiilé sajdt adatbdzis segiti.

MARADVANYERTEK ELIARAS:

A maradvadnyelvii értékelés egy olyan befektetsi szempontbdl vizsgdlt megkézelitést tiikr6z, mely megmutatja, hogy az adott
ingatlan a jévébeni elérheté bevételek alapjan milyen maximdlt kiinduld értékkel (ugymond bekeriilési kéltséggel)
rendelkezhet. A maradvdnyérték mddszert az iires telkek értékelésére szoktdk haszndlni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy
nyereségérdekelt (izleti tevékenység, és ezdltal lehetségessé vdlik a telket jelenlegi formdjdban értékelni, lizletileg kbvetve és
optimalizalva a fejlesztés lehetGségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnd, mert az uj
felhasznaldsi formdkra valo kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.

A maradvdnyértékelési modszer a telek fejlesztett formdjaban valo értékelésébdl dll, és ebbdl kell levonni az Gsszes olyan
kéltséget (tervezési, infrastrukturdlis munkadk, épitési, szakértdi, finanszirozdsi, eladdsi, ,fejlesztési profit”, stb. kéltségek) ami
azzal jart, hogy nagyobb értékiivé alakitsak az ingatlant. A végsé piaci értékbdl torténd levondsok utdn fennmarado
maradvdnyérték képezi azt az dsszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a telek dtalakitdsdért.
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3.2. ERTEKELES Piaci 6sszehasonlité megkézelités

Az altalunk hasznalt adatbankok alapjan az ingatlan kornyezetében eladasra kinalt hasonlé adottsagu
ingatlanokat valasztottunk ki 6sszehasonlitasra. Az 6sszehasonlité ingatlanok tulajdonsagait elemezve, a targyi
ingatlan adottsagait kiilonb6z6 szempontok alapjan 6sszevetve hataroztuk meg a korrekcids ardnyokat.

Piaci 6sszehasonlité adatok bemutatdsa

1.
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Ajanlat wladasra kindlt ingatlan Tipus lakadwazeti telek
Velelar 66.0 MFL Willany van
Telekterlilet 2200 m? Wiz utcaban
Cim Fejér megye, Velence Gaz wtcaban
Csatorna ulchban
Kilatds pEMGTAMES

Panarimas vizkizeli telek Velencén!
& CITY CARTEL INGATLANIRODA kindlatéhal ajénlom Onnek ezt a 2292 m2-es vizkdzall épitési telket Valencdn,

Azért caak vizkozell a telek, mert a Velence-to g a terdlet kizbitt & tavat korbebleld keépitett bicikd Ot szebl &t & wiz tavolséga igy 20
meter.... viszont drikpanorimas!

AZ Lhka-20 epitési besoroldsl terlibetan 15% a mammalia beépithetGség, 4,5 méteras legnagyobl épitmeny megassag mellett
[legkisebb zoldialilat 50%) lehalsdges apitkezni,

Kdzmidvek tekinteteban villannyal rendelkezik, gaz a telekhatarnadl, viz é= csatorna pedig az utcaban talélhata.

Ha |4 dr-érték arényd vizoart telket keres ne hebozzonl A Velencel td kizelsége (20 méter) és B caodalatos panordma miait
elsdsorban befektetGknek ajantom, hiszen a terilet bedpithetdségevel &5 adottsdgaival csak a képzelet szab hatart annak
haszacsidsdban,

Remélern felkeltatiern érdeklGdésat, barmilyen kérdésdben késcséggel dllok rendelkezdsére a hét minden napjan, akar hétvégén is!
30% dllami 1amogatdssal hozzasegiljik dlmai ingatlanjénak megvasariasdhoz!

Iradal cimunk: 8000 Székesfehérvar, Tavirda u. 29.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmar, jelerze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (fvelence/eladottalak
{lakoovezetitelab/fajer+magye+yalenca/Z3IEEEIT) taldlhatd “Bejelentem” ikonra kattintva.
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2.

http://ingatlan.com/2263456 1/nyomtatay

(Fehérhdz.com Kft.)

in gatla n.com Tetefor. 06 70 977 4499

legtiabb ingatlan egy helys
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Ajanlat eladdsra kindlt ingatlan Tipus eqgyéb telek
Vételdr 90 M Ft
Telekteriilet 2405 m?
Cim Fejér megye, Velence

Kilonleges lehetéségl Alkalma van az utolsd vizparti telkek eqgyikéhez hozzajutni a Velencei tdnal. Befektetdknek, kundzumokat
kedveldknek idedlis elsdsorban.

Tipp: Ha a hirdetés félreveretd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjdn (fvelence/elado+ieleks/agyeb-
teleki fejer+megye+velance/22634561) taldlhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

http://ingatlan.com/2230 1468 nyomtatas

Mate Henrietta ingatlanreferens @

Ingatlan Com (Immo Velence) GDN
IEutaLD Tyl eyl f Telefor: 06 70 630 8481
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Ajanlat eladdsra kindlt ingatlan Tipus UdilGovezeati telek
Veételar 60.81 M Ft Villany utcaban
Telekteriilet 4054 m? Viz telken belil
Gt Fejér megye, Velence Géz utcdban
(Bencehegy) Csatorna telken beliil

3774. Velence északi oldalén, a Bence-hegy alatt, hdarom helyrajzi szdmon [€vé pitési telek viz és csatorna kdzmivekkel, 15eFt/m2
aron egyben, vagy kilbn-kiildn is eladd.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén ({velence-bencehegy
leladottelek/uduloovezeti-lelek/ fejertmegyetyelance/22301 468) taldlhatd "Bejelentem’ ikonra kattintva,

PLANe® mémskiroda KFT. 10
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA



2481 Velence, Panorama ut 39/3 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 39/3

4.

http://ingatlan.com/22543243/nyomtatag

Mraz Melinda ingatlanreferens o
|ngat|an com {Forhome Ingatlan) —i
Aclegtibh Ingatian gy, falye Tetefon: 06 30 535 9409
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Ajénlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakdtvazeti telek
Vételdr 389 MFt Villany utcaben
Telekteriilet 2900 m? Viz utcaban
G Fejér megye, Vielence Gz utcdban
m
(Bencehegy) Csatorna ulcaban
Kilatas pancramas

Csendes, panoramas telek!

Eladasra kindljuk ezt 8 2900 nm-es panoramas épitési telket Velencen, a Bence-hegyen, csendes nyugodt lakott részen.
Atelek megoszthatd 1480nm + 1420 nm-es terliletre.

Epitkezés szempontjabdl kivdld valasztds, Srik panordmaval a Velencei téra.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan ({velence-bencehegy
felado+ielek/lakoovezelidelek/ fejertmegyervelence/72543243) taldlhald "Bejelentern” ikonra kattintva.

http-ingatlan.com/2 1538 264/my omitay

Uzoni Zsuzsanna - Duna House ingatlanreferens @@«

Ingat I an.co m (Uzoni Zsuzsanna - Duna House - I1. ker. Retek utcai iroda)
legisbh ingatlan agy hely Telefon: 06 30‘ 301 0670

o — - s
o | -
T 1 o
i i i
-
Ajdnlat €ladasra kinalt ingatlan Tipus lakidvezeti telek
Viételdr 26,92 M Ft Ingatlan dllapota 1j parcefldzasi
Telekteriilet 1044 mi Villany Bl belll
o Fejér megye, Velence (Ofalu), Viz telken belil
m
Hermping utca Gaz telken beliil
Csatorna telken belil
Kilatas panardmas

Eladé Velencén, a VIZPARTI SAVBAN egy 1044 m2-es Geszkizmiives epitési telek! A telek kizvetlen sajst partszakasszal nem
rendelkezik, de a lakoparki ingatlan tulajdonosok szémara egy sajat strand var kialakitasra, Tébbiéle méretd és adottsagu telek kizil
valaszthat, amig a készlet tart! A telkek egy lakdpark jellegld, kirbekeritett terileten helyezkednek el, beépithetdségik 20 %.

Atelkek erteke a Velence Korzd idegenforgalmi |étesitmeny kizelsege miatt emelkedd tendencist mutat, igy befekietési celokra is
alkalmas a7z ingatlan! A kizlekedes s az infrastrukiira kivalg, Budapest kb fel dra alatt elérhetd autoval, vonattal pedig 45 perc a Deli
pélyaudvar! A Velencei tindl a sportoldsi, szdrakozdsi lehetdsegek tarhdza nagyen széles, 2z év minden szakéban!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan {/velence/'elado+ielek
lakoovezetitelek/fejertmegyetvelencetkemping+uica/21 538264) talalhato "Bejelentem’ ikanra kattintva,
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PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES — ERTEKMEGHATAROZAS
TELEK PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES (varhaté érték)
Ingatlan azonositéja 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5
Telepiilés neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence
Utcal/ut/tér Panorama utca viz kozeli vizparti Bencehegy Bencehegy vizpartL,tE:mping
Az ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek
Epiilet szintszama 0 0 0 0 0 0
Felépitmény alapteriilete 0 0 0 0 0 0
Telek alapteriilete (m2) hrsz 39/3 2141 2290 2405 4054 2900 1044
SZT besorolas Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke
HESZ szeinti beépithetdség % 30 15 15 20 20 20
Epités, feltjitas éve 0 0 0 0 0 0
Beépitettség % 0 0 0 0 0
Teriilet mérete % 0 0 5 0 -5
Ovezeti besorolas - funkcié % 0 0 0 0 0
Beépithetéségi paraméterek % 15 15 10 10 10
gz:zz:tdos épiiletek) % -10 15 5 5 -10
Elhelyezkedés % 25 -30 0 0 20
Megkozelithetéség % 0 0 0 5 0
Koézmiivesitettség % 0 0 0 0 0
Egyéb : teriilet alakja % -65 -65 -65 -65 -65
Eladasi ar Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000|
Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos
Kinalati ar korrekcio -% 10 10 10 10 10
Jelen ar Ft 60 210 000 81000 000 54729 000 35010 000 24 228 000
Fajlagos alapteriileti ar Ftim2 21750 26 293 33 680 13 500 12072 23 207|
Osszehasonlité korrekcio -85 -95 -45 -45 -90
Korrekcio 15 5 55 55 10,
Korrigalt fajlagos érték Ftim2 3944 1684 7425 6 640 2321
Korrigalt atlagos érték Ft/m2 4403
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 9 426 136
Becsiilt fajlagos érték | Ft/m2 4403
|Forgalmi érték kereken |
| KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 4.403 Ft/m2 |
AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK
A végs6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:
A forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité megkézelités médszerével szamolt értékfigyelembevételével hataroztuk
Az ingatlan értéke a koltségalapu 6sszehasonlitd megkozelités szerint 0 Ft
A koltségalapu 6sszehasonlité megkdzelités sulyozasa 0%
Az ingatlan értéke a piaci megkdzelités szerint 9400 000 Ft
A piaci megkozelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkdzelités szerint 0 Ft
A hozamalapu megkoézelités sulyozasa 0 %
Az ingatlan egyeztetett értéke 9400 000 Ft
Becsiilt forgalmi érték kerekitve 9 400 000 Ft
A becsiilt értékek AFA-t nem tartalmaznak
PLANe® mémékiroda KFT. 12
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MEGJEGYZESEK:

Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkozi értékelési normaknak, kildnds tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak
mddositasa 32/2000. (VII1.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIIl. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztiik el, a szakmai és etikai normak
betartasdval, lelkiismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

Nem folytattunk vizsgdlatot az értékelt vagyontdrgyakra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a veliik szemben esetlegesen fennallo
kotelezettségekkel.

Jogi lgyekben véleményt nem nyilvanitottunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog eladhatd, nem terheli semmilyen jelzdlog vagy egyéb
kotelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog.

Az ingatlan értékelése a fennallo kotelezettségektdl, terhekt6l mentesen tortént. A telekkonyvi szemle csak tulajdoni lap és
térképmasolat alapjan tortént.

A kapott informacidéforrasokat megbizhatonak és érvényesnek tekintettik. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzdlog, vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltiintetetteken kivil. Az ingatlant
tehermentesként kezeltik.

A Megbizé altal szolgaltatott adatokat szurdprobaszer(ien ellendriztiik. Azok valddisagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Nem vdllalunk felel&sséget olyan, a késébb jelentkezd gazdasdgi, vagy fizikai tényezékért, amelyek az itt megadott értéket
befolydsolhatjak.

Az értékeléskor nem vizsgaltuk a térmérték megfelelGségét, és egyez&ségét a foldhivatali nyilvantartasi adatokkal.

Minden olyan ténybdl, adatbdl — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithaté és adatszolgaltatasként nem kaptunk meg, viszont
az informacidkat addk errél tudtak, vagy tudhattak — folyd esetleges jogkdvetkezményekért felelsséget nem vallalunk.

A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgalatokat nem végeztiink, ezért a szakvéleményt a helyszini
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapjan készitettiik el. Ennek megfelelen ilyen vonatkozasu mf(iszaki szakértGi
felelséget nem vdllalunk és nem visellink. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely
annak értékét csdkkentené.

Az értékbecslésiinkben kozzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt meghatdrozott célra érvényesek. A
kifejtett szakért&i vélemény a hazai piacgazdasagnak a jelen id6pontban fennallé helyzetén és az érvényes forint vasarlé-erén alapul.

A felépitmények/lakasok értéke magdban foglalja az épllet/lakas rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcidhoz kapcsolodd telepitett vagy mobil eszk6zok értékét és az altalanos
forgalmi addt — ott ahol ezt kiilon nem emlitettiik!

Az értékelSk kijelentik, hogy legjobb tudomasuk szerint sem jelenlegi, sem jovGbeli érdekeltségiik az értékelt vagyontdrggyal
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megdllapitott érték fliggetlen a dijazasa mértékétdl,
illetve a dijazas ténye nem fligg barmilyen ,el6re meghatarozott” érték elérésétdl.

Az értékelés elkészitése/fellilvizsgalata és annak kovetkeztetései az értékel6k személyes szakmai meggy6z6déséhez hiiek.

Minden irat, munkaanyag vagy dokumentacioé — amely a megbizas sordn keletkezett — tulajdonjoga benntinket illet meg, azokat irasbeli
engedélytink nélkil mas célra felhasznalni nem lehet.

PLANe® Mérnckiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecs|8i tevékenységhez szilkséges hatdsagi engedélyekkel rendelkezik,
valamint ezen tevékenységet végz6 személyek felséfoku képzettsége és végzettsége is megvan.

PLANe® Mérnokiroda Kft. véllalja a felelGsséget az itt tanUsitott értékért.

Erték tanusitvany felhasznaldsi korét kizarélag adasvételi eljaras elSkészitésére korlatozzuk és érvényességi idejét 6 honapban
hatdrozzuk meg.

A PLANe® Mérnokiroda Kft. kikoti, hogy a megrendel a szakvéleményt csak a szerzGdésben rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését
kovet6en haszndlhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a véllalasi dij hatarid6re torténé kiegyenlitése elmaradna.

PLANe® mémskiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 39/3 hrsz.

kivett beépitetlen teriilet

Hrsz.: 39/3

VALTOZASI VAZRAJZ

GEOFENY KFT.
2481 Velence, Hunyadi u. 6.

" Amunkavégzoneve

Munka széma:. M'3/2017

.. Velence
beltertiilet

Adatszolgaltatas iktatészama:2-449/2017.

VALTOZASI VAZRAJZ

a 39, 40, 43/2, 44, 45 helyrajzi szamu foldrészletek alkotta telekcsoport

Ufracsztasarol
Cimkoordinatdk
39/1 hrsz.
Psz. | Y [ X ’
1| 618820 | 211238 HEAOIL ey ovig natalyos.
39/2 hrsz. 9 0T
Psz. | Y [ X Székesfahérvir 2007 -7
1 | eig777__| 211187
Valtozas elotli allapot Valtozas utani allapot
e}
Alrészlet Terlilet Alrészlet Tertlet '&
o
Hrsz - AK | Hrsz & AK | Szolgalmi és egyéb jogok |5
jel| mav.ag | 2| ham? jel|l miv.ag | 2| ham? 2
E £
1 2 3 & 5 ] 7 8 9 10 11 12 13 14
; Vezelekjog 455 m2-re (V18-
a9 Kivett 02369 |0.00 |39/t Kivett 02837 | 0.00 b o e
beépitetlen beépitetlen Jogesult: E,ONAESZAK-DUNANTULI
i o ARAMH TI ZRT
Tettleh terjet 5027 GYOR man utca 11-13
2.12.08
5 , 36 m2-re (VII-S-
40 Kivett 0.2416 [0.00 |39/2 Kivett 02369 |0.00 Arrile
beépitetlen beépitetlen ogos .OS,ESOZAK-DUNANTUL\
5 ; ARAMHALOZATI ZRT.
terilet terilet /\/ e
¢ 37981/2013/2012.12.06
: | Vezetékjog 50 mz- Kirat &
4312 Kivett 0.0546 |0.00 | 3913 Kivett 0.2141 [0.00 | iz szerintitartalommal,
beepitetlen koztertlet Jogosult: E.ON ESZAK-DUNANTULI
teriilet ARAMHALOZATI ZRT,
19027 GYOR Kando Kélman utca 11-13
44423/1987.06.03
i Vezetékjog 242 m2-re (VII-S-
o k..K;VE.t.tI i 0.0241 10.00 001/04215-4/2012.)
ozierule Jogosult: E.ON ESZAK-DUNANTULI
ARAMHALOZATI ZRT.
9027 GYOR Kandd Kalman utca 11-13.
45 Kivett 0.1775 1 0.00 37995/2013/2012.12.08
beépitetlen Vezetékjog 168 m2-re (FES-01/3080-
fertilet 3/2013.) —
Jogosult: E.ON ESZAK-DUNANTULI
ARAMHALOZATI ZRT.
9027 GYOR Kandd Kalman utca 11-13,
64994/2/2013.09.03
Osszesen: 0.7347 | 0.00 0.7347 | 0.00

A valtozas akarafunknak megfelelden fortént:

Képolnasnyék, 2017. februdr 27.

Készits és MinGséget tandsito: Kankastvan
Fold.ig.sz - 6581/2014.
Ing.rend.min.sz.. 2285/2016.

A helyrajzi szémozds és teriletszdmitds helyes. £z a zdradék a

keltezéstdl szamitoft egy évig hatalyos, késdhbi felhasznélds eldit a
vézrajzot tjra zaradékoltatni kell.

Székesfehérvdr, 2017, ............. hd ... nap

P ZEragekols: ...ovvererrne

ing.rend.min.széma:

PLANe® mémskiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA
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INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

2481 VELENCE, PANORAMA UT
KIVETT BEEPITETLEN TERULET

HRSZ: 40

VELENCE, 2017. JULIUS 14.

EjIbOlIIS e E e immill eI =mmilE st mitm =g o H
IRM/IKSZFO-ID/2295-2/2010 hatdrozattal 009584 nyilvantartasi szdmon bejegyzett
IGAZSAGUGYISZAKERTO
Ingatlan-értékbecslés, banyaszati, épitGipari gép gyartasa, hGerégépek és rendszerek, kohaszati gép gyartasa,
mechanikai erégép, energiakozl§ gyartasa, beruhdzas, beruhazas lebonyolitas, épitésgazdasag,
épitésszervezés, épitési szerelGipar, épitéstechnoldgia, épitGanyag-ipar, épuletenergetika
http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584

NATIONAL &
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-
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2481 Velence, Panorama ut 40 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 40

ADATLAP INGATLAN ERTEKELESEHEZ T

Az ingatlanértékel6 adatlap a forgalmi érték egyszerdisitett dokumentdldsi formdban térténé megdllapitdsdt szolgdlja. A vonatkozé 25/1997 (VIIl.1.)
PM. rendeletnek megfeleléen, az abban meghatdrozott eljdrdsokat kévetve — valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, tovabbd a Magyar
Ingatlan Szévetség (MAISz), értékeld tagozat ajanldsaiban foglaltaknak megfeleléen - késziilt. Az alkalmazott mddszerek és a levont kévetkeztetések
értelmezése az ott meghatdrozottak szerint értenddék.

Az értékelé tdarsasdg: PLANE Mérndkiroda KFT.

Szakértd6(k) neve: Kovdcs Barnabds

Az értékelés forduldnapja: 2017.07.14.

A megbizas hivatkozasi szama: 5096-2/2017

A vizsgalat célja piaci forgalmi érték megadllapitdsa adasvételi
tranzakcio el6készitésére

Ingatlan értékelés ‘ X ‘ éves fellilvizsgalat ‘ ‘ egyéb:

Ugyfél:

Az ingatlan helyrajzi szama: 40 hrsz.

Az ingatlan cime: 2481 Velence, Panorama ut 40 hrsz.

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan hasznositasi formdja:

Ertékelt vagyonértéki jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hanyad ‘ 1/1

Alapterilet:

Telek terilet: 2416 m2

Piaci érték 24.600.000,- Ft

Koltség alapu megkozelités szerint ---

Maradvanyérték elvii megkozelités szerint ---

Egyeztetett (végsd) piaci érték 24.600.000,- Ft

A fenti értékek Afat nem tartalmaznak!

Az ingatlan rovid tava értékesithetdsége

erGs kereslet ‘ ‘ kiegyensulyozott piac X kinalati tulsuly ‘ ‘ erds tulkinalat ‘
Mellékletek:

FelelGsséget kizaro kériilmény nincs X 1. Fotdk (2017.07.14.)

KESZITETTE: 2.Tulajdoni lap (2017.07.10.)

3. Valtozasi Vazrajz(2017.07.12.)

x| X| X| X

i i 4. SZT részlet
KovAcs BARNABAS

ELLENORIZTE:

KESZULT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel

TAKACS NANDOR
OKL. GAZDASAGIMERNOK (MSc.)
OKL. INGATLANGAZDALKODO (EUFIM/ESSEC)
VEZETO ERTEKBECSLO (PSZAF 10099/2/2008)
IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTO (IM 4582)

Piaci érték mindosszesen: 24.600.000,- Ft
Fajlagos telekérték: 10.180,- Ft/ m®

PLANe® mémékiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA



2481 Velence, Panorama ut 40 hrsz.

kivett beépitetlen tertilet

Hrsz.: 40

1. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

2481 Velence, Panorama ut 40 hrsz.

Helyrajzi szdma:

40 hrsz.

Bejegyzett tulajdonos (ok),
tulajdoni hanyad (uk ):

Velence Viros Onkormdnyzata 1/1

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:

Nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek

/4. Vezetékjog Jogosult: EON

111/5. Vezetékjog Jogosult: EON

111/6. Vezetékjog 51 m2 Jogosult: EON
/7. Telekalakitdsi eljdrds meginditdsa

Bérl§ / Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

A kornyez6 ingatlanok jellemzé hasznositasi
formaja:

Ingatlan nyilvantartasi adatokkal kapcsolatos
megjegyzések:

Az ingatlan nyilvantartdsi adatokat részleteiben nem
vizsgadltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes
mdsolat) birtokdban végeztiik az értékelést. Jogi ligyekben
dllast nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és
igénymentes dllapotunak tekintettiik.

Kézmdvek:

Viz, villany, csatorna, gaz kézelben

A telkek alakja, formaja:

Szabdlytalan négyszég

A telkek hatdrai, keritettsége:

Nem bekeritett

Domborzati és lejtésviszonyok:

Szemrevételezés alapjan jellemzéen sik teriilet

Amennyiben elérhetd a lekotott kapacitasok
( elektromos dram, gaz, viz, ipari viz, stb. )

Lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Bence hegy alsoé részén panoramads teriilet

Megkozelithet&sége:

Jol megkozelithetd szilard burkolatu uton

Kozlekedési eszkdzok:

Gépkocsi, busz, vonat, M7

Az ingatlanon jelenleg taldlhatd:

Beépitetlen teriilet

A hasznositas jelenlegi formaja (tulajdoni lap):

Kivett beépitetlen teriilet

Legcélszer(ibb hasznositds a szakért6 szerint:

Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépitheté

Ovezeti besorolas:

Vt-9

Kornyezeti allapot (szemrevételezés és szdbeli

info alapjan ):

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk

Az értékelt ingatlan a Panorama Ut also részén taldlhaté. Kozmliivek a kozelben, jellemzéen sik. Jelenleg
tereprendezés alatt all. A teriileten dthaladé magasfesziltségli vezeték a tarto oszlopokkal egyiitt athelyezés
alatt 4ll, a piaci drra emiatt érdemi hatasa nincsen, viszont a bejegyzett vezetékjog teriilet nagysaga nem

beazonosithato.

PLANe® mémékiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA




2481 Velence, Panorama ut 40 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 40

2. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

> i ¥ \y

Pozicic Magyarorszag térképen

Kozigazgatas
e.sz 47°14' 30", k. h. 18° 38' 52" Orszag = Magyarorszag
Régio Kozép-Dunantdl
Megye Fejér
Jaras Gardonyi
Jogallas varos

Polgarmester Koszti Andras Zoltan
(FIDESZ-KDNP)
(fuggetlen)
Iranyitoszam 2481
Korzethivoszam 22
Népesség
Teljes népesség 5552 f (2015. jan. 1.
Népsiiriiség 168,38 fo/km?

Foldrajzi adatok
Tszf. magassag 119! m
Teriilet 33,37 km?
Foldrajzi Alfoldl4H=!
Pozicié Fejér megye térképén nagytaj
Foldrajzi Mezéfoldi4H5!
kozéptaj

Foldrajzi kistaj Velencei-medence!*!%!
Id6zona CET, UTC+1

Fekvése

A varos korbedleli a Velencei-td északkeleti végét. Déli része a Velencefiird6 nevi Gidil6telep. A 7-es szamu
féut, az M7-es autdpadlya és a Budapest—Székesfehérvar-vasutvonal atszeli a varost, és kivalo kozlekedési
feltételeket biztosit szdmdra. A vastton két megalldja van a varosnak: Velence megaélldhely és Velencefiirdé
megalléhely

Autdbusz-0sszekottetésben all a Velencei-td kornyéki teleplilésekkel, tovabba Székesfehérvarral, Budapesttel,
Zichyujfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-0s, 8026-0s, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-0s, 8157-es, 8158-as jaratok érintik a varost.

Harom hajoalloméasa (Velencefiirds, Velence, Ovelence) miikédik, amelyek Pdkozd, Gardony és Agard feldl
érkez6 hajokat fogadnak.

PLANe® mémékiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA


https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencei-t%C3%B3
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/M7-es_aut%C3%B3p%C3%A1lya_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest%E2%80%93Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velence_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest
https://hu.wikipedia.org/wiki/Zichy%C3%BAjfalu
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pusztaszabolcs
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1163-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1171-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8022-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8024-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8025-%C3%B6s_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8026-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8027-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8151-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8152-es_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8154-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8156-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8157-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8158-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%A1kozd
https://hu.wikipedia.org/wiki/G%C3%A1rdony
https://hu.wikipedia.org/wiki/Ag%C3%A1rd

2481 Velence, Panorama ut 40 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 40

Telepllésrésze Hajdutanya, amely Velence centrumatdl 4 kilométerre fekszik, délkeleti irdnyban. 2011-es
adatok szerint Hajdutanya lakdnépessége 62, a lakdsok szama 16. Hajdutanyan talajvizfigyel6 kutat izemeltet a
KDT Vizigyi Igazgatdsag.
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2481 Velence, Panorama ut 40 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 40
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2481 Velence, Panorama ut 40 hrsz.

kivett beépitetlen tertilet

Hrsz.:

40

PLANe® mémékiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 40 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 40

3.AZ INGATLAN ERTEKELESE

Figyelemmel az értékelend6 ingatlan sajdtossagaira, funkcidjara, a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentacidkra, tovabba az értékelés céljara az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a piaci
informdciok elemzésére épiil6 dsszehasonlito modszert alkalmaztuk. Maradvanyérték maodszerrel (telekre
marado érték) rendelkezésre allé fejlesztési tervek hianyaban nem szamoltunk.

3.1. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Piaci érték ,Eltérd jogszabdlyi rendelkezés hidnydban a piaci érték kévetkez6 meghatdrozdsa alkalmazandc értékbecslGk
dltal: ,Az a becsiilt ésszeg, amelyért az adott eszk6z az értékelés napjan valamely lgyletkétésre kész vevd, illetve elado
kézétt dnként létrejové tranzakcio keretében megfelelé marketingtevékenységet kévetéen gazddt cserélhet, amely ligylet
sordn a felek legjobb tudomdsuk szerint, kériiltekintéen és kényszeritd erd nélkiil jarnak el.” (EVS 2012.)

FORGALMI ERTEKELES

A forgalmi értékelés mar megvaldsult, konkrét és mindenki dltal ismert tranzakcidk drainak az értékelés tdargydra (a vizsgalt
ingatlanra) vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval térténik. Az értékelés sordn a piacon a kézelmultban (dltaléban 1-3-6
hénap) eladott, (kivételes esetekben az eladdsra felkindlt) ingatlanokat kell elemezniink és 6sszehasonlitanunk az értékelés
targyadt képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitds sordn az ingatlanpiacot leginkdbb meghatdrozo aldbb felsorolt tényezéket kell
figyelembe venniink:
® q kereslet és kindlat vizsgdlatakor dttekintjiik a potencidlis felhaszndldk jellemzéit (szamuk, vdsdrlderejiik, izlésiik,
preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkézékre Gsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy lresek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhdzdsi fazisban vannak, hiszen bdrmely elem vdltozdsa ezek kéziil a vizsgadlt eszk6z dranak
vdltozdsadt okozhatja,
® g helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az drat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithatd helyettesité
eszkozért fizetnének a vdsdrlok,
® az egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulydt vizsgdljuk, mdsrészt az eszkdzdk
egymdshoz vald viszonydt (pl. egy adott foldteriilethez tartozo épliletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi
szolgdltatdsok, a f6 tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgdlo eszk6zok, stb.),
® g kiilsé6 hatdsok szamszeriisitésekor figyelembe kell venni a gazdasdgi fellendiilés, vagy a gazdasdgi depresszid
hatdsdt, a vdrhato kildtdsokat, a teriileti elhelyezkedést, az dnkormdnyzati szabdlyozdsokat, stb.

Féldteriilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél — megfelel6 piaci viszonyok k6z6tt- az értékelési modszerek kéziil a
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végziink dsszehasonlitdsokat, amelyek
kézds elemeket és hasonlo piaci lehetéségeket tartalmaznak. K6zvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas adatok hignydban egyéb
vagyontdrgyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgdljuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacdt.

A forgalmi értékelést teljes kord kiils6 (drkatalégusok, az adott gazdasdgi régié szaksajtoi, nyilvdnos drverési adatok, stb.) és
belsé (ingatlanforgalmazai tevékenység adatbdzisa, egyéb adatbdzisok) adatokra épiil6 sajat adatbdzis segiti.

MARADVANYERTEK ELIARAS:

A maradvadnyelvii értékelés egy olyan befektetdi szempontbdl vizsgdlt megkézelitést tiikréz, mely megmutatja, hogy az adott
ingatlan a jovébeni elérheté bevételek alapjan milyen maximdlt kiinduld értékkel (ugymond bekeriilési kéltséggel)
rendelkezhet. A maradvdnyérték modszert az iires telkek értékelésére szoktak haszndlni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy
nyereségérdekelt lizleti tevékenység, és ezdltal lehetségessé vdlik a telket jelenlegi formdjaban értékelni, izletileg kévetve és
optimalizalva a fejlesztés lehetdségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnd, mert az uj
felhaszndldsi formdkra valo kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.

A maradvdnyértékelési modszer a telek fejlesztett formdjaban valo értékelésébdl dll, és ebbdl kell levonni az dsszes olyan
kéltséget (tervezési, infrastrukturdlis munkadk, épitési, szakértdi, finanszirozdsi, eladdsi, ,fejlesztési profit”, stb. kéltségek) ami
azzal jart, hogy nagyobb értékiivé alakitsik az ingatlant. A végsé piaci értékbdl térténd levondsok utdn fennmarado
maradvdnyérték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a telek dtalakitdsdért.

PLANe® mémékiroda KFT.
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3.2. ERTEKELES Piaci 6sszehasonlité megkézelités

Az altalunk hasznalt adatbankok alapjan az ingatlan kornyezetében eladasra kinalt hasonlé adottsagu
ingatlanokat valasztottunk ki 6sszehasonlitasra. Az 6sszehasonlitd ingatlanok tulajdonsagait elemezve, a targyi
ingatlan adottsagait kiilonb6z6 szempontok alapjan 6sszevetve hataroztuk meg a korrekcios aranyokat.

Piaci dsszehasonlité adatok bemutatdsa

1.

http: “ingatlan.comy2328R637 nyomtata|
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Ajanlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakadvazeti telek
Vételar 66.9 M Ft Villany van
Telekterllet 2290 m? Viz utcaban
Cim Fejér megye, Velence Gaz utcaban
Csatorna utcaban
Kilatas panoramas

Panorémas vizkbzeli telek Velencén!
A CITY CARTEL INGATLANIRODA kinalatabdl ajéniom Onnek ezt a 2292 m2.es vizkozeli épitési telket Velencén.

Azert csak vizkozell a telek, mert a Velence-to és a terulet kdzbtt a tayat korbedledd kiepitett bicikh Ut szell ét. A viz tavolséga Igy 20
méter.... viszont rékpanoramas!

Az Lka-20 epités| besorolasy terlleten 15% a maxamalis heepithetdség, 4,5 méteres legnagyobb épitmeny magassag mellett
(legkisebb zoldfelllet 50%) lehatsdges épitkezni,

Kozmdvek tekintetében villannyal rendelkezik, gaz a telekhatamal, viz s csatorna pedig az utcaban taldlhato.

Ha |6 dr-érték aranyd vizparil telket keres ne habozzon! A Velencei to kdzelsége (20 méter) és & caodalatos panorama miatt
elsésorban befektetSknek ajdnlom, hiszen a terilet bedpithetdségével és adottsagaival csak a képzelet szab hatdrt annak
hasznositasaban,

Remélern felkeltettern érdeklddését, barmilyen kérdésében készsédggel dllok rendelkezésére a hét minden napjdn, akar hétvégen is!
30% allami tamogatassal hozzasegitjik almai ingatlanjénak megvasarlasahoz!

Iradal cimunk: 8000 Székesfehérvar, Tavirda u. 29.

Tlpo Ha a hurdete; felrwezew adatot ‘arza|maz jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjan {{velence/eladottalak
) 37) taldthato "Bejelentem’ Ikonra kattintva.

PLANe® mémékiroda KFT.
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2.

http://ingatlan.com/2263456 1/nyomtatas

(Fehérhaz.com Kft.)
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Ajénlat eladasra kinalt ingatlan Tipus egyeb telek
Vételar 90 M Ft
Telekteriilet 2405 m?
Cim Fejér megye, Velence

Kulonleges lehetéség! Alkalma van az utolsé vizparti telkek egyikéhez hozzajutni a Velencei tonal. Befektetdknek, kuridzumokat
kedveldknek idedlis elsosorban.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az Ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/velence/elado+ielek/egyeb-
Lelek/fejer+megye+velence/22634561) taldlhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

http://ingatlan.com/22301468/ nyomtatad

Maté Henrietta ingatlanreferens m
(Immo Velence) GDN

ingatlan.com
Telefon: 06 70 630 8481

|leatbbh ingatian
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Ajénlat eladdsra kinalt ingatlan Tipus Uduldovezeti telek
Vételar 60.81 M Ft Villany utcaban
Telekteriilet 4054 m? Viz telken beldl
ci Fejér megye, Velence Gaz utcaban
m
(Bencehegy) Csatorna telken beliil

3774. Velence északi oldalén, a Bence-hegy alatt, hdrom helyrajzi szamon |évé pitési telek viz és csatorna kozmuvekkel, 15eFt/m2
aron egyben, vagy kilon-kiilon is eladé.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjén (/velence-bencehegy

(eladotielek/uduloovezeli-telek/fejertmeqyetvelence/22301468) taldlhatd "Bejelentem’ ikonra kattintva,

PLANe® mémékiroda KFT. 10
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http://ingatlan.com/22543243/nyomtatas

Mraz Melinda ingatianreferens

|ngat|an Co (Forhome Ingatlan) _,
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Ajanlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakétvezet telek
Vételar 3B9MFt Villany utcaban
Telekteriilet 2900 m? Viz utcaban
o Fejér megye, Velence Gaz utcaban
m
(Bencehegy) Csatorna utcaban
Kilatas panoramas

Csendes, panoramas telek!
Eladasra kindljuk ezt a 2200 nm-es panoramas épitési telket Velencén, a Bence-hegyen, csendes nyugodt lakott részen,
A telek megoszthaté 1480nm + 1420 nm-es terliletre.

Epitkezés szempontjabol kivalo véalasztas, 6rok panorémaval a Velencei tora.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az Ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén (/velence-benceheqy
Lelado+telek/lakoovezeti-telek/felertmeqyervelence/22543243) taldlhaté "Bejelentem” ikonra kattintva,

http://ingatlan. com/21538264/nyomiay

Uzoni Zsuzsanna - Duna House ingatlanreferens <"

in g at I a n o C o m (Uzoni Zsuzsanna - Duna House - II. ker. Retek utcal iroda)
A 1001000 (ngatian oy Mclye Telefon: 06 30 301 0670

e =2 3 Y \‘ Cci iy e
: St
Ajénlat eladasra kinalt Ingatian Tipus lakéovezeti telek
Vételdr 2692MFt Ingatian dllapota Uj parcelldzasu
Telekterilet 1044 m? Villany telken belll
1 Fejér megye, Velence (Ofalu), Viz telken belil
Kemping utca Gaz telken beliil
Csatorna telken beldl
Kilatas panoramas

Elado Velencen, VIZPARTI SAVBAN egy 1044 m2-es Bsszkézmiives épitesi telek! A telek kdzvetlen sajét partszakasszal nem

ik, de a lzkopark 1 tulajdonosok szamara egy sajat strand var kialakitasra. Tobbfele meéretd és adottsagu telek kozil
vélaszthat, amig a keszlel ten' A telkek egy lakdpark jellegd, korbekeritett teruleten helyezkednek el, beépithetdséguk 20 %.
A telkek érteke a Velence Korzo idegenforgalmi létesitmény kozelsége miatt emelkedd tendenciat mutat, igy befektetési célokra is
alkalmas az ingatlan! A kdzlekedés és az infrastruktira kivalo, Budapest kb fél ¢ra alatt elérhetd autoval, vonattal pedig 45 perc a Deli
pélyaudvar! A Velencel tonal a sportoldsi, szorakozasi lehetdségek tarhaza nagyon széles, az év minden szakaban!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan ({eelence/elado+ielek
lakoovezetitelek/fejersmegyetvelenceskemping+utca/21538264) taldlhato ‘Bejelentem” ikonra kattintva

PLANe® mémékiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 40 hrsz.

kivett beépitetlen teriilet

Hrsz.: 40

PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES — ERTEKMEGHATAROZAS

TELEK PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES

Ingatlan azonositéja 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Telepiilés neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence
Utcalut/tér Panorama utca viz kozeli vizparti Bencehegy Bencehegy vizpartL,tE:mping
Az ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek
Epiilet szintszama 0 0 0 0 0 0
Felépitmény alapteriilete 0 0 0 0 0 0
Telek alapteriilete (m2) hrsz 40 2416 2290 2405 4054 2900 1044
SZT besorolas Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke
HESZ szeinti beépithetoség % 30 15 15 20 20 20
Epités, feldjitas éve 0 0 0 0 0 0
Beépitettség % 0 0 0 0 0
Teriilet mérete % 0 0 10 0 -5
Ovezeti besorolas - funkcio % 0 0 0 0 0
Beépithetéségi paraméterek % 15 15 10 10 10
Fs(;)nn}:zzios épiiletek) % -10 -5 ® 9 -10
Elhelyezkedés % -25 -30 0 0 -20
Megkozelithetéség % 0 0 0 5 0
Kozmiivesitettség % 0 0 0 0 0
e e en | a % % %
Eladasi ar Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000,
Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos
Kinalati ar korrekcio =% 10 10 10 10 10
Jelen ar Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35010 000 24 228 000
Fajlagos alapteriileti ar Ft/m2 21750 26 293 33 680 13 500 12 072 23 207
Osszehasonlité korrekcié -60 -70 -11 -16 -65
Korrekcié 40 30 89 84 35
Korrigalt fajlagos érték Ft/m2 10 517 10 104 12 015 10 141 8122
Korrigalt atlagos érték Ft/m2 10 180
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 24 594 504
Becsiilt fajlagos érték | Ft/m2 10 180
[Forgalmi érték kereken |

|  KORRIGALT FAILAGOS ATLAGAR | 10.180 Ft/m2 |

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végso forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

A forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlit6 megkdzelités médszerével szamolt értékfigyelembevételével hataroztuk

Az ingatlan értéke a koltségalapu 6sszehasonlité megkozelités szerint 0 Ft
A koltségalapl 6sszehasonlitd megkdzelités sulyozasa 0 %
Az ingatlan értéke a piaci megkozelités szerint 24 600 000 Ft
A piaci megkdzelités sllyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a hozamalapl megkozelités szerint 0 Ft
A hozamalapu megkézelités sulyozasa 0 %

Az ingatlan egyeztetett értéke

24 600 000 Ft

Becsult forgalmi érték kerekitve

24 600 000 Ft

A becstilt értékek AFA-t nem tartalmaznak

PLANe® mémékiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA
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MEGJEGYZESEK:

Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkozi értékelési normaknak, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak
modositasa 32/2000. (VII1.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIIl. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztiik el, a szakmai és etikai normak
betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyontargyakra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a velik szemben esetlegesen fennalld
kotelezettségekkel.

Jogi ligyekben véleményt nem nyilvanitottunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog eladhatd, nem terheli semmilyen jelzalog vagy egyéb
kotelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsGdleges jog a tehermentes tulajdonjog.

Az ingatlan értékelése a fenndllo kotelezettségektdl, terhekt6l mentesen tortént. A telekkdnyvi szemle csak tulajdoni lap és
térképmasolat alapjan tortént.

A kapott informaciéforrasokat megbizhaténak és érvényesnek tekintettiik. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzdlog, vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltlintetetteken kivil. Az ingatlant
tehermentesként kezeltik.

A Megbizé altal szolgaltatott adatokat szirdprébaszer(ien ellendriztiik. Azok valddisagat és teljességét a Megbizd szavatolja.

Nem véllalunk felelgsséget olyan, a késébb jelentkezd gazdasagi, vagy fizikai tényez6kért, amelyek az itt megadott értéket
befolyasolhatjdk.

Az értékeléskor nem vizsgaltuk a térmérték megfelelGségét, és egyezGségét a foldhivatali nyilvantartasi adatokkal.

Minden olyan ténybdl, adatbdl — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithatd és adatszolgaltatasként nem kaptunk meg, viszont
az informacidkat addk errél tudtak, vagy tudhattak — folyd esetleges jogkdvetkezményekért felelsséget nem vallalunk.

A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgalatokat nem végeztiink, ezért a szakvéleményt a helyszini
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapjan készitettiik el. Ennek megfelelen ilyen vonatkozdsi mszaki szakértGi
felelséget nem vdllalunk és nem visellink. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely
annak értékét csokkentené.

Az értékbecslésiinkben kozzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt meghatdrozott célra érvényesek. A
kifejtett szakért&i vélemény a hazai piacgazdasagnak a jelen id6pontban fenndllé helyzetén és az érvényes forint vasarlé-erdn alapul.

A felépitmények/lakasok értéke magdban foglalja az épulet/lakds rendeltetésszer(i haszndlatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcidhoz kapcsolédd telepitett vagy mobil eszkdzok értékét és az dltaldnos
forgalmi adét — ott ahol ezt kiilon nem emlitettik!

Az értékelSk kijelentik, hogy legjobb tudomasuk szerint sem jelenlegi, sem jovGbeli érdekeltségiik az értékelt vagyontarggyal
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megdéllapitott érték flggetlen a dijazasa mértékétdl,
illetve a dijazas ténye nem figg barmilyen ,el6re meghatarozott” érték elérésétdl.

Az értékelés elkészitése/felllvizsgalata és annak kdvetkeztetései az értékelék személyes szakmai meggy6z6déséhez hiiek.

Minden irat, munkaanyag vagy dokumentacié — amely a megbizas sordn keletkezett — tulajdonjoga benntinket illet meg, azokat irasbeli
engedélylink nélkil mas célra felhasznalni nem lehet.

PLANe® Mérndkiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslGi tevékenységhez sziikséges hatdsagi engedélyekkel rendelkezik,
valamint ezen tevékenységet végz6 személyek felséfoku képzettsége és végzettsége is megvan.

PLANe® Mérnskiroda Kft. véllalja a felelGsséget az itt tanusitott értékért.

Erték tanusitvany felhasznaldsi korét kizardlag adasvételi eljaras elSkészitésére korlatozzuk és érvényességi idejét 6 honapban
hatdrozzuk meg.

A PLANe® Mérnokiroda Kft. kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzdésben rogzitett véllalasi dij kiegyenlitését
kovet6en haszndlhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a véllalasi dij hatarid6re torténé kiegyenlitése elmaradna.

PLANe® mémékiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 40 hrsz.

kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 40
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2481 Velence, Panorama ut 40 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 40
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INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

2481 VELENCE, PANORAMA UT
KIVETT BEEPITETLEN TERULET

HRSZ: 43/2

VELENCE, 2017. JULIUS 14.

EjIbOlIIS e E e immill eI =mmilE st mitm =g o H
IRM/IKSZFO-ID/2295-2/2010 hatdrozattal 009584 nyilvantartasi szdmon bejegyzett
IGAZSAGUGYISZAKERTO
Ingatlan-értékbecslés, banyaszati, épitGipari gép gyartasa, hGerégépek és rendszerek, kohaszati gép gyartasa,
mechanikai erégép, energiak6zl§ gyartasa, beruhdzas, beruhazas lebonyolitas, épitésgazdasag,
épitésszervezés, épitési szerelGipar, épitéstechnoldgia, épitGanyag-ipar, épuletenergetika
http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584
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2481 Velence, Panorama ut 43/2 hrsz.

kivett beépitetlen teriilet

Hrsz.: 43/2

ADATLAP INGATLAN ERTEKELESEHEZ T

Az ingatlanértékel6 adatlap a forgalmi érték egyszerdisitett dokumentdldsi formdban térténé megdllapitdsdt szolgdlja. A vonatkozé 25/1997 (Vill.1.)
PM. rendeletnek megfeleléen, az abban meghatdrozott eljdrdsokat kévetve — valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, tovabbd a Magyar
Ingatlan Szévetség (MAISz), értékeld tagozat ajanldsaiban foglaltaknak megfeleléen - késziilt. Az alkalmazott mddszerek és a levont kévetkeztetések

értelmezése az ott meghatdrozottak szerint értenddék.

Az értékelé tdarsasdg: PLANE Mérndkiroda KFT.
Szakértd6(k) neve: Kovdcs Barnabds

Az értékelés forduldnapja: 2017.07.14.

A megbizas hivatkozasi szama: 5096-2/2017

A vizsgalat célja

piaci forgalmi érték megadllapitdsa adasvételi
tranzakcio el6készitésére

Ingatlan értékelés ‘ X ‘ éves fellilvizsgalat ‘ ‘ egyéb:
Ugyfél:
Az ingatlan helyrajzi szama: 43/2 hrsz.

Az ingatlan cime:

2481 Velence, Panordma t43/2 hrsz.

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint)

Kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan hasznositasi formdja:

Ertékelt vagyonértéki jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hanyad ‘ 1/1

Alapterilet:

Telek terilet: 546 m2

Piaci érték 4.800.000,- Ft

Koltség alapu megkozelités szerint ---

Maradvanyérték elvii megkozelités szerint ---

Egyeztetett (végsd) piaci érték 4.800.000,- Ft
A fenti értékek Afat nem tartalmaznak!

Az ingatlan rovid tavu értékesithetdsége

erGs kereslet ‘ ‘ kiegyensulyozott piac X kinalati tulsuly ‘ ‘ erds tulkinalat ‘

Mellékletek:
FelelGsséget kizaro kériilmény nincs X 1. Fotdk (2017.07.14.)

KESZITETTE:

KovAcs BARNABAS

ELLENORIZTE:

TAKACS NANDOR
OKL. GAZDASAGIMERNOK (MSc.)
OKL. INGATLANGAZDALKODO (EUFIM/ESSEC)
VEZETO ERTEKBECSLO (PSZAF 10099/2/2008)
IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTO (IM 4582)

2.Tulajdoni lap (2017.07.10.)

3. Valtozasi Vazrajz(2017.07.12.)

x| X| X| X

4. SZT részlet

KESZULT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel

Piaci érték mindosszesen:

4.800.000,- Ft

Fajlagos telekérték:

8.753,- Ft/m’

PLANe® mémékiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 43/2 hrsz.

kivett beépitetlen teriilet

Hrsz.: 43/2

1. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

2481 Velence, Panordma ut 43/2 hrsz.

Helyrajzi szdma:

43/2 hrsz.

Bejegyzett tulajdonos (ok),
tulajdoni hanyad (uk ):

Velence Viros Onkormdnyzata 1/1

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:

Nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek

11l/3. Vezetékjog 51 m2 Jogosult: EON
1li/4. Vezetékjog 82 m2 Jogosult. EON
11/5. Telekalakitdsi eljdrds meginditdsa

Bérl§ / Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

A kornyez6 ingatlanok jellemzé hasznositasi
formaja:

Ingatlan nyilvantartasi adatokkal kapcsolatos
megjegyzések:

Az ingatlan nyilvantartdsi adatokat részleteiben nem
vizsgadltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes
mdsolat) birtokdban végeztiik az értékelést. Jogi ligyekben
dllast nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és
igénymentes dllapotunak tekintettiik.

Kézmdvek:

Viz, villany, csatorna, gdz kézelben

A telkek alakja, formaja:

Szabdlytalan négyszég

A telkek hatdrai, keritettsége:

Nem bekeritett

Domborzati és lejtésviszonyok:

Szemrevételezés alapjan jellemzéen sik teriilet

Amennyiben elérhetd a lekotott kapacitasok
( elektromos dram, gaz, viz, ipari viz, stb. )

Lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Bence hegy alsoé részén panoramads teriilet

Megkozelithet&sége:

Jol megkozelithetd szilard burkolatu uton

Kozlekedési eszkdzok:

Gépkocsi, busz, vonat, M7

Az ingatlanon jelenleg talalhato:

Beépitetlen teriilet

A hasznositas jelenlegi formaja (tulajdoni lap):

Kivett beépitetlen teriilet

Legcélszer(ibb hasznositds a szakért6 szerint:

Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépitheté

Ovezeti besorolas:

Vt-9

Kornyezeti allapot (szemrevételezés és szdbeli

info alapjan ):

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk

Az értékelt ingatlan a Panorama Ut also részén taldlhaté. Kozmliivek a kozelben, jellemzéen sik. Jelenleg
tereprendezés alatt all. A teriileten dthaladé magasfesziiltségli vezeték a tartd oszlopokkal egyiitt athelyezés
alatt all, a piaci arra emiatt érdemi hatasa nincsen.

PLANe® mémékiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 43/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet

Hrsz.: 43/2

2. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

Pozicic Magyarorszag térképeén

6.5z 47°14'30". k. h

18° 38' 52" Orszag
Régio
Megye
Jaras
Jogallas

Polgarmester

Iranyitoszam

Kozigazgatas

= Magyarorszag
Kdzeép-Dunantul
Fejér

Gardonyi

varos

Koszti Andras Zoltan

(FIDESZ-KDNP)
(fuggetlen)

2481

Korzethivoszam 22
Népesség
Teljes népesség 5552 f6 (2015. jan. 1.)%!

Népsiiriiseg 168,38 fo/km?
Foldrajzi adatok

Tszf. magassag 119%'m

Teriilet 33,37 km?

Foldrajzi Alfoldi4H=!
Pozicid Fejér megye térképén nagytaj

Foldrajzi Mez6fold! 415!

kozéptaj

Foldrajzi kistaj

Id6z6na

Fekvése

Velencei-medence!*/®!
CET, UTC+1

A varos korbedleli a Velencei-td északkeleti végét. Déli része a Velencefiird6 nevi Gidil6telep. A 7-es szamu
féut, az M7-es autdpadlya és a Budapest—Székesfehérvar-vasutvonal atszeli a varost, és kivalo kozlekedési
feltételeket biztosit szdmdra. A vastton két megalldja van a varosnak: Velence megaélldhely és Velencefiirdé

megalléhely

Autdbusz-0sszekottetésben all a Velencei-td kornyéki teleplilésekkel, tovabba Székesfehérvarral, Budapesttel,
Zichyujfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-0s, 8026-0s, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-0s, 8157-es, 8158-as jaratok érintik a varost.

Harom hajoallomasa (Velencefiirds, Velence, Ovelence) m(ikddik, amelyek Pdkozd, Gardony és Agard feldl

érkez6 hajokat fogadnak.

PLANe® mémékiroda KFT.
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https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencei-t%C3%B3
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/7-es_f%C5%91%C3%BAt_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/M7-es_aut%C3%B3p%C3%A1lya_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest%E2%80%93Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velence_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Velencef%C3%BCrd%C5%91_meg%C3%A1ll%C3%B3hely
https://hu.wikipedia.org/wiki/Sz%C3%A9kesfeh%C3%A9rv%C3%A1r
https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest
https://hu.wikipedia.org/wiki/Zichy%C3%BAjfalu
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pusztaszabolcs
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1163-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1171-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8022-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8024-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8025-%C3%B6s_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8026-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8027-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8151-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8152-es_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8154-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8156-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8157-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8158-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%A1kozd
https://hu.wikipedia.org/wiki/G%C3%A1rdony
https://hu.wikipedia.org/wiki/Ag%C3%A1rd

2481 Velence, Panorama ut 43/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 43/2

Telepllésrésze Hajdutanya, amely Velence centrumatdl 4 kilométerre fekszik, délkeleti irdnyban. 2011-es
adatok szerint Hajdutanya lakonépessége 62, a lakdasok szama 16. Hajdutanyan talajvizfigyel6 kutat izemeltet a
KDT Vizigyi Igazgatdsag.
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2481 Velence, Panorama ut 43/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 43/2

2.2. EPITESI SZABALYZOK: RENDEZESI TERV, HELY! EPITESI SZABALYZAT
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2481 Velence, Panorama ut 43/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 43/2
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2481 Velence, Panorama ut 43/2 hrsz. kivett beépitetlen teriilet Hrsz.: 43/2

3.AZ INGATLAN ERTEKELESE

Figyelemmel az értékelend6 ingatlan sajdtossdgaira, funkcidjara, a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentacidkra, tovabba az értékelés céljara az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a piaci
informdciok elemzésére épiil6 dsszehasonlito modszert alkalmaztuk. Maradvanyérték maodszerrel (telekre
marado érték) rendelkezésre allé fejlesztési tervek hianyaban nem szamoltunk.

3.1. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Piaci érték ,Eltérd jogszabdlyi rendelkezés hidnydban a piaci érték kévetkez6 meghatdrozdsa alkalmazandé értékbecslék
dltal: ,Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az adott eszk6z az értékelés napjan valamely ligyletkétésre kész vevd, illetve elado
kézétt dnként létrejové tranzakcio keretében megfelelé marketingtevékenységet kévetéen gazddt cserélhet, amely lgylet
sordn a felek legjobb tudomdsuk szerint, kériiltekintGen és kényszerité eré nélkiil jarnak el.” (EVS 2012.)

FORGALMI ERTEKELES

A forgalmi értékelés mar megvaldsult, konkrét és mindenki dltal ismert tranzakcidk drainak az értékelés targydra (a vizsgalt
ingatlanra) vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsdval térténik. Az értékelés sordn a piacon a kézelmdultban (dltaldban 1-3-6
hénap) eladott, (kivételes esetekben az eladdsra felkindlt) ingatlanokat kell elemezniink és 6sszehasonlitanunk az értékelés
targyadt képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitds sordn az ingatlanpiacot leginkabb meghatdrozé alabb felsorolt tényezéket kell
figyelembe venniink:
® q kereslet és kindlat vizsgdlatakor dttekintjiik a potencidlis felhaszndldk jellemzdit (szamuk, vdsdrlderejiik, izlésiik,
preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszk6z6kre Gsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy (resek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhdzdsi fazisban vannak, hiszen bdrmely elem vdltozdsa ezek kéziil a vizsgadlt eszk6z dranak
vdltozdsadt okozhatja,
® g helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az drat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithatd helyettesits
eszkozért fizetnének a vdsdrlok,
® az egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulydt vizsgdljuk, mdsrészt az eszkdzdk
egymdshoz vald viszonydt (pl. egy adott féldteriilethez tartozo épiiletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi
szolgdltatdsok, a f6 tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgdlo eszk6zok, stb.),
® g kiilsé6 hatdsok szamszeriisitésekor figyelembe kell venni a gazdasdgi fellendiilés, vagy a gazdasdgi depresszio
hatdsdt, a vdrhato kildtdsokat, a teriileti elhelyezkedést, az dnkormdnyzati szabdlyozdsokat, stb.

Féldteriilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél — megfelel6 piaci viszonyok k6z6tt- az értékelési modszerek kéziil a
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végziink ésszehasonlitdsokat, amelyek
kézds elemeket és hasonld piaci lehetéségeket tartalmaznak. K6zvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas adatok hidnydban egyéb
vagyontdrgyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgdljuk az orszag hasonld teriileteinek ingatlanpiacdt.

A forgalmi értékelést teljes kord kiils6 (drkatalégusok, az adott gazdasdgi régié szaksajtoi, nyilvdnos drverési adatok, stb.) és
belsé (ingatlanforgalmazdi tevékenység adatbdzisa, egyéb adatbdzisok) adatokra épiil6 sajat adatbdzis segiti.

MARADVANYERTEK ELIARAS:

A maradvadnyelvii értékelés egy olyan befektetdi szempontbdl vizsgdlt megkézelitést tiikréz, mely megmutatja, hogy az adott
ingatlan a jovébeni elérheté bevételek alapjan milyen maximdlt kiinduld értékkel (ugymond bekeriilési kéltséggel)
rendelkezhet. A maradvdnyérték modszert az iires telkek értékelésére szoktdk haszndlni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy
nyereségérdekelt lizleti tevékenység, és ezdltal lehetségessé vdlik a telket jelenlegi formdjaban értékelni, iizletileg kévetve és
optimalizalva a fejlesztés lehetdségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnd, mert az uj
felhaszndldsi formdkra valo kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.

A maradvdnyértékelési modszer a telek fejlesztett formdjdban vald értékelésébdl dll, és ebbdl kell levonni az ésszes olyan
kéltséget (tervezési, infrastrukturdlis munkadk, épitési, szakértdi, finanszirozdsi, eladdsi, ,fejlesztési profit”, stb. kéltségek) ami
azzal jart, hogy nagyobb értékiivé alakitsdk az ingatlant. A végsé piaci értékbél torténd levondsok utdn fennmaradd
maradvdnyérték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a telek dtalakitdsdért.

PLANe® mémékiroda KFT.
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3.2. ERTEKELES Piaci 6sszehasonlité megkézelités

Az altalunk hasznalt adatbankok alapjan az ingatlan kornyezetében eladasra kinalt hasonlé adottsagu
ingatlanokat valasztottunk ki 6sszehasonlitasra. Az 6sszehasonlitd ingatlanok tulajdonsagait elemezve, a targyi
ingatlan adottsagait kiilonb6z6 szempontok alapjan 6sszevetve hataroztuk meg a korrekcids aranyokat.

Piaci dsszehasonlité adatok bemutatdsa

1.

http: “ingatlan.comy2328R637 nyomtata|

Aradics Gabor ingatlanreferens .:@,‘.
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Ajanlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakadvazeti telek
Vételar 66.9 M Ft Villany van
Telekterllet 2290 m? Viz utcaban
Cim Fejér megye, Velence Gaz utcaban
Csatorna utcaban
Kilatas panoramas

Panorémas vizkbzeli telek Velencén!
A CITY CARTEL INGATLANIRODA kinalatabdl ajéniom Onnek ezt a 2292 m2.es vizkozeli épitési telket Velencén.

Azert csak vizkozell a telek, mert a Velence-to és a terulet kdzbtt a tayat korbedledd kiepitett bicikh Ut szell ét. A viz tavolséga Igy 20
méter.... viszont rékpanoramas!

Az Lka-20 epités| besorolasy terlleten 15% a maxamalis heepithetdség, 4,5 méteres legnagyobb épitmeny magassag mellett
(legkisebb zoldfelllet 50%) lehatsdges épitkezni,

Kozmdvek tekintetében villannyal rendelkezik, gaz a telekhatamal, viz s csatorna pedig az utcaban taldlhato.

Ha |6 dr-érték aranyd vizparil telket keres ne habozzon! A Velencei to kdzelsége (20 méter) és & caodalatos panorama miatt
elsésorban befektetSknek ajdnlom, hiszen a terilet bedpithetdségével és adottsagaival csak a képzelet szab hatdrt annak
hasznositasaban,

Remélern felkeltettern érdeklddését, barmilyen kérdésében készsédggel dllok rendelkezésére a hét minden napjdn, akar hétvégen is!
30% allami tamogatassal hozzasegitjik almai ingatlanjénak megvasarlasahoz!

Iradal cimunk: 8000 Székesfehérvar, Tavirda u. 29.

Tlpo Ha a hurdete; felrwezew adatot ‘arza|maz jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjan {{velence/eladottalak
) 37) taldthato "Bejelentem’ Ikonra kattintva.

PLANe® mémékiroda KFT.
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2.

http://ingatlan.com/2263456 1/nyomtatas

(Fehérhaz.com Kft.)

Ingatla n L CO m Telefor: 06 70 977 4499

|=gtobb Ingatlan egy
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Ajénlat eladasra kinalt ingatlan Tipus egyeb telek
Vételar 90 M Ft
Telekteriilet 2405 m?
Cim Fejér megye, Velence

Kulonleges lehetéség! Alkalma van az utolsé vizparti telkek egyikéhez hozzajutni a Velencei tonal. Befektetdknek, kuridzumokat
kedveldknek idedlis elsosorban.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az Ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/velence/elado+ielek/egyeb-
Lelek/fejer+megye+velence/22634561) taldlhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

http://ingatlan.com/22301468 nyomtata

Maté Henrietta ingatlanreferens ﬂ

lngatlan Com (Immo Velence) GDN
ot L Telefon: 06 70 630 8481
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Ajanlat eladdsra kinalt ingatlan Tipus Uduldovezeti telek
Vételar 60.81T M Ft Villany utcaban
Telekteriilet 4054 m? Viz telken beldl
ci Fejér megye, Velence Gaz utcaban
m
(Bencehegy) Csatorna telken beliil

3774. Velence északi oldalén, a Bence-hegy alatt, hdrom helyrajzi szamon |évé pitési telek viz és csatorna kozmuvekkel, 15eFt/m2
aron egyben, vagy kilon-kiilon is eladé.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjan (/velence-bencehegy

(eladotielek/uduloovezeli-telek/fejertmeqyetvelence/22301468) taldlhatd "Bejelentem’ ikonra kattintva,

PLANe® mémékiroda KFT. 10
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4.

http://ingatlan.com/22543243/nyomtatag

Mraz Melinda ingatlanreferens Mo
(Forhome Ingatlan)

ingatlan.con
Telefon: 06 30 535 9409
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Ajanlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakétvezeti telek
Vételar 389MFt Villany utcaban
Telekteriilet 2900 m? Viz utcaban
ci Fejér megye, Velence Gaz utcaban
m
(Bencehegy) Csatorna utcaban
Kilatas panoramas

Csendes, panoramas telek!
Eladasra kindljuk ezt a 2900 nm-es panoramas épitési telket Velencén, a Bence-hegyen, csendes nyugodt lakott részen.
A telek megoszthaté 1480nm + 1420 nm-es terliletre.

Epitkezés szempontjabél kivald valasztas, drok panorémaval a Velencei téra.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az Ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjdn (/velence-benceheqy
(elado+telek/lakoovezeli-telek/ fejertmeqyesvelence/22543243) taldlhatd "Bejelentem” ikonra kattintva,

http://ingatlan.com/21538264/nyomtat|

Uzoni Zsuzsanna - Duna House ingatlanreferens %"~
(Uzoni Zsuzsanna - Duna House - II. ker. Retek utcai iroda)

ingatlan.com
A 1ot (ngatla y el Telefon: 06 30 301 0670

vélaszthat, amig a keszlet tart! A telkek egy Iaképark pellegu kmbekemeu teruleten h

e, =2 . 13 \l by S
; Sl st
Ajdnlat eladasra kinalt ingatian Tipus lakéovezeti telek
Vételdr 2692 M Ft Ingatian dllapota Uj parcelldzasu
Telekterilet 1044 m? Villany telken beldl
=~ Fejér megye, Velence (Ofalu), Viz telken belil
Kemping utca Géz telken belil
Csatorna telken belil
Kilatas panoramas

Elado Velencén, a VIZPARTI SAVBAN egy 1044 m2-es dsszkdzmiives épitési telek! A telek kdzvetlen sajét partszakasszal nem
delkezik, de a lzke g 1 tulajdonosok szamara egy sajat strand var kialakitasra. Tobbféle metetu €s adottsagu telek kozul

elb

hetdséguk 20 %.

A telkek érteke a Velence Korzo ideg

Isége miatt emelkedd tendenciat mutat, igy befektetési célokra is
alkalmas az ingatlan! A kizlekedés és az |nfras1ruktura k«valo Budapest kb fél ¢ra alatt elérhetd autoval, vonattal pedig 45 perc a Deli
pélyaudvar! A Velencei tonal a sportoldsi, szorakozasi lehetGségek tarhaza nagyon széles, az év minden szakaban!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmag, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan ({velence/elado+ielek
lakoovezetitelek/fejersmegyetyelenceskemping+utca/21 538264) taldlhato "Bejelentem” ikonra kattintva

PLANe® mémékiroda KFT.
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kivett beépitetlen tertilet

Hrsz.: 43/2

PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES — ERTEKMEGHATAROZAS

TELEK PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES
Ingatlan azonositéja 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264
Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Telepiilés neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence
Utcalut/tér Panorama utca viz kozeli vizparti Bencehegy Bencehegy vizpart:l,t::mping
Az ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek
Epiilet szintszama 0 0 0 0 0 0
Felépitmény alapteriilete 0 0 0 0 0 0
Telek alapteriilete (m2) hrsz 43/2 546 2290 2405 4054 2900 1044
SZT besorolas Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke
HESZ szeinti beépithetéség % 30 15 15 20 20 20
Epités, feltjitas éve 0 0 0 0 0 0
Beépitettség % 0 0 0 0 0
Teriilet mérete % 10 10 15 10 5
Ovezeti besorolas - funkci6 % 0 0 0 0 0
Beépithetéségi paraméterek % 15 15 10 10 10
Fsl;ronrzzzios épiiletek) % -10 15 5 5 -10
Elhelyezkedés % -25 -30 0 0 -20
Megkozelithetéség % 0 0 0 5 0
Koézmiivesitettség % 0 0 0 0 0
Egyéb : terilet alak % -55 -55 -55 -55 -55
Eladasi ar Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000
Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos
Kinalati ar korrekcié -% 10 10 10 10 10
Jelen ar Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35010 000 24 228 000
Fajlagos alapteriileti ar Ft/m2 21750 26 293 33 680 13 500 12 072 23 207,
Osszehasonlité korrekcié -65 75 -25 -25 -70
Korrekcio 35 25 75 75 30
Korrigalt fajlagos érték Ft/m2 9202 8420 10 125 9 054 6962
Korrigalt atlagos érték Ft/m2 8753
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 4779 000
Becsiilt fajlagos érték | Ft/m2 8753
[Forgalmi érték kereken |

|  KORRIGALT FAILAGOS ATLAGAR | 8.753  Ft/m2

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végsé forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

A forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité megkdzelités mdodszerével szamolt értékfigyelembevételével hataroztuk

Az ingatlan értéke a koltségalapu 6sszehasonlit6 megkdzelités szerint 0 Ft
A koltségalapl 6sszehasonlité megkozelités sllyozasa 0 %
Az ingatlan értéke a piaci megkozelités szerint 4 800 000 Ft
A piaci megkozelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a hozamalapl megkdzelités szerint 0 Ft
A hozamalapu megkozelités sulyozasa 0 %
Az ingatlan egyeztetett értéke 4 800 000 Ft
Becsiilt forgalmi érték kerekitve 4 800 000 Ft
A becsiilt értékek AFA-t nem tartalmaznak

PLANe® memokiroda KFT. "
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MEGJEGYZESEK:

Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkozi értékelési normaknak, kiilonos tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak
modositasa 32/2000. (VII1.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIIl. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztiik el, a szakmai és etikai normak
betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyontargyakra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a veliik szemben esetlegesen fennalld
kotelezettségekkel.

Jogi Gigyekben véleményt nem nyilvanitottunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog eladhatd, nem terheli semmilyen jelzalog vagy egyéb
kotelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog.

Az ingatlan értékelése a fenndllo kotelezettségektdl, terhekt6l mentesen tortént. A telekkdnyvi szemle csak tulajdoni lap és
térképmasolat alapjan tortént.

A kapott informaciéforrasokat megbizhaténak és érvényesnek tekintettiik. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzdlog, vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltlintetetteken kivil. Az ingatlant
tehermentesként kezeltik.

A Megbizé altal szolgaltatott adatokat szurdprobaszer(ien ellendriztiik. Azok valddisadgat és teljességét a Megbizd szavatolja.

Nem véllalunk felel§sséget olyan, a késébb jelentkezd gazdasdagi, vagy fizikai tényez6kért, amelyek az itt megadott értéket
befolyasolhatjdk.

Az értékeléskor nem vizsgaltuk a térmérték megfelelGségét, és egyezGségét a foldhivatali nyilvantartasi adatokkal.

Minden olyan ténybdl, adatbdl — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithatd és adatszolgaltatasként nem kaptunk meg, viszont
az informacidkat addk errél tudtak, vagy tudhattak — folyd esetleges jogkdvetkezményekért felelsséget nem vallalunk.

A bejaras soran sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgalatokat nem végeztiink, ezért a szakvéleményt a helyszini
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapjan készitettiik el. Ennek megfelelen ilyen vonatkozdsu mfiszaki szakért&i
felelséget nem vdllalunk és nem visellink. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely
annak értékét csokkentené.

Az értékbecslésiinkben kozzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt meghatdrozott célra érvényesek. A
kifejtett szakért&i vélemény a hazai piacgazdasagnak a jelen id6pontban fenndllé helyzetén és az érvényes forint vasarlé-erdn alapul.

A felépitmények/lakasok értéke magdaban foglalja az épulet/lakds rendeltetésszer(i haszndlatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcidhoz kapcsolédd telepitett vagy mobil eszkdzok értékét és az dltaldnos
forgalmi adét — ott ahol ezt kiilon nem emlitettik!

Az értékelSk kijelentik, hogy legjobb tudomasuk szerint sem jelenlegi, sem jévGbeli érdekeltségik az értékelt vagyontarggyal
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megdéllapitott érték fliggetlen a dijazasa mértékétdl,
illetve a dijazas ténye nem figg barmilyen ,el6re meghatarozott” érték elérésétdl.

Az értékelés elkészitése/felllvizsgalata és annak kdvetkeztetései az értékelék személyes szakmai meggy6z6déséhez hiiek.

Minden irat, munkaanyag vagy dokumentacié — amely a megbizas soran keletkezett — tulajdonjoga benntinket illet meg, azokat irasbeli
engedélylink nélkil mas célra felhasznalni nem lehet.

PLANe® Mérndkiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslGi tevékenységhez sziikséges hatdsagi engedélyekkel rendelkezik,
valamint ezen tevékenységet végz6 személyek felséfoku képzettsége és végzettsége is megvan.

PLANe® Mérnskiroda Kft. véllalja a felelGsséget az itt tanusitott értékért.

Erték tanusitvany felhasznaldsi korét kizardlag adasvételi eljaras elSkészitésére korlatozzuk és érvényességi idejét 6 honapban
hatdrozzuk meg.

A PLANe® Mérnokiroda Kft. kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzédésben rogzitett véllalasi dij kiegyenlitését
kovet6en haszndlhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a véllalasi dij hatarid6re torténé kiegyenlitése elmaradna.

PLANe® mémékiroda KFT.
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TULAJDONI LAP

Nem hiteles milajdoni lap

Nem hiteles milajdoni lap

Nem luteles tulajdom lap

AKARNET Fuldhivatali Informécios Rendszer

Nern hireles tlajdont lap

bttps=//www3 takamet hu/tknet/nemhiteles szemled phrsz =67:id..

T ;

Nem hiteles tulajdoni lap R

a1 Visszu u
= famenibe
O SeSmetandni lrls Hivatsls 8 o
oo chiovis Liveimd= tim= 040 2sdimdeidoiz, Wag Oy . ) Olchaty L '_g‘ A\
=)
Neatt bibeles tslajeloal bap - Scerifie ke _ :T:mdﬂ
= i dijs:
5 um
o
5 =
VRIANIE 3 TTAT (Y} ‘E
Daluernlies X732 halyrnial srin 5 Sogo
6L WmImre Sellibegy 12 W3 » - A
¥

3. Ar ansadien sdakas
sleamzlet acatos

mivalen: dpleivezs megravezen/

SLUAET Sedpiratien terdles

S, tuta e Rhiges
belmgyih harheassh, dvbaddos laa
jopeini téritdzmwntas kizede
sopalise: tulaysemm
nAv VELERCE VARSE STOMNAREACA
einy 2441 VILOIE Tupact otes 4
zoczesziw LVIITEEE

I bategyrh hathsazas, échat
seg M Wl

N URESE 1Y)

=in W70 2908 warae Miiren wtte LL-LD

0 SETAS-TIIFANTTLL ARRNIALS 3R

woniyalense boren e 402
Foifplweanalan na

TFOIER WERSCE ABISYSHTITANBATAS Yy senrin

4. nemgys® hatszozar, drbezes: dof
Yar 3™y

Y L/ S0-178300, wrams nazazwsan A7 SBERe o4 sies anfs tantalemial 57 ml teccietes o

[LEERRPE ¢ N )

Nen hiteles tulajdoni lup

Valanow slowverda Synnalle 0,3 n'-'vﬁ,lﬁs..a Legvenstbonn dn falok Smion nilntetra

jogasals

v, RS LRIttt AKeRLOSATTI S TR CAEN nIVCOS RESIVENITAALAZAS tosteriie

s

i SN
e UTT B0 Mads Ml omecd )il

L. beiegyed hatdrotat, dreendnl iad EBNA20LT GG L2

g

Wowvind Jhsdas Formtal Agsiaunys Fhasathly fa wndvarals
Wdons XII.02.0 Keswdnyrwiss 2385 130 mahaaddes

roi-Laes 1oeafOBIRIALIOS) B3 EXIITHIPAT WPT . tdszsvin 12603143

| 2% wheopiderTeX rh vscs 18

by y
Bz = tpladhEet Lep wazigeegrtaei satdedgh eSiiens w4) il besitht imiders Wrrs nan

sanrnilhe

Nem hiteles tulajdoni lap

L AIDON] Lak VEE

Nem hiteles milajdoni lap

Nen hiteles tulajdoni lap

2017, 0710, 1209

PLANe® mémékiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA

14



2481 Velence, Panorama ut 43/2 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 43/2
VALTOZASI VAZRAJZ
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INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

2481 VELENCE, PANORAMA UT
KIVETT KOZTERULET

HRSZ: 44

VELENCE, 2017. JULIUS 14.

EjIbOlIIS e E e immill eI =mmilE st mitm =g o H
IRM/IKSZFO-ID/2295-2/2010 hatdrozattal 009584 nyilvantartasi szdmon bejegyzett
IGAZSAGUGYISZAKERTO
Ingatlan-értékbecslés, banyaszati, épitGipari gép gyartasa, hGerégépek és rendszerek, kohaszati gép gyartasa,
mechanikai erégép, energiak6zIl§ gyartasa, beruhdzas, beruhazas lebonyolitas, épitésgazdasag,
épitésszervezés, épitési szerelGipar, épitéstechnoldgia, épitGanyag-ipar, épuletenergetika
http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584
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2481 Velence, Panorama ut 44 hrsz.

kivett beépitetlen tertilet

Hrsz.: 44

ADATLAP INGATLAN ERTEKELESEHEZ T

Az ingatlanértékel6 adatlap a forgalmi érték egyszerdisitett dokumentdldsi formdban térténé megdllapitdsdt szolgdlja. A vonatkozé 25/1997 (V. 1.)
PM. rendeletnek megfeleléen, az abban meghatdrozott eljdrdsokat kévetve — valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, tovabbd a Magyar
Ingatlan Szévetség (MAISz), értékeld tagozat ajanldsaiban foglaltaknak megfeleléen - késziilt. Az alkalmazott mddszerek és a levont kévetkeztetések

értelmezése az ott meghatdrozottak szerint értenddék.

Az értékelé tdarsasdg: PLANE Mérndkiroda KFT.
Szakértd6(k) neve: Kovdcs Barnabds

Az értékelés forduldnapja: 2017.07.14.

A megbizas hivatkozasi szama: 5096-2/2017

A vizsgalat célja

piaci forgalmi érték megadllapitdsa adasvételi
tranzakcio el6készitésére

Ingatlan értékelés ‘ X ‘ éves fellilvizsgalat ‘ ‘ egyéb:
Ugyfél:
Az ingatlan helyrajzi szama: 44 hrsz.

Az ingatlan cime:

2481 Velence, Panorama ut 44 hrsz.

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint)

Kivett kézteriilet

Az ingatlan hasznositasi formdja:

Ertékelt vagyonértéki jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hanyad ‘ 1/1

Alapterilet:

Telek tertlet: 241 m2

Piaci érték 1.300.000,- Ft

Koltség alapu megkozelités szerint ---

Maradvanyérték elvii megkozelités szerint ---

Egyeztetett (végsd) piaci érték 1.300.000,- Ft
A fenti értékek Afat nem tartalmaznak!

Az ingatlan rovid tavu értékesithetdsége

erGs kereslet ‘ ‘ kiegyensulyozott piac X kinalati tulsuly ‘ ‘ erds tulkinalat ‘

Mellékletek:
FelelGsséget kizaro kériilmény nincs X 1. Fotdk (2017.07.14.)

KESZITETTE:

KovAcs BARNABAS

ELLENORIZTE:

TAKACS NANDOR
OKL. GAZDASAGIMERNOK (MSc.)
OKL. INGATLANGAZDALKODO (EUFIM/ESSEC)
VEZETO ERTEKBECSLO (PSZAF 10099/2/2008)
IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTO (IM 4582)

2.Tulajdoni lap (2017.07.10.)

3. Valtozasi Vazrajz(2017.07.12.)

x| X| X| X

4. SZT részlet

KESZULT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel

Piaci érték mindosszesen:

1.300.000,- Ft

Fajlagos telekérték:

5.490,- Ft/m*

PLANe® mémékiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 44 hrsz.

kivett beépitetlen tertilet

Hrsz.: 44

1. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

2481 Velence, Panorama ut 44 hrsz.

Helyrajzi szdma:

44 hrsz.

Bejegyzett tulajdonos (ok),
tulajdoni hanyad (uk ):

Velence Viros Onkormdnyzata 1/1

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:

Nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek

ll/1. Vezetékjog 92 m2 Jogosult: EON
11l/2. Vezetékjog 14 m2 Jogosult: EON
/3. Telekalakitdsi eljdrds meginditdsa

Bérl§ / Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

A kornyez6 ingatlanok jellemzé hasznositasi
formaja:

Ingatlan nyilvantartasi adatokkal kapcsolatos
megjegyzések:

Az ingatlan nyilvantartdsi adatokat részleteiben nem
vizsgadltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes
mdsolat) birtokdban végeztiik az értékelést. Jogi ligyekben
dllast nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és
igénymentes dllapotunak tekintettiik.

Kézmdvek:

Viz, villany, csatorna, gaz kézelben

A telkek alakja, formaja:

Szabdlytalan négyszég

A telkek hatdrai, keritettsége:

Nem bekeritett

Domborzati és lejtésviszonyok:

Szemrevételezés alapjan jellemzéen sik teriilet

Amennyiben elérhetd a lekotott kapacitasok
( elektromos dram, gaz, viz, ipari viz , stb. )

Lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Bence hegy alsoé részén panoramads teriilet

Megkozelithet&sége:

Jol megkozelithetd szilard burkolatu uton

Kozlekedési eszkdzok:

Gépkocsi, busz, vonat, M7

Az ingatlanon jelenleg taldlhaté:

Beépitetlen teriilet, kozteriilet, iires teriiletek k6zé ékel6dve

A hasznositas jelenlegi formaja (tulajdoni lap):

Kivett kézteriilet

Legcélszer(ibb hasznositds a szakért6 szerint:

Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépitheté

Ovezeti besorolas:

Vt-9

Kornyezeti allapot (szemrevételezés és szdbeli

info alapjan ):

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk

Az értékelt ingatlan a Panorama Ut also részén taldlhaté. Kozmliivek a kozelben, jellemzéen sik. Jelenleg
tereprendezés alatt all. A teriileten dthaladé magasfesziiltségli vezeték a tartd oszlopokkal egyiitt athelyezés
alatt all, a piaci arra emiatt érdemi hatasa nincsen.

PLANe® mémékiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 44 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 44

2. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

Pozicic Magyarorszag térképeén

Kozigazgatas
e.sz 47°14' 30", k. h. 18° 38' 52" Orszag = Magyarorszag
Régio Kdzeép-Dunantul
Megye Fejér
Jaras Gardonyi
Jogallas varos

Polgarmester Koszti Andras Zoltan
(FIDESZ-KDNP)
(fuggetlen)
Iranyitoszam 2481
Korzethivoszam 22
Népesség
Teljes népesség 5552 fd (2015. jan. 1.
Népsiiriiseg 168,38 fo/km?

Foldrajzi adatok
Tszf. magassag 119%'m
Teriilet 33,37 km?
Foldrajzi Alfaldi4is!
Pozicié Fejér megye térképén nagytaj
Foldrajzi Mez6fold! 415!
kozéptaj

Foldrajzi kistaj Velencei-medence!*!%!
Id6zona CET, UTC+1

Fekvése

A varos korbedleli a Velencei-td északkeleti végét. Déli része a Velencefiird6 nevi Gidil6telep. A 7-es szamu
féut, az M7-es autdpadlya és a Budapest—Székesfehérvar-vasutvonal atszeli a varost, és kivalo kozlekedési
feltételeket biztosit szdmdra. A vastton két megalldja van a varosnak: Velence megaélldhely és Velencefiirdé
megalléhely

Autdbusz-0sszekottetésben all a Velencei-td kornyéki teleplilésekkel, tovabba Székesfehérvarral, Budapesttel,
Zichyujfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-0s, 8026-0s, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-0s, 8157-es, 8158-as jaratok érintik a varost.

Harom hajoallomasa (Velencefiirds, Velence, Ovelence) m(ikddik, amelyek Pdkozd, Gardony és Agard feldl
érkez6 hajokat fogadnak.

PLANe® mémékiroda KFT.
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https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8022-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8024-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8025-%C3%B6s_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8026-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8027-es_busz&action=edit&redlink=1
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https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8151-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8152-es_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8154-es_busz&action=edit&redlink=1
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https://hu.wikipedia.org/wiki/G%C3%A1rdony
https://hu.wikipedia.org/wiki/Ag%C3%A1rd

2481 Velence, Panorama ut 44 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 44

Telepllésrésze Hajdutanya, amely Velence centrumatdl 4 kilométerre fekszik, délkeleti irdnyban. 2011-es
adatok szerint Hajdutanya lakonépessége 62, a lakdasok szama 16. Hajdutanyan talajvizfigyel6 kutat izemeltet a
KDT Vizigyi Igazgatdsag.
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2.2. EPITESI SZABALYZOK: RENDEZESI TERV, HELY! EPITESI SZABALYZAT
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2481 Velence, Panorama ut 44 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 44

3.AZ INGATLAN ERTEKELESE

Figyelemmel az értékelend6 ingatlan sajdtossdgaira, funkcidjara, a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentacidkra, tovabba az értékelés céljara az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a piaci
informdciok elemzésére épiil6 dsszehasonlito modszert alkalmaztuk. Maradvanyérték maodszerrel (telekre
marado érték) rendelkezésre allé fejlesztési tervek hianyaban nem szamoltunk.

3.1. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Piaci érték ,Eltérd jogszabdlyi rendelkezés hidnydban a piaci érték kévetkez6 meghatdrozdsa alkalmazandé értékbecslék
dltal: ,Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az adott eszk6z az értékelés napjan valamely ligyletkétésre kész vevd, illetve elado
kézétt dnként létrejové tranzakcio keretében megfelelé marketingtevékenységet kévetéen gazddt cserélhet, amely lgylet
sordn a felek legjobb tudomdsuk szerint, kériiltekintGen és kényszerité eré nélkiil jarnak el.” (EVS 2012.)

FORGALMI ERTEKELES

A forgalmi értékelés mar megvaldsult, konkrét és mindenki dltal ismert tranzakcidk drainak az értékelés targydra (a vizsgalt
ingatlanra) vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsdval térténik. Az értékelés sordn a piacon a kézelmdultban (dltaldban 1-3-6
hénap) eladott, (kivételes esetekben az eladdsra felkindlt) ingatlanokat kell elemezniink és 6sszehasonlitanunk az értékelés
targyadt képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitds sordn az ingatlanpiacot leginkabb meghatdrozé alabb felsorolt tényezéket kell
figyelembe venniink:
® q kereslet és kindlat vizsgdlatakor dttekintjiik a potencidlis felhaszndldk jellemzdit (szamuk, vdsdrlderejiik, izlésiik,
preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszk6z6kre Gsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy (resek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhdzdsi fazisban vannak, hiszen bdrmely elem vdltozdsa ezek kéziil a vizsgadlt eszk6z dranak
vdltozdsadt okozhatja,
® g helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az drat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithatd helyettesits
eszkozért fizetnének a vdsdrlok,
® az egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulydt vizsgdljuk, mdsrészt az eszkdzdk
egymdshoz vald viszonydt (pl. egy adott féldteriilethez tartozo épiiletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi
szolgdltatdsok, a f6 tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgdlo eszk6zok, stb.),
® g kiilsé6 hatdsok szamszeriisitésekor figyelembe kell venni a gazdasdgi fellendiilés, vagy a gazdasdgi depresszio
hatdsdt, a vdrhato kildtdsokat, a teriileti elhelyezkedést, az dnkormdnyzati szabdlyozdsokat, stb.

Féldteriilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél — megfelel6 piaci viszonyok k6z6tt- az értékelési modszerek kéziil a
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végziink ésszehasonlitdsokat, amelyek
kézds elemeket és hasonld piaci lehetéségeket tartalmaznak. K6zvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas adatok hidnydban egyéb
vagyontdrgyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgdljuk az orszag hasonld teriileteinek ingatlanpiacdt.

A forgalmi értékelést teljes kord kiils6 (drkatalégusok, az adott gazdasdgi régié szaksajtoi, nyilvdnos drverési adatok, stb.) és
belsé (ingatlanforgalmazdi tevékenység adatbdzisa, egyéb adatbdzisok) adatokra épiil6 sajat adatbdzis segiti.

MARADVANYERTEK ELIARAS:

A maradvadnyelvii értékelés egy olyan befektetdi szempontbdl vizsgdlt megkézelitést tiikréz, mely megmutatja, hogy az adott
ingatlan a jovébeni elérheté bevételek alapjan milyen maximdlt kiinduld értékkel (ugymond bekeriilési kéltséggel)
rendelkezhet. A maradvdnyérték modszert az iires telkek értékelésére szoktdk haszndlni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy
nyereségérdekelt lizleti tevékenység, és ezdltal lehetségessé vdlik a telket jelenlegi formdjaban értékelni, iizletileg kévetve és
optimalizalva a fejlesztés lehetdségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnd, mert az uj
felhaszndldsi formdkra valo kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.

A maradvdnyértékelési modszer a telek fejlesztett formdjdban vald értékelésébdl dll, és ebbdl kell levonni az ésszes olyan
kéltséget (tervezési, infrastrukturdlis munkadk, épitési, szakértdi, finanszirozdsi, eladdsi, ,fejlesztési profit”, stb. kéltségek) ami
azzal jart, hogy nagyobb értékiivé alakitsdk az ingatlant. A végsé piaci értékbél torténd levondsok utdn fennmaradd
maradvdnyérték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a telek dtalakitdsdért.

PLANe® mémékiroda KFT.
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3.2. ERTEKELES Piaci 6sszehasonlité megkézelités

Az altalunk hasznalt adatbankok alapjan az ingatlan kornyezetében eladasra kinalt hasonlé adottsagu
ingatlanokat valasztottunk ki 6sszehasonlitasra. Az 6sszehasonlitd ingatlanok tulajdonsagait elemezve, a targyi
ingatlan adottsagait kiilonb6z6 szempontok alapjan 6sszevetve hataroztuk meg a korrekcids aranyokat.

Piaci dsszehasonlité adatok bemutatdsa

1.

http: “ingatlan.comy2328R637 nyomtata|

Aradics Gabor ingatlanreferens .:@,‘.

ingatlan. com (City Cartel Siofok) o an
“ lar eqy Holyen Teleton: 06 20 323 4263
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Ajanlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakadvazeti telek
Vételar 66.9 M Ft Villany van
Telekterllet 2290 m? Viz utcaban
Cim Fejér megye, Velence Gaz utcaban
Csatorna utcaban
Kilatas panoramas

Panorémas vizkbzeli telek Velencén!
A CITY CARTEL INGATLANIRODA kinalatabdl ajéniom Onnek ezt a 2292 m2.es vizkozeli épitési telket Velencén.

Azert csak vizkozell a telek, mert a Velence-to és a terulet kdzbtt a tayat korbedledd kiepitett bicikh Ut szell ét. A viz tavolséga Igy 20
méter.... viszont rékpanoramas!

Az Lka-20 epités| besorolasy terlleten 15% a maxamalis heepithetdség, 4,5 méteres legnagyobb épitmeny magassag mellett
(legkisebb zoldfelllet 50%) lehatsdges épitkezni,

Kozmdvek tekintetében villannyal rendelkezik, gaz a telekhatamal, viz s csatorna pedig az utcaban taldlhato.

Ha |6 dr-érték aranyd vizparil telket keres ne habozzon! A Velencei to kdzelsége (20 méter) és & caodalatos panorama miatt
elsésorban befektetSknek ajdnlom, hiszen a terilet bedpithetdségével és adottsagaival csak a képzelet szab hatdrt annak
hasznositasaban,

Remélern felkeltettern érdeklddését, barmilyen kérdésében készsédggel dllok rendelkezésére a hét minden napjdn, akar hétvégen is!
30% allami tamogatassal hozzasegitjik almai ingatlanjénak megvasarlasahoz!

Iradal cimunk: 8000 Székesfehérvar, Tavirda u. 29.

Tlpo Ha a hurdete; felrwezew adatot ‘arza|maz jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjan {{velence/eladottalak
) 37) taldthato "Bejelentem’ Ikonra kattintva.

PLANe® mémékiroda KFT.
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2.

http://ingatlan.com/2263456 1/nyomtatas

(Fehérhaz.com Kft.)

Ingatla n L CO m Telefor: 06 70 977 4499

|=gtobb Ingatlan egy
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Ajénlat eladasra kinalt ingatlan Tipus egyeb telek
Vételar 90 M Ft
Telekteriilet 2405 m?
Cim Fejér megye, Velence

Kulonleges lehetéség! Alkalma van az utolsé vizparti telkek egyikéhez hozzajutni a Velencei tonal. Befektetdknek, kuridzumokat
kedveldknek idedlis elsosorban.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az Ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/velence/elado+ielek/egyeb-
Lelek/fejer+megye+velence/22634561) taldlhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

http://ingatlan.com/22301468/ nyomtatad

Maté Henrietta ingatlanreferens m

|ngat|an Com (Immo Velence) G D™
ot Lo Telefon: 06 70 630 8481
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Ajénlat eladdsra kinalt ingatlan Tipus Uduldovezeti telek
Vételar 60.81 M Ft Villany utcaban
Telekteriilet 4054 m? Viz telken beldl
ci Fejér megye, Velence Gaz utcaban
m
(Bencehegy) Csatorna telken beliil

3774. Velence északi oldalén, a Bence-hegy alatt, hdrom helyrajzi szamon |évé pitési telek viz és csatorna kozmuvekkel, 15eFt/m2
aron egyben, vagy kilon-kiilon is eladé.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjén (/velence-bencehegy

(eladotielek/uduloovezeli-telek/fejertmeqyetvelence/22301468) taldlhatd "Bejelentem’ ikonra kattintva,

PLANe® mémékiroda KFT. 10
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4.
http://ingatlan.com/22543243/nyomtatas|
Mraz Melinda ingatlanreferens
|ngat|an Co (Forhome Ingatlan) —_
HgiabY Iy d Telefon: 06 30 535 9409
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Ajénlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakébvezet telek
Vételar 38.9MFt Villany utcaban
Telekteriilet 2900 m?* Viz utcaban
¢ Fejér megye, Velence Gaz utcaban
m
(Bencehegy) Csatorna utcaban
Kilatas panoramas
Csendes, panoramas telek!
Eladasra kindljuk ezt a 2200 nm-es panoramas épitési telket Velencén, a Bence-hegyen, csendes nyugodt lakott részen,
A telek megoszthaté 1480nm + 1420 nm-es terliletre.
Epitkezés szempontjabdl kivalo valasztas, 6rok panordmaval a Velencei téra.
Tipp:Haa mrdexés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az Ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (Ly_glgu;g_h_engenggg
tado+1 it folars g 22543243) talélhat6 "Bejel "' lkonra Kattl
5.
http-//ingatlan com/21538264/nyomtat|
& Uzoni Zsuzsanna - Duna House ingatlanreferens @" """
|n gat I a n o C om (Uzoni Zsuzsanna - Duna House - I1. ker. Retek utcai iroda)
wiwptabe ingstien oy el Telefon: 06 30 301 0670
L s e - ~
- \I R
i < \, o
Ajdnlat eladasra kinalt Ingatian Tipus lakéovezeti telek
Vételdr 2692 M Ft Ingatlan &llapota Uj parcelldzasu
Telekterillet 1044 m? Villany telken belll
i Fejér megye, Velence (Ofalu), Viz telken beldl
m
Kemnping utca Gaz telken belill
Csatorna telken beldl
Kilatas panordamas
Elado Velencén, a VIZPART| SAVBAN egy 1044 m2-es Bsszkdzmiives épitési telek! A telek kbzvetlen sajét partszakasszal nem
rendelkezik, de a lakeparki ingatlan tulajdonosok szamara egy sajat strand var kialakitasra. Tobbféle méretd és adottsagu telek kozil
vélaszthat, amig a készlet tart! A telkek egy Iaképark pellegu korbekemetl teruleten helyezk el, beépithetdséguk 20 %.
A telkek érteke a Velence Korzo ideg Isége miatt emelkedd tendenciat mutat, igy b ési célokra is
ikal azi lant A ko és €5 az lnfrastruktura klvalc. Budapest kb fél ¢ra alatt elérhetdé autoval, vonattal pedig 45 perc a Déli
pélyaudvar! A Velencen tonal a sportoldsi, szorakozasi lehetdségek tarhaza nagyon széles, az év minden szakaban!
Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hird: honlapjan ({velence/elado+lelek
lakoovezetitelek/fejersmegyetvelencetkemping+utca/21538264) talalhato ‘Bejelentem’” ikonra kattintva
PLANe® mémakiroda KFT. 1
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PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES — ERTEKMEGHATAROZAS
TELEK PIACI 0SSZEHASONLITO ERTEKBECSLES
Ingatlan azonositéja 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264

Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Telepiilés neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence
Utcalut/tér Panorama utca viz kozeli vizparti Bencehegy Bencehegy vizpart:l,tsaemping
Az ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek
Epiilet szintszama 0 0 0 0 0 0
Felépitmény alapteriilete 0 0 0 0 0 0
Telek alapteriilete (m2) hrsz 44 241 2290 2405 4054 2900 1044
SZT besorolas Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke
HESZ szeinti beépithetéség % 30 15 15 20 20 20
Epités, feltjitas éve 0 0 0 0 0 0
Beépitettség % 0 0 0 0 0
Terlilet mérete % 10 10 15 10 5
Ovezeti besorolas - funkcio % 0 0 0 0 0
Beépithetéségi paraméterek % 15 15 10 10 10
éc;;nrﬁiztdos épiiletek) % -10 15 5 5 -10
Elhelyezkedés % -25 -30 0 0 -20
Megkozelithetéség % 0 0 0 5 0
Koézmiivesitettség % 0 0 0 0 0
Egyéb : kozterilet % -70 -70 -70 -70 -70
Eladasi ar Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38 900 000 26 920 000,
Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos
Kinalati ar korrekcio -% 10 10 10 10 10
Jelen ar Ft 60 210 000 81 000 000 54 729 000 35010 000 24 228 000
Fajlagos alapteriileti ar Ft/m2 21750 26 293 33 680 13 500 12 072 23 207
Osszehasonlité korrekcid -80 90 -40 -40
Korrekcié 20 10 60 60
Korrigalt fajlagos érték Ft/m2 5259 3368 8100 7243
Korrigalt atlagos érték Ft/m2 5490
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 1323137
Becsiilt fajlagos érték Ft/m2 5490
[Forgalmi érték kereken

|  KORRIGALT FAILAGOS ATLAGAR | 5490 Ft/m2 |

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végs6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

A forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité megkozelités modszerével szamolt értékfigyelembevételével hataroztuk

Az ingatlan értéke a koltségalapu 6sszehasonlit6 megkdzelités szerint 0 Ft
A koltségalapl 6sszehasonlit6 megkozelités sulyozdsa 0%
Az ingatlan értéke a piaci megkdzelités szerint 1 300 000 Ft
A piaci megkozelités sllyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkdzelités szerint 0 Ft
A hozamalapui megkozelités sulyozasa 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke 1 300 000 Ft
Becstilt forgalmi érték kerekitve 1 300 000 Ft
A becslilt értékek AFA-t nem tartalmaznak

PLANe® memokiroda KFT. "
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MEGJEGYZESEK:

Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkozi értékelési normaknak, kilonds tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak
médositasa 32/2000. (VI11.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIIl. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztiik el, a szakmai és etikai normak
betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyontargyakra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a veliik szemben esetlegesen fennalld
kotelezettségekkel.

Jogi ligyekben véleményt nem nyilvanitottunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog eladhatd, nem terheli semmilyen jelzdlog vagy egyéb
kotelezettség. Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog.

Az ingatlan értékelése a fenndll6 kotelezettségektdl, terhekt6l mentesen tortént. A telekkdnyvi szemle csak tulajdoni lap és
térképmasolat alapjan tortént.

A kapott informaciéforrasokat megbizhaténak és érvényesnek tekintettiik. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzdlog, vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltlintetetteken kivil. Az ingatlant
tehermentesként kezeltuk.

A Megbizé altal szolgaltatott adatokat szuréproébaszer(ien ellendriztiik. Azok valddisagat és teljességét a Megbizd szavatolja.

Nem vdllalunk felel&sséget olyan, a késébb jelentkezd gazdasagi, vagy fizikai tényez6kért, amelyek az itt megadott értéket
befolydsolhatjak.

Az értékeléskor nem vizsgaltuk a térmérték megfelelGségét, és egyezGségét a foldhivatali nyilvantartasi adatokkal.

Minden olyan ténybdl, adatbdl — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithatd és adatszolgaltatasként nem kaptunk meg, viszont
az informacidkat addk errél tudtak, vagy tudhattak — folyd esetleges jogkdvetkezményekért felelsséget nem vallalunk.

A bejarads sordn sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgalatokat nem végeztiink, ezért a szakvéleményt a helyszini
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapjan készitettiik el. Ennek megfelelen ilyen vonatkozdsu mfiszaki szakért&i
felelséget nem vdllalunk és nem visellink. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely
annak értékét csokkentené.

Az értékbecsléslinkben kozzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt meghatarozott célra érvényesek. A
kifejtett szakért6i vélemény a hazai piacgazdasagnak a jelen idépontban fenndllé helyzetén és az érvényes forint vasarlé-erén alapul.

A felépitmények/lakasok értéke magdban foglalja az épulet/lakds rendeltetésszer(i haszndlatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcidhoz kapcsolodd telepitett vagy mobil eszkozok értékét és az éltaldnos
forgalmi adét — ott ahol ezt kiilon nem emlitettik!

Az értékelSk kijelentik, hogy legjobb tudomasuk szerint sem jelenlegi, sem jovGbeli érdekeltségik az értékelt vagyontarggyal
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megdéllapitott érték fliggetlen a dijazasa mértékétdl,
illetve a dijazas ténye nem figg barmilyen ,el6re meghatarozott” érték elérésétdl.

Az értékelés elkészitése/felllvizsgalata és annak kdvetkeztetései az értékelék személyes szakmai meggy6z6déséhez hiiek.

Minden irat, munkaanyag vagy dokumentacié — amely a megbizas sordn keletkezett — tulajdonjoga benntinket illet meg, azokat irasbeli
engedélylink nélkil mas célra felhasznalni nem lehet.

PLANe® Mérnékiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslGi tevékenységhez sziikséges hatdsagi engedélyekkel rendelkezik,
valamint ezen tevékenységet végz6 személyek felséfoku képzettsége és végzettsége is megvan.

PLANe® Mérndkiroda Kft. véllalja a felelGsséget az itt tanusitott értékért.

Erték tanusitvany felhasznélasi korét kizardlag adasvételi eljards elSkészitésére korlatozzuk és érvényességi idejét 6 honapban
hatarozzuk meg.

A PLANe® Mérnokiroda Kft. kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzédésben rogzitett véllalasi dij kiegyenlitését
kovet6en haszndlhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a véllalasi dij hatarid6re torténé kiegyenlitése elmaradna.

PLANe® mémékiroda KFT.
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INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

2481 VELENCE, PANORAMA UT
KIVETT BEEPITETLEN TERULET

HRSZ: 45

VELENCE, 2017. JULIUS 14.

EjIbOlIIS e E e immill eI =mmilE st mitm =g o H
IRM/IKSZFO-ID/2295-2/2010 hatdrozattal 009584 nyilvantartasi szdmon bejegyzett
IGAZSAGUGYISZAKERTO
Ingatlan-értékbecslés, banyaszati, épitGipari gép gyartasa, hGerégépek és rendszerek, kohaszati gép gyartasa,
mechanikai erégép, energiakozl§ gyartasa, beruhdzas, beruhazas lebonyolitas, épitésgazdasag,
épitésszervezés, épitési szerelGipar, épitéstechnoldgia, épitGanyag-ipar, épuletenergetika
http://szakertok.irm.gov.hu/CompanyFactSheet.aspx?id=009584
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2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 45

ADATLAP INGATLAN ERTEKELESEHEZ T

Az ingatlanértékel6 adatlap a forgalmi érték egyszerdisitett dokumentdldsi formdban térténé megdllapitdsdt szolgdlja. A vonatkozé 25/1997 (VIIl.1.)
PM. rendeletnek megfeleléen, az abban meghatdrozott eljdrdsokat kévetve — valamint az EVS 2003 és EVS 2009, EVS 2012, tovabbd a Magyar
Ingatlan Szévetség (MAISz), értékeld tagozat ajanldsaiban foglaltaknak megfeleléen - késziilt. Az alkalmazott mddszerek és a levont kévetkeztetések
értelmezése az ott meghatdrozottak szerint értenddék.

Az értékelé tdarsasdg: PLANE Mérndkiroda KFT.

Szakértd6(k) neve: Kovdcs Barnabds

Az értékelés forduldnapja: 2017.07.14.

A megbizas hivatkozasi szama: 5096-2/2017

A vizsgalat célja piaci forgalmi érték megadllapitdsa adasvételi
tranzakcio el6készitésére

Ingatlan értékelés ‘ X ‘ éves fellilvizsgalat ‘ ‘ egyéb:

Ugyfél:

Az ingatlan helyrajzi szama: 45 hrsz.

Az ingatlan cime: 2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz.

Az ingatlan megnevezése: (Tulajdoni lap szerint) Kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan hasznositasi formdja:

Ertékelt vagyonértéki jog megnevezése: tulajdonjog Tulajdoni hanyad ‘ 1/1

Alapterilet:

Telek terilet: 1775 m2

Piaci érték 13.200.000,- Ft

Koltség alapu megkozelités szerint ---

Maradvanyérték elvii megkozelités szerint ---

Egyeztetett (végsd) piaci érték 13.200.000,- Ft

A fenti értékek Afat nem tartalmaznak!

Az ingatlan rovid tava értékesithetdsége

erGs kereslet ‘ ‘ kiegyensulyozott piac X kinalati tulsuly ‘ ‘ erds tulkinalat ‘
Mellékletek:

FelelGsséget kizaro kériilmény nincs X 1. Fotdk (2017.07.14.)

KESZITETTE: 2.Tulajdoni lap (2017.07.10.)

3. Valtozasi Vazrajz(2017.07.12.)

x| X| X| X

i i 4. SZT részlet
KovAcs BARNABAS

ELLENORIZTE:

KESZULT 3 pld. 19 oldalon mellékletekkel

TAKACS NANDOR
OKL. GAZDASAGIMERNOK (MSc.)
OKL. INGATLANGAZDALKODO (EUFIM/ESSEC)
VEZETO ERTEKBECSLO (PSZAF 10099/2/2008)
IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTO (IM 4582)

Piaci érték mindosszesen: 13.200.000,- Ft
Fajlagos telekérték: 7.433,- Ft/m’

PLANe® mémékiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz.

kivett beépitetlen tertilet

Hrsz.: 45

1. AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

2481 Velence, Panorama Ut 45 hrsz.

Helyrajzi szdma:

45 hrsz.

Bejegyzett tulajdonos (ok),
tulajdoni hanyad (uk ):

Velence Viros Onkormdnyzata 1/1

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:

Nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek

ll/1. Vezetékjog 11 m2 Jogosult: EON
/2. Telekalakitdsi eljdrds meginditdsa

Bérl§ / Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

A kornyez6 ingatlanok jellemzé hasznositasi
formaja:

Ingatlan nyilvantartasi adatokkal kapcsolatos
megjegyzések:

Az ingatlan nyilvdantartdsi adatokat részleteiben nem
vizsgadltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap (teljes
mdsolat) birtokdban végeztiik az értékelést. Jogi ligyekben
dllast nem foglaltunk. Az ingatlant per-, teher-, és
igénymentes dllapotunak tekintettiik.

Kézmdvek:

Viz, villany, csatorna, gaz kézelben

A telkek alakja, formaja:

Szabdlytalan négyszég

A telkek hatdrai, keritettsége:

Nem bekeritett

Domborzati és lejtésviszonyok:

Szemrevételezés alapjan jellemzéen sik teriilet

Amennyiben elérhetd a lekotott kapacitasok
( elektromos aram, gaz, viz, ipari viz , stb. )

Lakott telepilésen bellli elhelyezkedése:

Bence hegy also részén panoramas teriilet

MegkozelithetGsége:

Jol megkézelithetd szilard burkolatu uton

Kozlekedési eszkdzok:

Gépkocsi, busz, vonat, M7

Az ingatlanon jelenleg taladlhaté:

Beépitetlen teriilet

A hasznositas jelenlegi formaja (tulajdoni lap):

Kivett beépitetlen teriilet

Legcélszer(ibb hasznositds a szakért6 szerint:

Szomszédos ingatlanhoz csatolva beépitheté

Ovezeti besorolas:

Vt-9

Kornyezeti allapot (szemrevételezés és szobeli

info alapjan ):

Szennyezés nyomait nem tapasztaltuk

Az értékelt ingatlan a Panorama Ut alsd részén taldlhaté. Kozmvek a kdzelben, jellemzéen sik. Jelenleg
tereprendezés alatt all. A teriileten dthaladé magasfesziiltségli vezeték a tartd oszlopokkal egyltt athelyezés
alatt all, a piaci arra emiatt érdemi hatasa nincsen.
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2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 45

2. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

Pozicic Magyarorszag térképeén

Kozigazgatas
e.sz 47°14' 30", k. h. 18° 38' 52" Orszag = Magyarorszag
Régio Kdzeép-Dunantul
Megye Fejér
Jaras Gardonyi
Jogallas varos

Polgarmester Koszti Andras Zoltan
(FIDESZ-KDNP)
(fuggetlen)
Iranyitoszam 2481
Korzethivoszam 22
Népesség
Teljes népesség 5552 fd (2015. jan. 1.
Népsiiriiseg 168,38 fo/km?

Foldrajzi adatok
Tszf. magassag 119%'m
Teriilet 33,37 km?
Foldrajzi Alfaldi4is!
Pozicié Fejér megye térképén nagytaj
Foldrajzi Mez6fold! 415!
kozéptaj

Foldrajzi kistaj Velencei-medence!*!%!
Id6zona CET, UTC+1

Fekvése

A varos korbedleli a Velencei-td északkeleti végét. Déli része a Velencefiird6 nevi Gidil6telep. A 7-es szamu
féut, az M7-es autdpadlya és a Budapest—Székesfehérvar-vasutvonal atszeli a varost, és kivalo kozlekedési
feltételeket biztosit szdmdra. A vastton két megalldja van a varosnak: Velence megaélldhely és Velencefiirdé
megalléhely

Autdbusz-0sszekottetésben all a Velencei-td kornyéki teleplilésekkel, tovabba Székesfehérvarral, Budapesttel,
Zichyujfaluval és Pusztaszabolccsal is. Az 1163-as, 1171-es, 8022-es, 8024-es 8025-0s, 8026-0s, 8027-es, 8028-
as, 8151-es, 8152-es, 8154-es, 8156-0s, 8157-es, 8158-as jaratok érintik a varost.

Harom hajoallomasa (Velencefiirds, Velence, Ovelence) m(ikddik, amelyek Pdkozd, Gardony és Agard feldl
érkez6 hajokat fogadnak.

PLANe® mémékiroda KFT.
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https://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest
https://hu.wikipedia.org/wiki/Zichy%C3%BAjfalu
https://hu.wikipedia.org/wiki/Pusztaszabolcs
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1163-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=1171-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8022-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8024-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8025-%C3%B6s_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8026-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8027-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/wiki/8028-as_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8151-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/8152-es_busz
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8154-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8156-os_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8157-es_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=8158-as_busz&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/P%C3%A1kozd
https://hu.wikipedia.org/wiki/G%C3%A1rdony
https://hu.wikipedia.org/wiki/Ag%C3%A1rd

2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 45

Telepllésrésze Hajdutanya, amely Velence centrumatdl 4 kilométerre fekszik, délkeleti irdnyban. 2011-es
adatok szerint Hajdutanya lakonépessége 62, a lakdasok szama 16. Hajdutanyan talajvizfigyel6 kutat izemeltet a
KDT Vizigyi Igazgatdsag.
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2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz.

kivett beépitetlen tertilet
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2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 45

3.AZ INGATLAN ERTEKELESE

Figyelemmel az értékelend6 ingatlan sajdtossdgaira, funkcidjara, a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentacidkra, tovabba az értékelés céljara az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a piaci
informdciok elemzésére épiil6 dsszehasonlito modszert alkalmaztuk. Maradvanyérték maodszerrel (telekre
marado érték) rendelkezésre allé fejlesztési tervek hianyaban nem szamoltunk.

3.1. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Piaci érték ,Eltérd jogszabdlyi rendelkezés hidnydban a piaci érték kévetkez6 meghatdrozdsa alkalmazandé értékbecslék
dltal: ,Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az adott eszk6z az értékelés napjan valamely ligyletkétésre kész vevd, illetve elado
kézétt dnként létrejové tranzakcio keretében megfelelé marketingtevékenységet kévetéen gazddt cserélhet, amely lgylet
sordn a felek legjobb tudomdsuk szerint, kériiltekintGen és kényszerité eré nélkiil jarnak el.” (EVS 2012.)

FORGALMI ERTEKELES

A forgalmi értékelés mar megvaldsult, konkrét és mindenki dltal ismert tranzakcidk drainak az értékelés targydra (a vizsgalt
ingatlanra) vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsdval térténik. Az értékelés sordn a piacon a kézelmdultban (dltaldban 1-3-6
hénap) eladott, (kivételes esetekben az eladdsra felkindlt) ingatlanokat kell elemezniink és 6sszehasonlitanunk az értékelés
targyadt képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitds sordn az ingatlanpiacot leginkabb meghatdrozé alabb felsorolt tényezéket kell
figyelembe venniink:
® a kereslet és kindlat vizsgdlatakor dttekintjiik a potencidlis felhaszndldk jellemzdit (szamuk, vdsdrlderejiik, izléstik,
preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszk6z6kre Gsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy (resek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhdzdsi fazisban vannak, hiszen bdrmely elem vdltozdsa ezek kéziil a vizsgadlt eszk6z dranak
vdltozdsdt okozhatja,
® g helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az drat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithatd helyettesits
eszkozért fizetnének a vdsdrlok,
® az egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulydt vizsgdljuk, mdsrészt az eszk6z6k
egymdshoz vald viszonydt (pl. egy adott féldteriilethez tartozo épiiletek, az elhelyezkedéshez kapcsolodo kényelmi
szolgdltatdsok, a f6 tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgdlo eszk6zok, stb.),
® g kiilsé6 hatdsok szamszeriisitésekor figyelembe kell venni a gazdasdgi fellendiilés, vagy a gazdasdgi depresszio
hatdsdt, a vdrhato kildtdsokat, a teriileti elhelyezkedést, az dnkormdnyzati szabdlyozdsokat, stb.

Féldteriilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél — megfelel6 piaci viszonyok kézé6tt- az értékelési modszerek kéziil a
forgalmi értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végziink ésszehasonlitdsokat, amelyek
kézds elemeket és hasonld piaci lehetéségeket tartalmaznak. K6zvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas adatok hidnydban egyéb
vagyontdrgyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgdljuk az orszag hasonld teriileteinek ingatlanpiacdt.

A forgalmi értékelést teljes kord kiils6 (drkatalégusok, az adott gazdasdgi régié szaksajtoi, nyilvdnos drverési adatok, stb.) és
belsé (ingatlanforgalmazai tevékenység adatbdzisa, egyéb adatbdzisok) adatokra épiil6 sajat adatbdzis segiti.

MARADVANYERTEK ELIARAS:

A maradvadnyelvii értékelés egy olyan befektetdi szempontbdl vizsgdlt megkézelitést tiikréz, mely megmutatja, hogy az adott
ingatlan a jovébeni elérheté bevételek alapjan milyen maximdlt kiinduld értékkel (ugymond bekeriilési kéltséggel)
rendelkezhet. A maradvdnyérték mddszert az lires telkek értékelésére szoktdk haszndlini, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy
nyereségérdekelt lizleti tevékenység, és ezdltal lehetségessé vdlik a telket jelenlegi formdjaban értékelni, izletileg kévetve és
optimalizalva a fejlesztés lehetdségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnd, mert az uj
felhaszndldsi formdkra valo kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.

A maradvdnyértékelési modszer a telek fejlesztett formdjdban valo értékelésébdl dll, és ebbdl kell levonni az dsszes olyan
kéltséget (tervezési, infrastrukturdlis munkadk, épitési, szakértdi, finanszirozdsi, eladdsi, ,fejlesztési profit”, stb. kéltségek) ami
azzal jart, hogy nagyobb értékiivé alakitsik az ingatlant. A végsé piaci értékbdl térténd levondsok utdn fennmarado
maradvdnyérték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a telek dtalakitdsdért.
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2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 45

3.2. ERTEKELES Piaci 6sszehasonlité megkézelités

Az altalunk hasznalt adatbankok alapjan az ingatlan kornyezetében eladasra kinalt hasonlé adottsagu
ingatlanokat valasztottunk ki 6sszehasonlitasra. Az 6sszehasonlitd ingatlanok tulajdonsagait elemezve, a targyi
ingatlan adottsagait kiilonb6z6 szempontok alapjan 6sszevetve hatdroztuk meg a korrekcids aranyokat.

Piaci dsszehasonlité adatok bemutatdsa

1.

http: “ingatlan.comy2328R637 nyomtata|

Aradics Gabor ingatlanreferens .:@,‘.
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Ajanlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakadvazeti telek
Vételar 66.9 M Ft Villany van
Telekterllet 2290 m? Viz utcaban
Cim Fejér megye, Velence Gaz utcaban
Csatorna utcaban
Kilatas panoramas

Panorémas vizkbzeli telek Velencén!
A CITY CARTEL INGATLANIRODA kinalatabdl ajéniom Onnek ezt a 2292 m2.es vizkozeli épitési telket Velencén.

Azert csak vizkozell a telek, mert a Velence-to és a terulet kdzbtt a tayat korbedledd kiepitett bicikh Ut szell ét. A viz tavolséga Igy 20
méter.... viszont rékpanoramas!

Az Lka-20 epités| besorolasy terlleten 15% a maxamalis heepithetdség, 4,5 méteres legnagyobb épitmeny magassag mellett
(legkisebb zoldfelllet 50%) lehatsdges épitkezni,

Kozmdvek tekintetében villannyal rendelkezik, gaz a telekhatamal, viz s csatorna pedig az utcaban taldlhato.

Ha |6 dr-érték aranyd vizparil telket keres ne habozzon! A Velencei to kdzelsége (20 méter) és & caodalatos panorama miatt
elsésorban befektetSknek ajdnlom, hiszen a terilet bedpithetdségével és adottsagaival csak a képzelet szab hatdrt annak
hasznositasaban,

Remélern felkeltettern érdeklddését, barmilyen kérdésében készsédggel dllok rendelkezésére a hét minden napjdn, akar hétvégen is!
30% allami tamogatassal hozzasegitjik almai ingatlanjénak megvasarlasahoz!

Iradal cimunk: 8000 Székesfehérvar, Tavirda u. 29.

Tlpo Ha a hurdete; felrwezew adatot ‘arza|maz jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjan {{velence/eladottalak
) 37) taldthato "Bejelentem’ Ikonra kattintva.

PLANe® mémékiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA



2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 45

2.

http://ingatlan.com/2263456 1/nyomtatas

(Fehérhaz.com Kft.)

Ingatla n L CO m Telefor: 06 70 977 4499

|=gtobb Ingatlan egy
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Ajénlat eladasra kinalt ingatlan Tipus egyeb telek
Vételar 90 M Ft
Telekteriilet 2405 m?
Cim Fejér megye, Velence

Kulonleges lehetéség! Alkalma van az utolsé vizparti telkek egyikéhez hozzajutni a Velencei tonal. Befektetdknek, kuridzumokat
kedveldknek idedlis elsosorban.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az Ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/velence/elado+ielek/egyeb-
Lelek/fejer+megye+velence/22634561) taldlhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

http://ingatlan.com/22301468/ nyomtatad

Maté Henrietta ingatlanreferens m
(Immo Velence) GDN

ingatlan.com
Telefon: 06 70 630 8481

|leatbbh ingatian

h*) § EY
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\ 5 J
i J 5
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2 74 o
Ajénlat eladdsra kinalt ingatlan Tipus Uduldovezeti telek
Vételar 60.81 M Ft Villany utcaban
Telekteriilet 4054 m? Viz telken beldl
ci Fejér megye, Velence Gaz utcaban
m
(Bencehegy) Csatorna telken beliil

3774. Velence északi oldalén, a Bence-hegy alatt, hdrom helyrajzi szamon |évé pitési telek viz és csatorna kozmuvekkel, 15eFt/m2
aron egyben, vagy kilon-kiilon is eladé.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjén (/velence-bencehegy

(eladotielek/uduloovezeli-telek/fejertmeqyetvelence/22301468) taldlhatd "Bejelentem’ ikonra kattintva,

PLANe® mémékiroda KFT. 10
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2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 45
4.
http://ingatlan.com/22543243/nyomtatas
Mraz Melinda ingatianreferens o
|n gat I an. Co m (Forhome Ingatian)
lgiBby Ingalle Telefon: 06 30 535 9409
“ ¥ .
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Ajanlat eladasra kindlt ingatlan Tipus lakétvezet telek
Vételar 389MFt Villany utcaban
Telekteriilet 2900 m? Viz utcaban
& Fejér megye, Velence Gaz utcaban
m
(Bencehegy) Csatorna utcaban
Kilatas panoramas
Csendes, panoramas telek!
Eladasra kindljuk ezt a 2900 nm-es panoramas épitési telket Velencén, a Bence-hegyen, csendes nyugodt lakott részen.
A telek megoszthaté 1480nm + 1420 nm-es terliletre.
Epitkezés szempontjabol kivélo valasztas, 6rok panordmaval a Velencei téra.
Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az Ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén (/velence-bencehegy
Lelado+ielek/lakoovezeti-telek/fejertmeqye+velence/22543243) taldlhaté "Bejelentem” ikonra kattintva,
5.
http://ingatlan com/21538264/nyomtat
Uzoni Zsuzsanna - Duna House ingatlanreferens """
| n gat I a n C o m (Uzoni Zsuzsanna - Duna House - II. ker. Retek utcal iroda)
Alagiatn (ngal Telefon: 06 30 301 0670
T - ~
- \| .
i = ! :
Afdnlat eladasra kindlt ingatian Tipus lakéovezetl telek
Vételdr 2692MFt Ingatian dllapota Uj parcelldzasu
Telekterillet 1044 m? Villany telken beldl
& Fejér megye, Velence (Ofalu), Viz telken belil
m
Kemping utca Gaz telken belil
Csatorna telken beldl
Kilatas panoramas
Elado Velencén, a VIZPART! SAVBAN egy 1044 m2-es dsszkdzmiives épitési telek! A telek kozvetlen sajét partszakasszal nem
ik, de a lakoparki ing tulajdonosok szamara egy sajat strand var kialakitasra. Tobbféele méretd és adottsagu telek kozil
vélaszthat, amig a keszlet tart! A telkek egy laképark yellegu korbekmteu teruleten hetyezkedrwk el, beep«heloseguk 20 %.
A telkek eneke a Velence Korzo ideg 1y kdzelsége miatt emelkedd tendenciat mutat, igy befektetési célokra is
Ikal azi Akozlekedées és az lnfrastruktura kivalo, Budapest kb fél ora alatt elérheté autoval, vonattal pedig 45 perc a Deéli
pélyaudvar! A Velencel tonal a sportolasi, szorakozasi lehetdségek tarhaza nagyon széles, az év minden szakaban!
Tipp: Ha a hnrdelés félvevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan ({velence/elado+elek
' ing+ ) talélhato 'Bejelentem” ikonra kattintva
PLANe® mémakiroda KFT. 1
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2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 45

PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES — ERTEKMEGHATAROZAS
TELEK PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES
Ingatlan azonositdja 23288637 22634561 22301468 22543243 21538264

Targyi ingatlan INGATLAN 1 INGATLAN 2 INGATLAN 3 INGATLAN 4 INGATLAN 5

Telepiilés neve Velence Velence Velence Velence Velence Velence
Utcalut/tér Panorama utca viz kozeli vizparti Bencehegy Bencehegy vizpart:j,g:mping
Az ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek
Epiilet szintszama 0 0 0 0 0 0
Felépitmény alapteriilete 0 0 0 0 0 0
Telek alapteriilete (m2) hrsz 45 1775 2290 2 405 4054 2900 1044
SZT besorolas Vt-9 Lke-20 Lke Lke Lke Lke
HESZ szeinti beépithetéség % 30 15 15 20 20 20
Epités, felujitas éve 0 0 0 0 0 0
Beépitettség % 0 0 1] 0 0
Terlilet mérete % 5 5 10 5 -5
Ovezeti besorolas - funkcié % 0 0 0 0 0
Beépithetéségi paraméterek % 15 15 10 10 10
(Ks(;;nrr):ziztdos épuletek) % -10 15 5 5 -10
Elhelyezkedés % -25 -30 1] (1] -20
Megkozelithetéség % 0 0 0 5 0
Kozmiivesitettség % 0 0 0 0 0
Egyéb : tertilet alak % -55 -55 -55 -55 -55
Eladasi ar Ft 66 900 000 90 000 000 60 810 000 38900 000 26 920 000
Ertékesités éve Azonos Azonos Azonos Azonos Azonos
Kinalati ar korrekcio -% 10 10 10 10 10
Jelen ar Ft 60 210 000 81000 000 54 729 000 35010 000 24 228 000
Fajlagos alapteriileti ar Ft/m2 21750 26 293 33 680 13 500 12 072 23 207
Osszehasonlité korrekcié -70 -80 -30 -30 -80
Korrekcié 30 20 70 70 20
Korrigalt fajlagos érték Ft/m2 7 888 6736 9 450 8451 4641
Korrigalt atlagos érték Ft/m2 7433
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 13 193 862
Becsiilt fajlagos érték | Ft/m2 7433
|Forgalmi érték kereken |

|  KORRIGALT FAILAGOS ATLAGAR | 7433  Ft/m2 |

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végs6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

A forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlitd megkdzelités mddszerével szamolt értékfigyelembevételével hataroztuk

Az ingatlan értéke a koltségalapu 6sszehasonlité megkodzelités szerint 0 Ft
A koltségalapt 6sszehasonlitdé megkdzelités sulyozasa 0%
Az ingatlan értéke a piaci megkézelités szerint 13 200 000 Ft
A piaci megkdzelités sulyozésa 100 %
Az ingatlan értéke a hozamalapui megkozelités szerint 0 Ft
A hozamalapu megkézelités sulyozasa 0 %

Az ingatlan egyeztetett értéke

13 200 000 Ft

Becsilt forgalmi érték kerekitve

13 200 000 Ft

A becsitilt értékek AFA-t nem tartalmaznak

PLANe® mémékiroda KFT.
MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA
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2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 45

MEGJEGYZESEK:

Az ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkozi értékelési normaknak, kilonds tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak
modositasa 32/2000. (VII1.29.) PM. Valamint 26/2005 (VIIl. 11.) PM. Rendeletekben foglaltakra végeztiik el, a szakmai és etikai normak
betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyontargyakra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a velik szemben esetlegesen fennalld
kotelezettségekkel.

Jogi ligyekben véleményt nem nyilvanitottunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog eladhatd, nem terheli semmilyen jelzdlog vagy egyéb
kotelezettség. Az értékbecslésben értékelt els6dleges jog a tehermentes tulajdonjog.

Az ingatlan értékelése a fenndll6 kotelezettségektdl, terhekt6l mentesen tortént. A telekkdnyvi szemle csak tulajdoni lap és
térképmasolat alapjan tortént.

A kapott informaciéforrasokat megbizhatéonak és érvényesnek tekintettiik. Feltételeztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem
terheli semmilyen jelzdlog, vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltlintetetteken kivil. Az ingatlant
tehermentesként kezeltuk.

A Megbizé altal szolgaltatott adatokat szurdprébaszer(ien ellendriztiik. Azok valddisagat és teljességét a Megbizd szavatolja.

Nem véllalunk felel&sséget olyan, a késébb jelentkezd gazdasagi, vagy fizikai tényez6kért, amelyek az itt megadott értéket
befolydsolhatjak.

Az értékeléskor nem vizsgaltuk a térmérték megfelelGségét, és egyezGségét a foldhivatali nyilvantartasi adatokkal.

Minden olyan ténybdl, adatbdl — mely szemrevételezéssel nem volt megallapithatd és adatszolgaltatasként nem kaptunk meg, viszont
az informacidkat addk errél tudtak, vagy tudhattak — folyd esetleges jogkdvetkezményekért felelsséget nem vallalunk.

A bejarads sordn sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettségi vizsgalatokat nem végeztiink, ezért a szakvéleményt a helyszini
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapjan készitettiik el. Ennek megfelelen ilyen vonatkozdsi mszaki szakértGi
feleléséget nem vallalunk és nem viseliink. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon nincs olyan anyag, amely
annak értékét csokkentené.

Az értékbecsléslinkben kozzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt meghatarozott célra érvényesek. A
kifejtett szakért&i vélemény a hazai piacgazdasagnak a jelen id6pontban fenndlld helyzetén és az érvényes forint vasarlé-erén alapul.

A felépitmények/lakasok értéke magdban foglalja az épulet/lakds rendeltetésszer(i haszndlatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti
berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott funkcidhoz kapcsolodd telepitett vagy mobil eszkozok értékét és az éltaldnos
forgalmi adét — ott ahol ezt kiilon nem emlitettik!

Az értékelSk kijelentik, hogy legjobb tudomasuk szerint sem jelenlegi, sem jov6beli érdekeltségiik az értékelt vagyontarggyal
kapcsolatban vagy az értékelésben érintett felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megdéllapitott érték flggetlen a dijazasa mértékétdl,
illetve a dijazas ténye nem figg barmilyen ,el6re meghatarozott” érték elérésétdl.

Az értékelés elkészitése/felllvizsgalata és annak kdvetkeztetései az értékelék személyes szakmai meggy6z6déséhez hiiek.

Minden irat, munkaanyag vagy dokumentacié — amely a megbizas sordn keletkezett — tulajdonjoga benntinket illet meg, azokat irasbeli
engedélylink nélkil mas célra felhasznalni nem lehet.

PLANe® Mérnékiroda Kft. kijelenti, hogy az ingatlan értékbecslGi tevékenységhez sziikséges hatdsagi engedélyekkel rendelkezik,
valamint ezen tevékenységet végz6 személyek felséfoku képzettsége és végzettsége is megvan.

PLANe® Mérndkiroda Kft. véllalja a felelGsséget az itt tanusitott értékért.

Erték tanusitvany felhasznélasi korét kizardlag adasvételi eljards elSkészitésére korlatozzuk és érvényességi idejét 6 hdonapban
hatarozzuk meg.

A PLANe® Mérnokiroda Kft. kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzédésben rogzitett véllalasi dij kiegyenlitését
kovet6en haszndlhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a véllalasi dij hatarid6re torténé kiegyenlitése elmaradna.

PLANe® mémékiroda KFT.
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2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz.

kivett beépitetlen tertilet

Hrsz.: 45
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2481 Velence, Panorama ut 45 hrsz. kivett beépitetlen tertilet Hrsz.: 45
VALTOZASI VAZRAJZ
GEOFENY KFT __ Velence

A munkavéges reve
Vi sebma . M-3/2017.

VALTOZASI VAZRAJZ

Adatszolgahasds Waltazama 2-44872017

a 39, 40, 43/2, 44, 45 helyrajzi szédmu foldrészletek alkotta telekcsoport

Képandsnydk, 2017 fobruds 27
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VELENCE VAROS Tktatoszam: /2017.
POLGARMESTERE Eléadé: Heinczné Horvath Edina
OG2481 Velence, Topart u. 26. Melléklet: Velence SE kérelme
& 22/589-416, FFax: 22/472 -747

E-mail: hivatalvelence. i

NYILVANOS ULES napirendje

A dontéshozatal mindésitett tébbséget igényel!

Targy: A Velence Sport  Egyesiilet
cimerhasznalati kérelme

Eldterjesztés

Velence Varos Onkormanyzat Képviselo-testiileténel 2017. augusztus 10, napjan
tartando soron kiviili nyilvanos iilésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Velence Sport Egyestilet (a tovibbiakban: Velence SE) (székhely: 2481 Velence, Topart u.
52.) tarselndkei kérelmet nytjtottak be, amelyben a képvisel6-testiilet hozzajaruldsat kérik arra
vonatkozoan, hogy a Velence SE 1j logdjanak 6 latvanyelemeként Velence Véros cimerét
hasznalhassak.

Velence Véros Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol
sz616 14/2015(IX.25.) 6nkorményzati rendeletének 36, § 16. pontja értelmében a Kulturalis,
Oktatasi €s Sportbizottsag feladata a ,,Velence” név- és cimerhasznalataval kapcsolatos
kérelmek déntésre elbkészitése.

Tekintettel arra, hogy a legkdzelebbi soros testiileti illés elétt megtartandé bizottsagi (ilés
tervezett idépontja 2017. szeptember 28. napja, a bizottsdg a kérelmet elbirdlni nem tudja.

Fentiekre tekintettel kérem a Tisztelt Képvisel-testiiletet, hogy sziveskedjen a hatdrozati
javaslatban foglaltak szerint dénteni.

A dontés végrehajtdsaban kézremiikodo felelds hivatali egység: Titkarsagi Osztaly




HATAROQZATI JAVASLAT:

Velence Viros Onkorméanyzat Képviselo-testiilete engedélyezi a Velence Sport Egyesiilet
(székhelye: 2481 Velence, Topart u. 52. képviseli: Ferenczi Gyula és Gyorffy Gergely
tarselnokok) részére, hogy az egyesiilet uj logdjanak £6 latvanyelemeként Velence Viaros
cimerét hasznalhassa.

Felelos: Koszti Andras polgarmester
Hatéridé: 2017. augusztus 10. = )

Velence, 2017. augusztus 8. ”
Koszti Andras
polgarmester

Eilenjegyzem:

Jegyz0:
05,
<y



Velence Varosvezetés
részére

Targy: Cimerhasznalati kérelem, Velence SE

Tisztelt Polgarmester Ur és Tisztelt Képvisels-testiilet!

Kérjtik az engedélytiket Velence varos Cimerének a hasznalatéra a Velence SE i logdjanak £6
latvanyelemként.

A kérelmezé megnevezése, cime: ... Velence Sport Fgyesiilet, Velence Tépart u. 52.

A cimerhasznélat célja: Velence SE hivatalos logéjaban

A cimerrel diszitend6 targy mintapéldanya: Mellékelve

A felhasznalasért felelds személyek megnevezése:

Ferenczi Gyula és Gy6rffy Gergely tarselnskok

Fentiekre valé tekintettel szeretnénk Onoket arra kérni, hogy a cimerhasznalatot eﬁgcdélyezm'

sziveskedjenek.

Biintet6jogi feleldsséglink tudataban tudomasul vessziik a cimerhasznalat ellendrzése sordn, annak
jogtalan nem megfelelé hasznélata esetén az engedély visszavondsra kertil.

Velence, 2017 év augusztus hénap 08. nap.

Tiszteleite]: éw’

Velence SE
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