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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: kivett telephely

Cim: Veszprém, kiiltertilet
Iranyitoszam: 8200

Hrsz.: 0431/1
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Gatiba Energie Kft 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Alapteriilet: 1170 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapulé megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2023.01.31. (az értékbecsles érvényessége
180 nap)
Megrendeld megnevezése: Veszprém Megyei Jogl Varos
Onkorményzata
MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém 0431/1 hrsz.-u ingatlan

1/1 tulajdoni hanyadanak értéke: 5501 000,- Ft azaz 6tmillio-0tszazegyezer

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- €s igénymentes, birtokba vehetd allapota ingatlanra
vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza

Veszprém, 2023.01.31.
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A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata megbizta Téth Roland E.V.-t (székhely: 8200
Veszprém, Alkotmany u. 15 3/15.) a kisajatitasi eljaras soran kialakulo, Veszprém 0431/1
helyrajzi szdmu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéanak értékelésével. Az ingatlanértékelés célja az
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak kisajatitasi eljaras miatti értékének a megallapitasa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

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

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Alapelvként régziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakciok alkuval
valosulnak meg, végeredményiik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi
adasvételi szerzodés keretében egy eladni szandékozd elado €s egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizardlag piaci természeti az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az ingatlan
nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetdveé teszik a szokvanyos értékesitést,
¢s annak lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fiiggd megfeleld id6tartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezok: az ingatlan fajtaja, -
alapteriilete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolodo jogok, egyéb eldnydk; az ingatlant
terheld vagy kiszolgdld jogok; a kornyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmoddositod tényezok fiiggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturaja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az ingatlan
rendeltetése ¢és az ennek megfeleld hasznalhatosaga; a megkozelithetdsége; a tarsadalmi
értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terheld esetleges terhek;

I. Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonl¢ iizletkotések kozépértékeét értjiik, figyelembe véve az értékmddositod tényezoket.

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

III. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avuldssal csokkentett wjraeldallitasi koltség,
novelve az épitményhez tartozo foldteriilet értékével.

/Ez a megkozelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altaldban nincs
kozvetlen Osszefliggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhat6, ahol hidnyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezdégazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii
épiiletek értékelésénél./
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2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2022. 12. 10.-én T6th Roland értékbecsld tartotta. A helyszinen az ingatlan

adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt, az ingatlanrdl és

kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodott az

adott tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken kialakult helyi

ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

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

1 30 napnal nem régebbi nem hiteles tulajdoni lap masolat
1 Kisajatitasi vazrajz 38-34/2023

2.1 Az ingatlan ismertetése, ingatlan-nyilvantartasi adatok

A Veszprém 0431/1 hrsz.-u ingatlan a Veszprém 0431 hrsz.-u ingatlan kisajatitasa soran
alakul ki.

Tulajdoni lap datuma: 2023.01.30.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Kiilteriilet
Helyrajzi szama: 0431

Tulajdoni lap L. rész:

Megnevezés: kivett telephely

Alapteriilete: 8634 m?

Tulajdoni lap II. rész:

11/5.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Gatiba Energie Kft

Jogosult cime: 1119 Budapest Etele u. 59-61.

Tulajdoni lap III. rész:

III/1.: Vezetékjog A vazrajz szerinti a légvezeték és foldkabel biztonsagi 6vezete altal érintett 578 m?2 teriiletre, a tartoszerkezet altal
elfoglalt 1 m2 teriiletre, és az oszloptranszformator biztonsagi 6vezete altal érintett 35 m2 teriiletre.
teriiletre. Jogosult: E.On Eszak-Dunantali Aramhal6zati ZRt.

I11/2.: Vezetékjog A vazrajz szerinti a és a teriiletkimutatasban megjelolt nagysagu — 0,4 kV-os kozcélu haldzat biztonsagi 6vezete altal
érintett és a tartoszerkezetek altal elfoglalt —tertiletre.
teriiletre. Jogosult: E.On Eszak-Dunantali Aramhal6zati ZRt.

I11/3. Onéll6 szoveges bejegyzés foldmindsitési eljaras soran az ingatlan miivelési aga ,,erdd” miivelési agrol a) alrészrletii ,,erd” b)
alrészletl ,,fasitott teriilet” miivelési agra valtozott

111/4. Onallé szoveges bejegyzés miivelési ag valtozas sordn az ingatlan miivelési dga ,.erds” és . fasitott teriilet” megnevezésrol
telephely” megnevezésre valtozott.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantali régidban talalhatod, Veszprém megye megyeszékhelye. A varos
Budapesttél 110 km-re, a Balatontdl 14 km-re, a Bakonytol 20 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a févaros 2 oran beliil elérhetd. A kozuati kdzlekedésben a 8.
szamu Ut 6sszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-
magyar hatarig, a Balaton a 73. szdmu féuton, illetve Balatonalmadi fel¢, Gyor a 82. szdmu
fouton érhetd el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve
megkozelitheté még vastton Gydr feldl is, Zircen keresztiil.

A telepiilés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény
szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan (tovabbiakban: ingatlan) a telepiilés kdozpontjatol 2,2 kilométer tdvolsagra
délkeleti iranyban helyezkedik el. Megkozelithetd a Veszprémbdl kivezetd Almadi utrél, majd a
korgytirin 4thaladva a Tirat-Carmel utcarol kozvetleniil. Az ingatlan kozvetlen kornyezetében
beépitetlen teriiletek, kereskedelmi, szolgaltatd épiiletek, talalhatdak.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Az in vetlen kornyezetét az alabbi miiholdas térképszelveny mutatja:

7, 2 \

Ertékelt
| ingatlan

Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantali régio egyik dinamikusan fejlodo varosa. A  varos
elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek koszonhetden jelentds idegenforgalommal
rendelkezik, egyetemi, katonai kozpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat, telepedett, igy
munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé jellemzd. Az egyetemi integracio
nyertese a teljes Kozép-dunantali régidban a Veszprémi Egyetem, amelyhez kapcsolodva
orszagos jelentdségli kutatdintézetek miitkddnek a varosban. A telepiilésen az ingatlandrak
regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

GKI elorejelzése 2023 évre

,»A magyar GDP 2022 harmadik negyedévében az el6z6 negyedévhez képest 0,4%-kal csokkent,
ezzel a magyar gazdasag kozelit a technikai recessziohoz. Eves atlagban a GDP még 5,2%-kal
emelkedik, de az iitem negyedévrdl negyedévre mintegy 2 szdzalékponttal csokken. 2023-ban
pedig mar 1-1,5%-0s visszaesés varhatd. Ennek f6 oka, hogy a kiilsd és belsé egyensuly vészes
romlasat csak a belfoldi kereslet visszafogasaval lehet megallitani. A realkeresetek a 2022. els6
negyedévi kozel 12%-o0s emelkedés utdn az utols6 negyedévben mintegy 3,5%-kal csokkennek.
A lakossag fogyasztasa a 2022. évi 6,5%-0s ndvekedés utan jovore varhatoan 3%-kal csokken, a
beruhazasok pedig a 6%-o0s emelkedés utan 5%-kal esnek vissza. A magyar inflacié €s iranyado
kamat messze a legmagasabb az EU-ban, miként a forint 2022. évi gyengiilése is kiugro. Az
aremelkedés a 2022. évi 14,6% utan jovore 18% lesz, 26% koriili tavaszi csucsponttal. Az
egyszamjegyl inflacio elérése 2023 végére nagyon valosziniitlen. A gazdasagpolitika alapvetd
probléméja, hogy az egyensulyjavitd 1épéseket visszatérden feliilirja a politika. A stratégia
nélkiiliséget jol mutatja, hogy Magyarorszagnak 2022 decemberének elsé dekadjaban nemhogy
érvényes koltségvetése, de még az ennek alapjat képezé makrogazdasagi prognézisa sincs. A
GKI varakozasa szerint idén lesz valamiféle megallapodas az EU-val, vagyis nem kdvetkezik be
végleges forrasvesztés, de legalabb fél évig érdemi friss pénz sem érkezik az orszagba, s szinte
biztosra vehet6 a vitdk folytatddasa. A foly6 fizetési és tokemérleg massziv hianya (2022-ben a
GDP 4,5, 2023-ban 2%-a) miatt még az EU-val torténd megallapodas esetén is jelentOsen
emelkednie kell a kiilfoldi hitelfelvételnek. A megallapodads elmaraddsa pedig nagyon sulyos
gazdasagi valsaghoz vezetne.”
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Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

A Veszprém 0431/1 hrsz.- teriilet a Veszprém 0431 helyrajzi szamu ingatlan kisajatitasa soran
jon 1étre. Teriilete sik, rendezetlen. Az ingatlan északnyugat-délkelet hossztengelyii,
megkozelithetd a Tirat-Carmel utcabol kéziizalékos uton keresztil.

Koézmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezo ingatlanon kdzmii nem talalhato.

Beépitettség és az dvezetre vonatkozo eléirasok

A Veszprém 0431 helyrajzi szdmu ingatlan Veszprém Varosanak hatalyos szabalyozasi terve alapjan
Gksz-14 jelti Kereskedelmi szolgaltatéd teriilet Ovezetben talalhatd. A kisajatitassal érintett Veszprém
0431/1 hrsz.- ingatlan K6u &vezetbe tartozik. Kivonat a szabalyozasi tervbol:
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

Az Ovezetre érvényes €épitéshatdsagi eldirasok:

(1) Az épitési ovezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 7. pontja tartalmazza.

(2) Onallé lako rendeltetésii épiilet nem helyezhetd el, de a gazdasigi rendeltetésii épiileten beliil a

32. Kereskedelmi, szolgiltato teriiletek Altaldnos el6irasok

32.§

tulajdonos, a hasznald és a személyzet szdmara 1 db szolgalati lakas kialakithatd.

(3)* A teriileten elhelyezhetd:

a)  nem zavard hatast gazdasagi,
b)  igazgatasi, egyéb iroda,
¢} sport,
d)  parkolohaz, izemanyagtolto,
e)  egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
§/i egyeb kozosségi szorakoztatod
rendeltetési épiilet.

7. Kereskedelmi, szolgaltaté teriilet (Gksz)

A B C D E F G H
1. [Epité [Beépités |Kialakithat|A Az Zildfeliil [Kialakitandé telek
si imod |6 legkisebb|beépitettség |épiiletmagassag |et legkisebb
2. |oveze telek megengedet |megengedett  [legkisebb [s75]ess60e|mélysége
t jele teriilet t legnagyobb mértéke ’
(m’) legnagyobb [mértéke (m) (m)
meértéke (m) (%)
(%)
16. |Gksz- |SZ 3500 40 12 25 35 50
14

(1) Az ovezetbe a KOu-1, KOu-2 és KOu-3 dvezetbe nem tartozo kozutak, kiszolgalo (lako) utak,
ezek csomopontjainak, miitargyainak, csapadékviz elvetd rendszerének, valamint parkolok,
kerékparos €s gyalogos infrastruktura elemek, kozmii és hirkozlési épitmények, zoldfelileti elemek

51. Helyi kozutak, kiszolgalo utak teriilete (KOu-4)

elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezet teriiletén autébuszvaro, hirlaparusito pavilon és a kozlekedési tizemmel Gsszefliggod

céla épiilet elhelyezhetd.

(3) Az dvezetben a beépitésre szant teriilet mentén tervezett ij nyomvonal kialakitdsakor a gyalogos

51.§

infrastruktura helyigényét legalabb az egyik oldalon 2,00 m szélességben biztositani kell.

(4)% Tervezett Uj nyomvonal kialakitisakor a kétoldali fasor telepitésének megvalositasihoz

szitkséges méretii kétoldali zoldsav helyigényét biztositani kell.

(5)°° Az ovezetben vegyesforgalmu at is kialakithato a kiemelt szegéllyel elvalasztott gyalogos
infrastruktura (jarda) helyigényének elhagydsdval, ha az Gt 6sszesen maximum 10 lako rendeltetési
egység megkozelitésére szolgdl, és/vagy a forgalmi szamitasok alapjan szaktervezo altal a miiszaki

megoldas igazolhatd. Ebben az esetben egyoldali zldsav helyigényét is elég biztositani.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

Beépitésre nem szant teriiletek

19. Kozati kozlekedési teriilet (KOu)

A B C E F G H 1
1|{Ovezet|Kialakithat |A Az Zildfeliil |Terepszint |Kialakitando telek
| liele |6 legkisebb|beépitettség |épiiletmagass |et alatti legkisebb
2 telek teriiletimegengedet |ag legkisebb |beépités szélesség|mélysége

t megengedett |mértéke (legnagyobb |a ’
(m?) legnagyobb |legnagyobb mértéke (m) (m)
mértéke mértéke (%)
(m) (%)
(%)
3[KOu- |- 0 0 0 0 0 0

01
4[KOu- |- 0 0 0 0 0 0

02
5/KOu- |- 0 0 0 0 0 0

03
6/KOu- |- 2 4.5 - 0 - -

04

Korlatozasok:

A teriileten a szabalyozasi terv alapjan kotelezoen megtartando zoldfeliilet kertilt

meghatarozasra.

i 7 -. Telek zoldfellletként fenntartandod része

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utalo jel az értékelt ingatlan tertiletén
nem észlelhetd, tevékenység az ingatlanon nem folyik.

4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékmeghatirozast
alkalmaztuk. Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére €s egyéb paramétereire, a piaci
adatok elemzésén alapuldé modszert 100%-os sulyozéssal vettiik figyelembe. Az értékelés a 2.
pontjaban meghatarozott feltételeken tulmenden a kovetkezdk figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a kisajatitasi eljaras soran kialakuld Veszprém 0431/1 hrsz.-01 ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelés célja, az
ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az értékelés a 38-34/2023 munkaszdmu kisajatitasi
vazrajz adataiban feltiintetett teriiletnagysagok felhasznalasaval késziilt.

Az értékelt ingatlan Kou épitési dvezetbe tartozik, nem beépithetd.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

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

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolesi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,

rrrrrr

melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést,
terliletmérést nem végeztiink, kdrnyezetvédelmi vizsgélat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai
felmérés, talaymechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathatd vagy
nem kozolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

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

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

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovobeni
hasznositasaval Osszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl
valamennyi sziikséges engedé€ly, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.
Az ingatlan jovObeni funkciojat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval dsszhangban 1évének
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizd altal — jelen szakvélemény 1. pont 2.
bekezdésében — megjelolt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhatd ki harmadik
félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés idopontja 2023. januar ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre
kelld pontossaggal nem prognosztizalhatod valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a
szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megallapitasait, ezért rendszeres id6kdzonként,
illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bealldo 1ényeges valtozas esetén a
megadott érték feliilvizsgalata indokolt.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az dvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6zo
kockazati tényezdket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsadgai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés id6pontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fenndllnak, és az ingatlannal vald szabalyszeri
gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci osszehasonlito adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapulé modszerrel
torténd meghatarozasa soran, az ingatlan értékét, hasonlo teriiletek kindlati araival vetettiik 6ssze.

A szamitas alapjan a kisajatitasi eljaras soran kialakuld Veszprém 0431/1 hrsz.-u ingatlan piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét Gsszesen:

5501 000,- Ft azaz 6tmillio-6tszazegyezer forintban hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

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

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapu modszerrel

Az ingatlan jellege miatt koltség alapti modszert nem alkalmaztunk.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

5. OSSZEFOGLALAS

Modszerek

Forgalmi érték| Sulyozas

Piaci 6sszehasonlitéo adatokon alapulé érték:

5501 000 Ft 100%

siilyozott érték:| 5501 000 Ft

Tekintettel az ingatlan jellegére, kialakitdsara ¢és elhelyezkedésére, a piaci Osszehasonlitd
adatokon alapul6é médszer sordn kapott értéket 100%-os sulyozéssal vettiik figyelembe.

Piaci ar varhato alakulésa:

A makrogazdasagi és szektoralis folyamatokat figyelembe véve rovid-és kozéptavon redlértéken

értéktartas prognosztizalhato.

A fenti érték a hatarnaptdl szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti €s gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében Iényeges valtozds nem torténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0 szakértdi vélemény

készitése sziikséges.

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

Veszprém, 2023. januar 31.

Téth Roland Ev.
ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany Gt 15.
Ad : 68123723-1-39

Ban mlaszam: i
1040!22?{, G156-83541

To6th Roland
ingatlanvagyon értékeld (OKJ5334101)
(névjegyzék:Veszprém Iv/635.)
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

6. MELLEKLETEK

Telekérték meghatarozasa
(piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszerrel)

Mutatdk Ertékelendé ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati ar Kinalat Kinalat Kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/at/tér 0431/1 Kiiltertilet (06/33 hrsz) Kiiltertilet Kiiltertilet (0435 hrsz)
Eladas/kinalat ideje - 2022. december 2023.januar 2023 januar

Kiilteriileti kozmii et e, el
Infrastrukturdlis | Kilterileti kozmi nélkiili | nélkiili telek, Gksz-23 |  Kultertletikozmii ) Kilterileti kozmi nelkdli
i .. o g e nélkili telek, Gksz-17 telek, Gksz-23 épitési
adottsagok teriilet, Kou dvezetben épitési ovezet (35%-o0s

épitési dvezet (40%-o0s

ovezet (35%-o0s

kozmiivek, utak k6 1ékos utrol épithetdsé
( oz,muve’ > utak, ozuzai © (?s N rno becpit etos?g)f beépithetdség), foldutrol|beépithetdség), aszfaltozott
keritettség, stb.) megkozelithetd. aszfaltozott trol . L . et
. e megkdzelithetd utrol megkozelithetd
megkozelithetd
forras:| ingatlan.com/32189373 | ingatlan.com/32832075 | ingatlan.com/32716355
az ingatlanhoz tartozo
telekméret /m’/ 1170 4 548 26 135 5718
Eladisi vagy kinalati ir 50 000 000 Ft 270 500 000 Ft 57200 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ir 10 994 Ft/m2 10 350 Ft/m2 10 003 Ft/m2
Arvdltozas korrekcié 0% 0% 0%
Kindlati ar korrekcio -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 9 894 Ft/m2 9 315 Ft/m2 9 003 Ft/m2
Esztétikai benyomas 0% 0% 0%
Kézmiivek 0% 0% 0%
Kozteriileti kapcsolat -10% 0% -10%
Hasznosithatosag -15% -25% -15%
Ovezeti besorolds, beépithetisé, korlatozasok -25% -25% -25%
Osszehasonlito
korrekcid dsszesen -50% -50% -50%
Szamitott fajlagos
érték 4702 Ft/m2 4 947 Ft/m2 4 658 Ft/m2 4 502 Ft/m2
Megjegyzés: 50%-os korrekcio, a teriiletre érvényes beépitési korlatozasok miatt indokolt.
Ertékmeghatérozés:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité6 adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 4702 Fim’
Telek forgalmi értéke: 1170 m2 \ X | 4702 Ft/m2 5501 340 Ft
Telek forgalmi értéke kerekitve: 5501 000 Ft
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

Elektronikusan alairta:

S

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszpréem Varmegyei Kormanyhivatal

Veszprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9. Oldal: 1/2
F-hiteles tulajdoni lap- szemle misolat
Megrendelés szam:164712/6/2023
2023.01.30
VESZPRIM Szeldor : 3
Kiilteriilet 0431 helyrajzi szim
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.j&v. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f£ill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
Kivett telephely 0 8634 0.00
ILRESZ
5. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarczat, érkezési 1dd: 417088/5/2022.07.07

jogeim: vétel

utalds: II1 /4.

jogallas: tulajdonos

név: GATIBA ENERGIE KORLATOLT FELELOSSEGH TARSASAG
cim: 1119 BUDAPEST Etele ut 59-61.

térzsszam: 22655976

MRESZ
1. bejegyz® hatadrozat, érkezési id&: 43520/2/2011.08.08
zetékjog

A vézrajz szerinti a légvezeték és féldkdbel biztonsagl ¢vezete dltal érintett 578 m2
teriletre, a tartoszerkezet altal Eltoglﬂ_t 1 mZ teriuletre, &5 az OSZlOptranSZtOrmatDr
biztonsdgi &vezete altal érintett 35 m2 teriletre.

e

jogosults
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORODEN MOKODO RESZVENYTARSASAG térzsszém:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandé Kalmén uteca 11-13.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36300/2014.03.2
Vezetékjog
A vazrajz szerinti és a terililetkimutatasban megjeldlt nagysaga 0,4 kV-os kozcéla haldzat
biztonsagi &vezete Altal érintett és a tartdszerkezetek altal elfoglalt teriiletre.
Jjogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG toérzsszim:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandd Kalman utca 11-13.

3. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 404963/2/2022.02.14
Onalléd széveges bejegyzés foldminsSsitési eljdrds sordn az ingatlan mivelési dga “erdd"
6l a) alrészletld "erdd" b) alrészletl "fasitott teriilet™ mivelési agra valtozott.

3
Y.

mivelési

(8/135/2022.

Folytatis a kivetkezo lapon
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

Ves zpréem Varmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 272
F-hiteles tulajdoni lap- szemle misolat

Megrendelés szm:164712/6/2023

2023.01.30
VESZPREM Szektor : 33
Kiilteriilet 0431 helyrajzi szim
Folytatas az elozo laprol
MRESZ
4., bejegyzd hatarczat, érkezési idd: 413499/5/2022.05.24

Onallé széveges bejegyzés mivelési Ag valtozds sorédn az ingatlan mlvelési &ga "erdd™ és
"fasitott teriilet™ megnevezésrdl "telephely" megnevezésre valtozott. (8/843/2022.).

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masclat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyemtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

17

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



Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

MERFOLD Kft. Veszprém varmegye
220 Veszprém. Lahner Gy. u. 22 B/ Veszprém varos
Munkaszam: 38 -35/2023 kiiltertilet

Adatszolg. ikt sz.: 2/ 12023

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ
a 0431 helyrajzi szamu foldrészletrdl
Meéretarany: 1:1000 5 Tkm.
A kisajatitasi valtozasi vazrajz a teriiletkimutatassal egyiitt érvényes !

4781/56

044145
Telephely

Veszprém, 2023, 01. 26.
Készitd és mindséget tamisito:

U )\\ ...NYESTE (}ABOR A helyrajzi szamozas és terilletszamitas helyes.
\—’ﬁym gsthg- rend. sz,: 1334/93
okl. mame,{%{x&fls-sz,: GD1/1 9-0185 Veszprém, 2023. ... ho ... nap
Foldm.igezama: 4296 e i e
Mémok Kamarai. szim: 19-0185 zaradékold
Ing.rendmin. szdm: 1334/1993
Ing.rend.min.sz.:
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

MERFOLD KL
8200. Veszprém. Lahner Gy. u. 272 B/3.
Munkaszam: 38 -35/2023

TERULETKIMUTATAS

a 0431 helyrajzi szamn foldrészlet kisajatitasarsl
5 Tkm.

Helyi kozat kisajatitasahoz

A teriiletkimutatas a Kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes !

Veszprém Megyei Jogii Véros Onkormanyzata
8200, Veszprém. Ovaros tér 9

Kisajatitast kérd neve, cime

Veszprém, 2023. 01. 26.
készitd és mindsdget
tanusito:

E GABOR
okl foldméramd BV g
Féldmig szinn 4296

Meémdk Kamarai. szims: 190185
Ing rend min. szim: 1334/1993

Veszprém varmegye

Veszprém viros

kalteralet

Adatszolg, ikt sz.: 2/

térkeépl adatbéizis tartalméval megegyezik

Az illami alapadar-tarialom az dllami ingatlan-nyilvin arasi

Fieaziradde a kelieréstdl szamiloit ey évig hatilyos,

Veseprém, 2023, ... 16 ... nap

zradékold

/2023

Kisajatitas elotti allapot Kisajatitas utani allapot
P = K ith l Ki \titot @
E ] — Alrészlet el | Kk jor: . alrésalel Ternlel | Kaljov. | teriiled | Kat jav ;1\,
;ﬁ Szolgalmi és epyéb hasmalati jogok szim 3’4 5 E g E 5 Szolgalmi és egvéb hasznilati jogok i‘T
2| miviga [ S] ram® |axdle Z o 2| mivag S pam® | Axdilé] namt | ARl 1
El 2 El
1 2 3 4 s 3 7 3 9 10 11 12 13 14
5 J1435207272011.08.08 vezjog 78 m* | 0431 telephely | - [ 0.8634 = 0431/1 telephely | - | 0.1170 - 72/2011.08.08 vez,jog 368 m*
artoserkezct 1 m™ lransaformitor artoserkeaet 1 m® ranseformatar
izl dvezele 35 m? izl civesele 35 m’
[12.ON E-cinantiili Aramhilézati Zrt F ON [i-dumantili Aramhalozati Zri,
9027, Gyiir, Kandd K.u. 11-13 9027 Gyér, Randa K. u. 11413
[1630072014.03 24 vezetékjog 36300/2014.03.24 vezeldkjoz
[ ON E-cunntili Aramhalézati Zrt [ ON Fi-dunantili Aramhaldzati Zri.
(9027, Gyor, Kandé K. v, 11-13 9027, Cyor, Kandd K, u. 11-13.
0431/2 telephely 0.7464] - 352022011.08.08 vezjog 10 m*
I ON E-dundntili Aramhalézati Zrt
5027, Gyér, Kandé K. . 11-13.
1. oldal: 0.8634 | 0.00 01170 0.00 | 0.7464 | 0.00

19

Szakérté cég neve
Téth Roland E.V.

Székhely: 8200 Veszprém, Alkotmany u. 15. 3/15 Nyilvantartasi szama: Veszprém [v/636.
Tel.: +36 70 7762627; e-mail: roland.toth.mail@gmail.com
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MERFOLD Kft.
£200 Vesrprém, Tabner Gy u 22 Fi3

Veszpréim
Killerilet
tunkaszam: 38 302023 Adatszolpiltarss ikzatas szémai
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FENYKEPEK

megkozelités, Veszprém \ | megkozelités, Balatonalmadi

megkozelités, Tirat-Carmel utca || megkozelités, és kornyezet

Veszprém 0431 hrsz. || Veszprém 0431 hrsz.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

2022.12.09.19:38 ingatian.com - Mindenhal jb, de a legjobb itt vér rad
Visontai Ferenc g
i Lakaskulcs Ingatlan- és /E" \ Nask
in gat I an.com Hitel Iroda Keszthely I lw .

+36 70 282 4545

F’"‘”

Veszprém, Firedidomb
Eladé kereskedelmi, szolgaltaté teriilet

Ar Telektertilet
50 milli6 Ft 4548 m?
Kilatas nincs megadva Gaz nincs
Villany nincs
Csatorna nines
Viz nincs

Veszprémben, a véros déli részén, a déli kdrgy(ir( kzelében 4,548 m2-es fejlesztési teriilet eladd. A
telek a féldhivatali nyilvantartdsban kiilterlilet, szant6ként szerepel. A teriilet kivdlé l4thatésdggal
rendelkezik. Kimyezetében mez8gazdasdégi, kereskedelmi, ipari, logisztikai ingatlanok taldlhat6k.
Ovezeti besorolds: Gksz-23 (kereskedelmi szolgéltaté teriilet)

Beéplthetlség: 35 %

Kozmiivek a telek kizelében vannak,

A terilleten elhelyezhet$: gazdaségi-, igazgatdsi-, egyéb iroda, sport, parkol6hdz, izemanyagtoltd,
egyhdézi, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis, egyéh kdzdsségi szérakoztats éplilet.

A telket jelenleg bérl& mdveli.

Ar: 50, MFt

https:Hingatian.com/321893 73 nyomtatas

12
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

2022.12.09. 19:38 ingatlan.com - Mindenhecl j6, de a legjobb itt vér rad

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet$ adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
{(https://ingatlan.com/32189373) taldlhat6 "Bejelentem” ikonra kattintva,

hitps:#ingatian.com/32189373/nycmtatas
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Németh Zsuzsanna
in gatlan-com Duna House Balatonfiired 1 <
+36 70 427 2782

Veszprém, Kadarta
Eladd kereskedelmi, szolgéltaté teriilet
Ar Telekterilet
270,50 millié Ft 2
730N ezer € 26135m
Kildtds nincs megadva Géz utcaban
Villany utcéban
Csatorna utcaban
Viz utcdban

26135 m2-es FEJLESZTESI, - KERESKEDELMI ES SZ0LGALTATS TERULET ELADO,
Az ingatlan a 8-as (it mentén helyezkedik el.

Atelek mellett tohb ingatlanberuhdzés és (ifejlesztés mér folyamatban van, ILLETVE ATADASRA
KERUL HAMAROSAN, AZAZ KESZ.

Epftési Svezet: GKSZ-17; bedpltési méd: szabadon 4l16, kialakfthat6 legkisebb telek teriilet 3000 m2;a
beépftettség megengedett legnagyobb mértéke 40 %; z6ldfellilet mértéke:15-25%

A 2,6 ha-s terillet is kival6 befektetési lehetiséget biztoslt logisztikai kbzpont, gydrtelep kialakitdsdra.
Kézmiivek telekhatdmadl, az ingatlan j61 megkdzellthets.

Bévebh informdcidval kapesolatosan hivjon bizalommal,
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

Kis-Jakab Réka

{ArtHome ingatlan L
. megoldasok)
ingatlan.com Arttome
+36 70 330 7577
+36 70 967 6150

Veszprém, Veszprém megye
Eladé kereskedelmi, szolgaltaté teriilet

Ar Telektertilet
57,20 millié Ft 5718 m?
Kilatés nincs megadva Géz utcaban
Villany utcaban
Csatorna utcaban
Viz utcaban

BK_20671

Eladé 5718 m2 fejlesztési terlilet Veszprémben, a varos déli részén, a déli krgylrl kizelében.
A telek a f6ldhivatali nyilvantartdsban killteriilet, szdnt6ként szerepel.

Beépfiési méd: Szabadon 4ll6 bedpftési méd

A beépltettség megengedett legnagyohb mértéke: 35 %

Ovezeti besoroldsa Gksz 23

Elhelyezhet rajta
1. mindenfajta nem jelentds zavard hatdsd gazdasdgi tevékenységi céli épillet,
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0431/1

2. a gazdaségi tevékenységi céli épiileten belill legfeljebb 1 db, a tulajdonos, a haszndlé és a
személyzet szdmdra szolgélé lakés,

3. igazgatdsi, egyéb irodaépiilet,

4, sportépftmény,

5. parkol6hdz, izemanyagtditd ,

6. egyhdzi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiilet

7. egyéb kizbsségi szorakoztatd éplilet

A terillet teljesen 1], aszfaltozott kiz(t kapesolattal rendelkezik,

Villany, viz, géz, csatorna az utcdban.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet$ adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
{(https://ingatlan.com/32716355) taldlhats "Bejelentem” ikonra kattintva,
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