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SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: kivett telephely
Cim: Veszprém, belteriilet
Iranyitoszam: 8200
Hrsz.: 4726/2

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni héanyad: Veszprém MIV. Onkorményzata
Radioé-Televizié Es Antenna Szlg. Kft

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

5633/6678
1045/6678

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Alapteriilet: 6678 m?

Ertékelt teriiletrész: 361 m>

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa
alapul6 megkozelités
180 nap)

Megrendeld megnevezése: Veszprém Megyei Jogl Varos
Onkorményzata

Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén

Ertékelés fordulénapja: 2022.06.01. (az értékbecslés érvényessége

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

361 m2 teriiletnagysaganak értéke: négyszazotvenezer forint

A Veszprém 4726/2 hrsz.-u ingatlan 45 450 000,- Ft azaz negyvendétmillio-

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

ingatlanra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza
Veszprém, 2022. 06. 01.

Készitette:

I'oth Roland
Kisadaxzd, EV,
400 Vi .'_I‘lN’I‘Ia‘d'-l;[rr'_‘.n,rulib_ ans.
Addszam: 68123723-1-39
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4726/2

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Veszprém Megyei Jogn Varos Onkormdnyzata megbizta Toth Roland E.V.-t (székhely:
8200 Veszprém, Alkotmany u. 15 3/15.) a Veszprém 4726/2 helyrajzi szamu ingatlan 361
m? nagysagu teriiletnagysaganak értékelésével. Az ingatlanértékelés célja az ingatlanrész

forgalmi értékének a megallapitasa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet
alapjan az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkoz6
ajanldsainak megfelelden, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Alapelvként rogziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakcidok
alkuval valosulnak meg, végeredményliik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet magéanjogi
adasvételi szerzddés keretében egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevo kozott, akivel
kapcsolata kizarélag piaci természetli az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények Ilehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést, s annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fliggd megfeleld
id6tartam 4ll rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezOk: az ingatlan fajtija, -
alapteriilete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsol6do jogok, egyéb eldnydk; az
ingatlant terhel6 vagy kiszolgélo jogok; a kornyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmddosito tényezok fiiggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturdja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az
ingatlan rendeltetése és az ennek megfeleld haszndlhatosaga; a megkozelithetosége; a
tarsadalmi értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terheld esetleges
terhek;

I. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonlo iizletkotések kozépértékeét értjiik, figyelembe véve az értékmddositd tényezoket.

II. Hozamszamitason alapul6 értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jovedelmének — a
kiadasokkal csokkentett jovObeni haszon — a jelenértéke.

II1. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett ujraeldallitasi koltség,
novelve az épitményhez tartozo foldtertilet értékével.

/Ez a megkozelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefiiggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhatd, ahol hidnyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii
épiiletek értékelésénél./
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2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2022. 06. 01.-én Toth Roland értékbecsld tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és mas értékbefolyasold tényezdoket vizsgalt, az ingatlanrol
¢s kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzetérdl, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos rendelkezésiinkre bocséjtott
alabbi dokumentumokat:

'] 30 napnal nem régebbi hiteles tulajdoni lap masolat
'] Nem hiteles térképmasolat

2.1 Az ingatlan ismertetése, ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2022.06.01.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Beltertilet
Helyrajzi szama: 4726/2
Tulajdoni lap I. rész:

Megnevezés: kivett telephely
Alapteriilete: 6678 m?
Tulajdoni lap II. rész:

11/2.

Tulajdoni hanyad: 1045/6678
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Radio-Televizié Es Antenna Szolgaltato Kft.

Jogosult cime:

8200 VESZPREM Madéch Imre utca 25.

11/3.
Tulajdoni hanyad: 5633/6678
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogli Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém Ovaros Tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

I11/1.: Onall6 szdveges bejegyzés telekalakitas soran a Veszprém belteriilet 4726 helyrajzi
szamu ingatlan megosztasabol kialakultak a Veszprém belteriilet 4726/1-4726/2 helyrajzi

szamu ingatlanok., 8/829/2019.

111/5.: Onallé szdveges bejegyzés telekegyesités soran teriiletébe beolvadt a Veszprém
4726/1 helyrajzi szamu ingatlan, igy teriilete 5678 m2 -r6l 6678 m2 -re valtozott., Térképi

elézmény: 8/2054/2020.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Ko6zép-dunantuli régidban talalhato, Veszprém megye megyeszékhelye. A véros
Budapesttél 110 km-re, a Balatont6l 14 km-re, a Bakonytol 20 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a févaros 2 oran beliil elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8.
szaml Ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthdrdon keresztiil az
osztrak-magyar hatarig, a Balaton a 73. szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82.
szamu féuton érhetd el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik,
illetve megkozelithetd még vastton Gydr feldl is, Zircen keresztiil.

A teleplilés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az aldbbi térképszelvény
szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlanrész (tovabbiakban: ingatlan) a telepiilés kozpontjaban helyezkedik el.
Megkozelithetd az Ady Endre utcabol kozvetleniil. Az ingatlan kozvetlen kdrnyezetében
kereskedelmi, és szolgaltatd egységek, hotel, bakfiokok, egészségligyi intézmények, iskola,
¢s csaladi hazak talalhatoéak. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, elhelyezkedése
kozvetlen kozelében talalhatd Veszprémi egyik fo kozlekedési csomdpontja. Oktatési
intézmények, kereskedelmi - szolgaltaté egységek, iskola, dvoda, bolcsdde, egészségligyi
intézmények 300 méteren beliil megtalalhatéak. Helyi, helykdzi buszjarat buszmegalldja
100 méter tavolsagra talalhato.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Az ingatlan szlikebb kornyezetét az alabbi térképszelvény mutatja

iy 2

o, o ALl 2 o
QEPFR szupermarket < Pentaton Han \)&Qa %
1 Hangsz L <
a. \

2 @ o
i Q Hostel Mayer - Veszprém
e 1 u
rém Posta Q | Vodafone Kussm\_aif's

Marka
Mobiltal

Ylus Veszprém

@ Hotel Veszprém

Ertékelt
ingatlan

zprémi Allatkorhaz

Toy

OTP Bank

SZam ra Z
NAV 3?;
Kormanyablak Z |
McDonald's Levendula Uzlethaz
Gyorsételek- §5 Mani Autnsisl{olao Aruhgz
%
) Uvegezés Kol
Csolnoky Ferenc Kérhdz 3 9 z
A e
%
o Serlux Kft 5.;
tamadt a Fabrikdcs-Barkacs Uzlet e
mplom R kbt freblmasd ket

Szakérto cég neve
Téth Roland E. V.
Székhely: 8200 Veszprém, Alkotmany u. 15. 3/15 Nyilvantartasi szama: Veszprém Iv/636.
Tel.: +36 70 7762627, e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4726/2

Az ingatlan sziikebb kdrnyezetét az alabbi miiholdas térképsz

elvény mutatja:
A E

¥

|
- = \

Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantili régié egyik dinamikusan fejl6dé varosa. A varos
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetességeinek  kdszonhetden  jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szamos
nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé
jellemzd. Az egyetemi integracid nyertese a teljes Kozép-dunantili régidoban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolédva orszdgos jelentdségli kutatdintézetek miikodnek a
varosban. A telepiilésen az ingatlanarak regiondlis viszonylatban is viszonylag magasak.

GKI elorejelzése 2022 évre:

Az eurOpai gazdasagi kilatasok — a negyedik jarvanyhullam okozta gazdasagi és tarsadalmi
problémak ellenére - tovébbra is kedvezdek, az EU konjunktiraindexe novemberben
hibahataron beliil csokkent, augusztus ota egy szlik, magas savban ingadozik. A GKI
konjunktiraindexe decemberben nyari szintjére csokkent. Minden &gazat bizalmi indexe
csokkent, a fogyasztoké viszont a novemberi nagy zuhanas utan javult. A cégek
foglalkoztatasi hajlandosaga erds, de csokkend, aremelési torekvése erdsodik, a magyar
gazdasag jovojét pedig pesszimistan latjak. A fogyasztok e témakrol viszont a novemberinél
optimistabban vélekednek.

A GDP az els6 harom negyedévben 0sszesen 7,1%-kal emelkedett 2020 azonos 1d6szakahoz
képest. A harmadik negyedévben az ipar ¢€s a kiilkereskedelem szerepe markansan csdkkent,
s ez varhato az idei utolso negyedévben is. A GKI a negyedik negyedévben 4,5-5% kozotti,
s igy 2021 egészében 6,7% koriili gazdasagi ndvekedésre szamit, ami [ényegében azonos a
Pénzligyminisztérium prognodzisaval. 2022-ben 4,7%-o0s ndvekedés valdszinli. A magyar
novekedés 2021-ben varhatéan a régid ¢lmezdnyébe fog tartozni, 2022-ben azonban csak
gyenge kozepes lesz az egyensulyi problémak kezelésének sziikségessé miatt. 2021-ben az
atlagos realkereset 3,5%-kal, a redlnyugdij (a magas nyugdijprémium ¢és a 13. havi nyugdij
elsé hetének kifizetése kovetkeztében, a tényleges inflaciotol kissé elmarado vitak ellenére)
4%-kal emelkedik, a realjovedelem varhatéan 4, a lakossag fogyasztasa 3,5%-kal (de ezen

8
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beliil a vasarolt fogyasztas ennél gyorsabban) nd. 2022-ben a brutt6 keresetek atlagosan a
minimalbérnél kevésbé, mintegy 14%-kal emelkednek, ami 8-9%-os redlkereset-emelkedést
eredményez. A nyugdijak realértéke 6%-kal né. A realjovedelmek 7% koriili emelkedése
mellett a fogyasztas 4,5%-kal boviil.

A beruhdzasok 2021-ben 8, 2022-ben 4%-kal emelkedhetnek. Egy radikalis
gazdasagpolitikai szigoritds ennél alacsonyabb iitemhez is vezethet. Az info-
kommunikéciods, a pénziigyi és a kereskedelmi dgazat mar 2020-ban sem esett vissza, 2022-
re pedig a turizmus, a szérakoztatoipar €s a mar harmadik éve csokkend teljesitményt nyu;jto
mezdgazdasagon kiviil minden agazat eléri a valsag eldtti GDP-szintjét. 2022 egyik nagy
kérdése, hogy mennyre talal magéra a magyar ipari export, ami jelentds részben a globalis
termelési lancok helyzetétdl fiigg.

A foglalkoztatottak szdma 2021-ben ¢és 2022-ben is varhatéan 0,5%-kal emelkedik, a
munkanélkiiliségi rata pedig 4% koriili lesz. A bankok véllalati és lakossagi hitelallomanyuk
novelését tervezték ¢és tervezik 2021-22-ben. Ugyanakkor a kamatok emelkedése, a
torlesztési moratdrium jovo év kozepi teljes kifutdsa a mar meglevd hitelportfolié romlasat,
a hitelkereslet megfontoltabba valasat vetiti elore, igen nagy differencidlodas mellett. Az
allamhaztartas pénzforgalmi deficitje azonban mar november végén 3931 milliard forint,
vagyis csaknem az egész évre tervezett dsszeg volt, részben az EU-transzferek csuszéasa
kovetkeztében. A kormany decemberben 350 milliard forint értékii beruhazas halasztasarol
dontott, s levette a napirendrdl a Budapest Airport koltségvetésben egyébként nem szerepld
2021. évi megvasarlasanak tervét. Lehetséges, hogy az év végi koltekezés is kisebb lesz a
korabban gondoltnal.

Az eredményszemléleti GDP-aranyos allamhaztartdsi deficit varhatéan a tervezett 7,5%
koriil fog alakulni, ami Romania utan a masodik legmagasabb lenne a régioban. A valasztasi
osztogatds 2022-ben — a nagyobb jovedelemkidramlas és magasabb inflacid hatasat is
figyelembe véve — mintegy 1000-1100 milliard forinttal emelné a 2022. évi dllamhaztartasi
hianyt. Emiatt a kormanyzat némi, a 2022. évet érintd szigoritdsba is kezdett a
kiskereskedelmi kiilonadd 0,2 szazalékpontos (egyébként inflaciés szempontbdl is
kedvezdbtlen) emelésével. Lehetséges, hogy mas agazati adok emelése is felvetddik. A hidny
tovabbi lefaragasanak {6 eszkoze az EU-tamogatasok hazai megeldlegezésének
visszafogésa, valamint egyes beruhdzasok torlése lehet. Ennek révén a 2022-re eldiranyzott
5,9%- os GDP-aranyos deficit is nagyjabdl teljesiilhet, ami egyébként a régioban igy is a
legmagasabb lenne.

Az inflacio 2021-22-ben egyarant 5% koriili lesz, az eur6 arfolyama a 2020. évi 351 utan
2021-ben 358, 2022-ben pedig 360 forint koriil lehet, mikozben az irdnyad6 kamat 2022
Oszére elérheti a 4,5%-ot, az inflacio kedvezd esetben év végére varhatd értékét.
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Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

hossztkas teriilet. Megkozelithet6 az Ady Endre utcardl.

A Veszprém 4726/2 helyrajzi szamu ingatlan a teriilete sik kdztizaldkos, teriiletén bontott épiiletek
maradvényai talalhatdak. Teriilete északnyugat-délkelet hossztengelyti szabalytalan sokszog alaku

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezd ingatlan 6sszkdzmiives.

Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az értékelt ingatlan Veszprém Vérosanak hatalyos szabalyozdsi terve alapjan Vt-63 jeli

Telepiiléskozponti teriilet Gvezetben talalhatd. Kivonat a szabalyozasi tervbol:
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: 2 Lk 7\ | Y
/Vt-07 A 27 ALY
A A BT R \ B/ L A
= 7\ d LS "’{
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Az dvezetre érvényes €pitéshatosagi eldirasok:

(8)44 Vt-63 jelt épitési Ovezetben az eldkert €s a hatsokert 0 m.
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64. |Vt-62 |SZ 800 40 10.5 20 16 -
65. |Vt-63||Z 1000 70 9.5 10 - -
66. |Vt-64 |SZ 800 30 7.5 40 - -

Beépitési mod, zartsorn, kialakithato legkisebb teriilet: 1000 m?% beépithetéség:70%,
épiiletmagassag:9,5 m, zoldfeliilet legkisebb mértéke: 10%

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlan
teriiletén nem észlelhetd, tevékenység az ingatlanon nem folyik.

4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozast
alkalmaztuk. Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére és egyéb paramétereire, a
piaci adatok elemzésén alapulé modszert 100%-os stlyozassal vettiik figyelembe. Az
értékelés a 2. pontjdban meghatirozott feltételeken tulmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém 4726/2 hrsz.-u ingatlan 5633/6678 tulajdoni hanyadanak, 361 m?
nagysagu teriiletrészének a helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra vonatkozik. Az
értékelés célja, az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasa.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozésan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsdgarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken
talmenden nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,

rrrrrr

stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

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

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

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all
fenn, a javadalmazdsunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan
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eseményt6l, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak
eredményeképpen johet 1étre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovObeni
hasznositasaval dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.
Az ingatlan jovébeni funkciojat, rendeltetését az dvezeti besorolasaval 6sszhangban 1évonek
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbiz6 altal — jelen szakvélemény 1. pontjaban
megjelolt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast
kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhat6 ki harmadik félnek. Az
értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés idépontja 2022. junius hod, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kelld6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megéllapitasait, ezért
rendszeres 1dokozonként, illetve az ingatlan értékét befolydsold koriilményekben bealld
Iényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

A foldhivatali térképmasolaton jelzett épliletek az ingatlan teriiletérdl elbontésra keriiltek. A
mellékletek kozott talalhatd vazrajz az épiiletek torlése érdekében késziilt. A 2/1149/2022
munkaszamu valtozasi vazrajz tervezet a Veszprém 4726/2 helyrajzi szdml ingatlan
megosztasat késziti el6. A megosztas soran két ingatlan alakul ki a Veszprém 4726/3 hrsz.-
0, és a Veszprém 4726/4 hrsz.-u ingatlan. A megosztassal az Onkormanyzat tulajdonaban
allo teriilet 361 m? teriiletnagysaggal csokken. Az értékbecslés célja a 361 m2 teriiletnagysag
értékének megallapitasa. A tervezett megosztashoz késziilt vazrajz a mellékletek kozé
csatolasra keriilt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozéasa soran az 6vatos becslés elvének alkalmazéasaval kiilonbdz6
kockézati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatdrozasa soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjdban megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal
vald szabalyszerli gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.
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4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel
torténd meghatarozasa soran, az ingatlan értékét, hasonl6 teriiletek kindlati draival vetettiik
0ssze.

A szamitas alapjan a Veszprém 4726/2 hrsz.-u ingatlan 361 m? nagysagu teriiletének piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékét Gsszesen:

45 450 000,- Ft azaz negyvenotmillio-négyszazotvenezer forintban hataroztuk meg.
4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Az ingatlan jellege miatt a hozamszamitason alapulo értékelési médszert nem alkalmaztunk.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapu modszerrel

Az ingatlan jellege miatt koltség alapti moédszert nem alkalmaztunk.

5. OSSZEFOGLALAS

Moédszerek Forgalmi érték| Silyozas
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték: 45 450 000 Ft 100%
stlyozott érték:| 45 450 000 Ft

Tekintettel az ingatlan jellegére, kialakitasara és elhelyezkedésére, a piaci Osszehasonlito
adatokon alapulé modszer soran kapott értéket 100%-os stulyozassal vettiik figyelembe.

Piaci ar varhat6 alakulésa:

A makrogazdasagi ¢és szektoralis folyamatokat figyelembe véve rovid-€s kozéptavon
realértéken értéktartas prognosztizalhato.

A fenti érték a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdasagi, hatdsagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A
fentieckben meghatéarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uj
szakértdi vélemény készitése sziikséges.

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

Veszprém, 2022. janius 1.

éth Roland
) Ki , EV,
) Vieszpedm, iny u.15. 315,
Adds n: 23

Téth Roland
ingatlanvagyon értékelG (OKJ 53 341 01)
(névjegyzék: Veszprém Iv/635.)
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6. MELLEKLETEK

Telekérték meghatarozasa
(piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel)

Mutatok Ertékelend$ ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati ar Kinalat Kinalat Kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér 4726/2 hrsz Buhim utca 4. Belvaros Hajnal utca
Eladas/kinalat ideje - 2022. junius 2022. jinius 2022. jinius

Belteriileti 6sszkozmii Belteriileti épitési telek. . .
Infrastrukturalis CHert €7l OSsZEozmuves CHETWCH CPITCSt 1C%, 1 Belteriileti sszkozmiives| Belteriileti 3sszkozmiives

adottsagok (kozmiivek,

telek, 70 %-os
beépithetdsséggel, aszfaltozott

gazkozmil nélkiil.
0sszk6zmiives telek, 80%

épitési telek, 35 %-os

épitési telek, 70 %-os

utak, keritettség, stb.) tr6] megkdzelithets. os beépithetdséegel beépithetdséggel beépithetdséggel
forras:| ingatlan.com/21406364 | ingatlan.com/32642631 ingatlan.com/32829102
az ingatlanhoz tartozo
telekméret /m’/ 361 459 478 198

Eladisi vagy kindlati ar 79 990 000 Ft 62 900 000 Ft 27 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 174 270 Ft/m2 131 590 Ft/m2 136 364 Ft/m2
Arvaltozas korrekcio 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -15% -15% -15%
Korrigalt fajlagos ar 148 130 Ft/m2 111 851 Ft/m2 115 909 Ft/m2
Esztétikai benyomas 0% -10% 5%
Telekméret 0% 0% -10%
Kézmiivek 5% 0% 0%
Kozteriileti kapcsolat 0% 0% 0%
Elhelyezkedés, infrastruktira 0% 0% 5%
Ovezeti besorolds, beépithet6ség 0% 5% 0%
Osszehasonlitd
korrekcié dsszesen 5% -5% 0%
Szimitott fajlagos érték 125 901 Ft/m2 155 536 Fm2 106 259 F/m2 115 909 F/m2

Megjegyzés:

Ertékmeghatarozis:

Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az alaibbiakban hatarozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 125901  Fi/m?

Telek forgalmi értéke: 361 m2 X 125 901 Ft/m2 45 450 261 Ft

Telek forgalmi értéke kerekitve: 45 450 000 Ft
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Tulajdoni lap

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szane30005/55029/2022

2022.06.01

Tad

VESZPREM Szektor : 5
Belteriilet 4726/2 helyvrajzi szim

8200 VESZPREM Ady Endre utca 5.

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
let adatok terilet kc‘-t.:,j\"j?. al-’JS;t&l‘f adatok
ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett telephely 0 0.00
ILRESZ

tulajdoni hanyad: 1045/6

404138/5/2021.02.10
f3/2019.06.03

bejegyzd hatéarc
eredeti hatar

vétel

II /1.
jogallas: tulajdeono
név: RADIO-TELEVIZIO ES ANTENNA SZOLGALTATO KET.
cim: 8 PREM Mad&ch Imre utca 25.

tar 11321468

3. tulajdoni hanyad: 5633/667¢
& hatédrozat, érkezési idd: 404138/5/2021.02.10
vétel

II /1.

las: tulajdenos

: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.

térzsszam: 15734202

MRESZ
idd: 42165/3/2019.06.03

1. bejegyzd hatarozat, érkez

ran a Veszprém belterilet 4726 helyrajz
rém beltertilet 4726/1-4726/2 helyrajzi szamd

Onalld szdved @5 telekalakitas sc i szama
ingatlan meg kialakultak a Ves

ingatlanck., 8/629/2019.

5. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 419916/2/2020.12.10

Onalld sz

reges bejegyzés telekegyesités
helyrajzi szami ingatlan, igy terttlete 5678
eldzmény: B8/2054/2020.

sran teritiletébe beolvadt a Veszprém 4726/1
1 6678 m2 -re valtozott., Térképi

lat tartalma a kiaddst mege
pld ada

napig megegyezi

at valamennyi
mtatva nem mindsiil hiteles bi:

TULATDONILAP VEGE
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VeszprémMegvei Komynyhivatal
Veszprém 8200 Veszprény Vordsumty tér 9.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat
_ 2022.06.01 15:26:30
Helyraja szane  VESZPREM belteriilet 4726/2 Megrendelés szinx  10]1487/4/2022

Meéretarany: 1 : 2000

Telephely

A térképmisolat méretek levételére nemhasmalhato!

16

Szakérto cég neve
Téth Roland E. V.
Székhely: 8200 Veszprém, Alkotmany u. 15. 3/15 Nyilvantartasi szama: Veszprém Iv/636.
Tel.: +36 70 7762627, e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz

.0 4726/2

MERFOLD Kft.

8200. Veszprem, Lahner Gy. u. 2/2 B/3.

A munkavégzd neve

Veszprém

belteriilet

Munkaszam: 38 -30/2022 Adatszolg. ikt.szama: 2/ /2022
VALTOZASI VAZRAIJZ
a 4726/2 helyrajzi szami foldrészleten levo épiilet megsziintetéséhez
Meéretarany: 1:1000
TERVEZET !
Mindszenty Jozsef utca (4083
A vézrajz méretek levételére nem alkalmas.
Valtozas el6tt Valtozas utan
Helyrajzi Alrészlet o | Terdlet Helyrajzi Alrészlet o[ Terilet
) ’ £ 2 AK ; . £ 2 AK Jegyzet
szam | jel miv. ag = ha,m szam | jel miiv. ag = ha,m
1 2 3 4 5 6 T 8 9 10 11 12 13
4726/2 kivett - 0.6678 - 4726/2 kivett - 0.6678 -
telephely telephely
Osszesen: 0.6678 - 0.6678 -
Veszprém, 2022. 05. 30. Az allami alapadat tartalom az dllami ingatlan-nyilvintartasi térképi adatbazis
tartalmaval megegyezik. Ez a ziradék a keltezéstdl szamitott egy évig hatalyos.
Készit, mindséget tanusita:
Veszprém, 2022, ....oocvvvenn B0 i nap
‘\)\-\ IN YY’FST‘E GABOF Zaradékolo:
ng. rend, sz.- 13 :
8Z.: 1334/93 PH. Ing. rend. min. sz.:

Nyeste Gabor Tery, engsz.: G

foldm. ig. szama: 4296
Ing rend. min sz.: 1334/1993

R119-0185
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MERFOLD Kft. Veszprém
8200. Veszprém, Lahner Gv. u. 2/2 B/3 belteriilet
A munkavégzd neve
Munkaszim: ~ 3805-31/2022 Adatszolg .ikt.sz: 2/1149/2022
VALTOZASI VAZRAJZ
a 4726/2 helyrajzi szamu foldrészlet megosztasaraol
Meéretarany: 1:2000 TERVEZET !
Cimkoordinatak
4726/4 1 564017 194732 5411

Megelézia 8/ /2022 iktatasi szamu
vazrajz atvezetése (épliletmegsziintetés)

A vazrajz méretek levételére
nem alkalmas.

Valtozas elétt Valtozas utan &
Hely'rajzi . Alré.s’.zlet é Terulezt AK Helyrajzi : Alrészlet é Tertlet | Ax Szolgalmi és egyéb jogok o
szam _|jel| miyv. ag ha.m szam_|jel| miv. ag ha.m’ -
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
4726/2 kivett 0.6678 - 4726/3 kivett - 0.1406 -
telephely telephely
4726/4 kivett 0.5272 -
telephely
Osszesen: 0.6678 - 0.6678 -
A viltozas akaratunknak megfelelden tortént: Keésziilt: Veszprem, 2022. 05. 30.

Nyeste Gabor

........................................... készitd, mindségtanisito Y r4 ™ NYFS ?EIGABOR
ng rend.min. <z 1334/1993 Ing. rend. sz.; 1334593

........................................... Faldmérd ig.szdma: 4296 TErv.egg, SZ.1 Gl)l/l 9.01 85

........................................... A helyrajzi szamozas és teriiletszamitas helyes. Ez a zdradék a keltezést6l szamitott
egy évig hatilyos.
Veszprem, 2022, ....... ho ....... nap
........................................... P.H. zaradekolo
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FENYKEPEK

a Veszprém 4726/2 teriilete || a Veszprém 4726/2 teriilete
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FENYKEPEK

gazcsonk || villamos kdzmii
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" Maganszemély
ingatlan.com
+36 30 300 0917
Veszprém, Buhim utca 4.
Eladé vegyes (laké- &s kereskedelmi) teriilet
Ar Telekterilet
79,99 millié Ft 459 m?
Kilatas nincs megadva Viz telken beliil
Gaz utcaban
Villany telken beliil
Csatorna telken beliil

Atelek az EGYETLEN URES EPITESI TELEK, fejlesztési teriilet Veszprém belvérosdban!

Eladé/kiadé a véros tényleges kbzpontjéban, az Ovéros tértdl 50 méterre, a Szabadség tértsl 15
méterre, a Buhim utcdban, az Ovéros Vendégl§ mellett taldlhaté beépfthets telek, kereskedelmi célG
ingatlan,

Megkozellthetd: a Szabadsdg tér illetve a Fortuna udvar feldl is, autéval illetve gyalogosanis.

Epfthetd ide:

- lakéépiilet

- kereskedelmi

- szolgéltatéd

- vendéglétéd

- egyéh kozosségi szérakoztaté épiilet sth.

Adatok:

- cfm: Veszprém, Buhim u. 4.
- Hrsz: 42

- terlilet: 459 m2

- zért beépltés

- beépithet&ség: 80%-ban

- zldterlilet: 10%

- parkdny magassédg: 7,5 m

- kbzmlivesftett telek

https:#ingatian.com/21408384/nyomtatas
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- villany: telken beliil

- viz; telken beliil

- gaz: utcaban

- csatorna: telken belil

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetG adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/21406364) taldlhaté "Bejelentem” ikonra kattintva.

https:/fingatian.com/21406364/nyomtatas
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Hollési
Tibor
VeszHouse
Ingatlan -
Hollési
Tibor

u

ingatlan.com

+36 70 543 8654

@
Veszprém, Belvaros
Eladé lakéovezeti telek
Ar Telekteriilet
62,90 millié Ft 478 m?
Beéplthetéség 35% Villany van
Viz van
Szintterilleti mutaté nincs megadva
Gaz van
Brutté szintteriilet nincs megadva
Csatomna van

Veszprém belvarosénak hatérén ajanlom figyelmiikbe az alabbi fejlesztési teriiletet. A Balaton Plézat6l
pér |épésre, mégis csendes bels6 utcaban taldlhaté. Az 4tmend forgalomtdl mentes, kertvérosias
kornyezetben igazan exkluziv projekt valosithaté meg Amennyiben tobblakésos tarsashaz
kivitelezésében gondolkodik, akkor ez egy igazan remek alternativa. Alkalmas akdr csalédi, vagy
ikerhaz épitésére, de terlileti besoroldsdnak készonhetben épithetd ra akar 8 lakbegységet tartalmazé
felépitmény is.

Besorolasa: LK-16
Beépitési szazalék: 35%
Epitménymagasség: 5,5 m

[gy épithetd ra brutté 167 nm egy szinten, illetve ugyanekkora az emeleten (4tlagolva teljes értékd
https://ingatian.comi32642361/nyomtatas
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belmagasséggal).

Teljes kdzm(vel rendelkezik, [gy megtaldlhaté rajta a viz, csatorna, villany és a gdz is. Taldlhaté rajta
egy kisebb hdz, melyet bontani kell.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet§ adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjdn
(https://ingatlan.com/32642361) taldlhaté "Bejelentem” ikonra kattintva.

https:#ingatian.com/32642361/nyomtatas
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Makai
ingatlan.com Fundamenta
Ingatian
+36 30 265 7805

Veszprém, Hajnal utca
Eladé lakéovezeti telek

Ar Telekterilet
27 millié Ft 198 m?
Beépithetdség nincs megadva Villany telken beliil
Viz telken beliil
Szintteriileti mutaté nincs megadva
Gaz telken beliil
Brutté szintterlilet nincs megadva
Csatorna telken beliil

Tovabbi informaciéért latogasson el a Fundamenta Ingatlan oldalara.

Eladasra kindlunk egy dél-keleti fekvés( 198 nm-es épitési telket Veszprémben, melyen két utcafronti
bejérat is kialakithaté.

Az eredeti ingatlantervek alapjan 70%-os beépithet&ség all rendelkezésére az (j tulajdonosnak, mely
szerint egy ,l” alakd haz épithetd.

Amennyiben (j épitési terv szerint épiil6 ingatlan késziilt majd a telken, Ugy a beépithet6ség 50%-0s.
Ebben az esetben viszont engedélyezett szint raépitése is, igy egy legaldbb 130 nm-es ingatlan épiilhet
fel a telken.

Az ingatlan kézelében t6bb nevezetesség is gyalogszerrel kénnyen megkozelithetd, tébbek kézétt a
Gulya-domb, a Margit romok és a Benedek-hegy.

Tobb bevasarlé kdzpont, orvosi rendeld, gyogyszertar, iskola, 6voda és kbnyvtar is megtalédlhaté a
varosrészben.

https:/fingatian.com/32828102/nyomtatas
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Aki ezt a kornyéket vélasztja 0j otthondnak, az teljes kényelemben és biztonsdgban érezheti magét és
szeretteit.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezets adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén
(https://ingatlan.com/32829102) talélhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

hitps:ffingatian.com/32829102/nyomtatas
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