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AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
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Koézmivesitettség: kdzmi nélkiili

Jelenlegi funkcid: beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték megallapitisa gazdasagi dntéshez
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén és

maradvanyértékelésen alapuld megkozelités
2024, szeptember 4.
(az értékbecslés érvényessége 180 nap)

Megrendel megnevezése: »VKSZ” Veszprémi Kozlizemi Szolgaltato Zrt.

Ertékelés fordulonapja:

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az értékelt ingatlan aktualis forgalmi 70 300 000 Ft, azaz
értéke, kerekitve: hetvenmillio-haromszazezer forint
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Az értékeld a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta. Amennyiben az értékesitést afa terhelné, a
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatdo Zrt. 2024. szeptember 3-an bizta meg a Bakony-
Immo Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a Veszprém kiilteriilet 0438 helyrajzi
szamon nyilvantartott, ,Kivett telephely” megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni héanyadanak
értékelésével. Az ingatlanértékelés célja aktualis forgalmi érték megallapitasa gazdasagi dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet alapjan
az Ovatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016, EVS 2020 és a TEGOVA vonatkozo
ajanlasainak megfelelden, azokra val6 hivatkozassal késziilt.

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

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

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

Maradvanyérték (EVS 2016)

Az a becsiilt 0sszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értékesités besiilt koltségeinek levonasa utan, ha a vagyontargy hasznos élettartalméanak a végén
varhato koru és allapota lenne.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert

adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald Kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. A
piaci dsszehasonlitd adatokon alapuléo modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m2, m3, szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az 0Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
4
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ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd
sz€1s6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

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

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

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodositd  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlitoé adatok alaphalmazara nem jellemz0. Az értékmodositd
tényezok koziil az aldbbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltérd méret,

- alapozas modja,

- 16 teherhordé szerkezetek megoldasai,

- kdzbenso €s zarofodémek megoldasai,

- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatéarolo szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- bels6 elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.
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4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszeri hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

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

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

- szabadidoés létesitmények,

- telekommunikécid.

4.6. Kornyezeti szempontok:

Szakeérto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 0438 helyrajzi szam

- szomszédok és szomszédos létesitmények,

- Ovezet,

- kilatas, panordma,

- szennyez6 forrasok, kdryezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkciovaltasra valo alkalmassag,

- atépithet6ség, megoszthatosag, bovithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),

- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,

- mliemléki védettség,

- vizbazisvédelmi véddovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

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

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

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Gsszehasonlitdé adat nem all
rendelkezésre, a fenti moédszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdk.

Koltségalapti mdédszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl le kell
vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évé 1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avuldsok szdmitdsa, piaci viszonyok miatti korrekci6.
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4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé modszer szerint; piaci 0sszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvii értékelés szabalyai szerint.

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és €pitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének  koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniill azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-eloallitasi koltség.

Az ujra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-eldallitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett jra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsdkkenés oka lehet: a
fizikai romlds, a funkciondlis avulas és a kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romlésat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasoknal a felépitmény
gazdasigosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altalinos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes ¢élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,
- varosi, szerelt szerkezetli épiiletek 40-70 év,

- ‘1‘<ertvar051, csaladi haz Jellegu50_80 év,
épiiletek

- ipari és mezOgazdasagi épiiletek 20-50 év.

3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelonek
mérlegelnie  kell a  korszerdi  létesitmény  vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény
képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szazalékosan kell megadni. Szamitéasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki szemléletii
avultsagbecslések utan a funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.
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3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikréznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcio a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak
kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.

Maradvanyelvii médszer

Maradvanyérték meghatarozasa

Az a becsiilt Osszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értékesités besiilt koltségeinek levonasa utan, ha a vagyontargy hasznos élettartalmanak a végén
varhat6 koru és allapotu lenne.

A maradvanyérték modszer a harom {6 értékbecslési modszer kombinacidja, mely alkalmazhato
épitési telkek, félig elkésziilt értékesitési célii beruhazasok (példaul lakasprojekt), illetve olyan
ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkciojukban nem hasznalhatok, tovabba egyéb
spekulativ telekingatlan értékelésére.

A moédszer alkalmazasi kore

A maradvanyérték akkor hasznalhat6 fel a piaci érték megkdzelitésére, ha teljesiilnek az alabbi
feltételek:

1. Az adott térségben van fejlesztdi aktivitds, a fejlesztések piaci médon megtériilnek.

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

e ey

meghatarozasan alapulé maddszer:

. Fejlesztési telekingatlan,

. Befejezetlen beruhazas,

. Jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhato ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.

A modszer alkalmazasanak 1épései

A modszer alkalmazasnak Iépései befejezetlen beruhazas esetén: A befejezetlen beruhazas
esetében, amennyiben az redlis, feltételezésre keriil, hogy a beruhazas befejezése a legelonydsebb
¢és legjobb hasznositas. A modszer alapelve, hogy egy befejezetlen beruhazas maradvanyértéke
megegyezik a beruhdzas befejezésének feltételezése melletti varhatd értékesitési aranak
koltségekkel és elvart nyereséggel csokkentett értékével.

A modszer alkalmazéasanak 1épései megegyeznek a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy az elsé 1épés a mar megkezdett beruhazas tervezett hasznositasahoz
tartozo projekttervek megismerése €s az abban szerepld adatok szakmai feliilvizsgalata.
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A modszer alkalmazasnak 1épései fejlesztési telekingatlan esetében

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

1.

2.

9.

10.

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

A legelonydsebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa
A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhatod bevétel meghatarozasa

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

Az értékesitésig varhatdan felmeriild fenntartasi koltségek

Ertékesitési koltségek

Finanszirozasi koltségek

A fejleszto altal elvart nyereség meghatarozasa

Maradvanyérték meghatarozasa

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

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

Az adott hasznalati mod jogilag megvaldsithatd, az atalakitdst az épitési hatosag,
miemlékvédelmi vagy egyéb okbol feltételezhetben nem akaddlyozza meg.

Az adott hasznalati méd miiszakilag megvalosithato.

A fejlesztéssel létrehozandd ingatlan megfeleld piaci kereslettel rendelkezik. Minden
esetben indokolni sziikséges, hogy a kivalasztott hasznositas megfelel a leggazdasagosabb
és legjobb hasznositasi modnak.

A legelényosebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa

A leggazdasagosabb és legjobb hasznositashoz tartozd fejlesztéshez meg kell allapitani a
felépitmény azon nettd hasznos teriiletét, amit az adott ingatlanon optimalisan el lehet érni.
Itt az aktualis épitési eldirasokbdl sziikséges kiindulni, a késdbbiekben varhatd pozitiv
valtozasok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehetok figyelembe. Kalkulalni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozasok miatti teriilet valtozadsok beépithetoséget
befolyasold hatdsaival. A jogilag megengedhetd maximalis beépithetdséggel akkor lehet
csak szamolni, ha igazolhatd, hogy a telek ilyen szintli beépitése nem idéz el6 indokolatlan
tobbletkdltséget és a teljes beépitéssel létrehozott felépitmény értékesithetdsége nem
rosszabb, mint a piaci atlag. Amennyiben ezek a feltételek nem teljesiilnek, az értékelének
csak olyan beépitési szinttel szabad szamolni, amire feltételezhetéen piaci kereslet
mutatkozik.
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A fejlesztett ingatlan értékesitésébol varhatd bevétel meghatarozasa

A fejlesztett ingatlan tervezett értékesitési arat a jelenlegi atlagos piaci arakbol kell levezetni. Nem
alkalmazhato olyan arszint, amely a fejlesztési id6 alatti kedvez6 piaci arvaltozasokra épit. Szintén
nem alkalmazhatd olyan arszint, amelyet ugyan jelenleg egyes fejlesztok értékesitéseik soran
alkalmaznak, de amelyeknél alacsonyabb arakkal is kinalnak hasonl6 ingatlanokat. Az 4tlagos piaci
ar legalabb 3 Osszehasonlitdo adasvételi, annak hianyaban kinalati ar felhasznalasaval hatarozando
meg, az atlagos aralku figyelembe vételével. A fenti elvektdl csak kivételes esetben részletes
indoklas mellett lehet eltérni.

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatirozasa

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

. Az épiiletre készitett koltségvetési kiiras szakértdi bearazasaval
. Osszehasonlit6 elemzéssel, komparativ modszerrel
. Koltségbecslési segédlettel

A koltségbecslést a koltség alapu értékelésnél leirt moédon sziikséges végrehajtani. Itt figyelembe
kell venni a megléve és a késObbiekben atalakitando épiiletrészek koltségesokkentd hatésat,
valamint azt, hogy meglévo épiiletrészeknél mar a beruhazds nem zdldmezds, igy az ebbdl
szarmazo tobbletkoltséggel szamolni kell.

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

A fejlesztés varhato kozvetett koltségei kozott az alabbiakat kell tekintetbe venni:

. Tervezési és engedélyezési koltség

. Jogi és adminisztracios koltség

. Miiszaki ellendrzés koltsége

. Projektmenedzsment koltsége

. Teriiletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke
. Egyéb fejlesztoi koltségek

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

Az értékesitésig varhatdan felmeriild fenntartasi koltségek

A fejlesztett ingatlan értékesitésnek lezarasaig szamos fenntartassal kapcsolatos koltség jelentkezik,
amelyet a szamitas soran figyelembe kell venni. Ezek kiillondsen a kdvetkezok:

. Kozmi koltségek
. Ingatlan biztositas koltsége
. Orzési koltségek
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. Ko6z06s koltség

. Allagmegovasi koltségek

. Ingatlanadd

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

Ertékesitési koltségek

Az értékesitési koltségek meghatarozasanal az aktualis ingatlan kozvetitéi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosnal varhatoan felmeriild, a vevdre a4t nem
harithat6 koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése soran elkeriilhetetlen.

Finanszirozasi koltségek

A finanszirozas koltségénél csak olyan hitel kalkulalhatd koltségét sziikséges figyelembe venni,
ami az ingatlan teljes értékesitéséig a hitelez0 részére varhatéan kifizetésre keriil. A koltségek
szamitasanal az alabbiakra sziikséges tekintettel lenni:

. A hasonl6 fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

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

. Elvart 6nerd
. A fejlesztés tervezhetd pénziigyi litemezése
. Az épités és értékesités teljes atfutasi ideje

A kondiciok (6nerd, koltségek) meghatdrozdsdnal az indikativ vagy kotelezd érvényl ajanlat
feltételeit, ha ilyen nem all rendelkezésre, akkor az altalanosnak tekinthetd aktualis piaci
kondiciokat sziikséges figyelembe venni.

A fejleszt6 altal elvart nyereség meghatarozasa

A fejleszto altal elvart nyereséget vagy a piacon kialakult nyereségszint (példaul arbevétel aranyos
eredmény) alapjan kell meghatarozni, vagy az épitést finanszirozo bank altal elvart 6nerd és a
fejlesztés kockazata alapjan meghatarozott elvart sajattoke megtériilés segitségével kell kiszamolni.
Az elvart nyereség meghatarozasat az értékelonek részletesen dokumentalni és indokolni kell.

A maradvanyérték a fent meghatarozott modon kiszamitott bevételek és kiadasok kiilonbségeként
jon létre, ahol a bevételb6l le kell vonni a fejlesztés kozvetlen és kozvetett koltségét, a

finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A modszer alkalmazasa a jelenlegi funkcidjaban nem haszndlhatd ingatlan esetében:

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

- 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiil6 ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozd mddszertani elvekrdl (25/1997. (VIIL.1.) sz. PM

rendeletet)

- 11/2018. (I1.27.) sz&ma MNB ajanlas

-  TEGoVA: EVS 2016

2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2024. szeptember 4-én Epinger Andras fels6foku ingatlanvagyon-értékeld
tartotta. A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és mas értékbefolyasold tényezoket
vizsgalt, az ingatlanrdl és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton
tulmenden tajékozodott az adott tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérél, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:

E-hiteles tulajdoni lap

E-hiteles térképmasolat
Szabélyozasi terv és HESZ kivonat

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2024.09. 10
Ingatlan cime: Veszprém
Ingatlan fekvése kiilteriilet
Helyrajzi szama: Veszprém 0438

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga:

kivett telephely

Telek tertilete: 3083 m?
Tulajdoni lap II. rész:

/2.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogti Varos Onkorményzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
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Tulajdoni lap III. rész

Vezetékjog. 1-9 ssz. 20 kV-os elektromos 1égvezeték és foldkabel biztonsagi dvezete
altal érintett 37 m2 teriiletre, 8-978-2015. szamon zaradékolt teriiletkimutatas és
valtozasi vazrajz alapjan.

/1. jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO
RESZVENYTARSASAG t6rzsszam:10741980

cim: 9027 GYOR Kand6 Kalman utca 11-13.

Onallo szdveges bejegyzés a VVMKH Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly 5.
H1/2 17109/5/2024. iigyiratszami véglegessé valt hatarozata alapjan az ingatlan teljes
' teriilete végleges mas célu hasznositas soran kivett "telephely" megnevezésre valtozott
az I. részen., 8/803/2024.

Megjegyzés:

A tulajdoni lap I1l/1. szam alatti bejegyzésében szerepld elektromos vezetékjoggal kapcsolatban
dokumentum nem 4all rendelkezésre, az az e-k6zmii vazrajz alapjan a bejegyzés az ingatlan
délkeleti hatara mentén futo, szabad szemmel is lathatd elektromos vezeték véddtavolsaga miatt
keriilt felvezetésre. Az érintett teriilet mérete, illetve a vezeték elhelyezkedése miatt a bejegyzés az
ingatlan piac-és forgalomképességét érdemben nem befolyasolja. E-kézmii kivonat:

o E-KOZMO |akossdg = Epinger Andrés v

Kozmitérkép  Ogytar Kozminylatkozat igénylése  Kozmi-dllasfoglalss igénylése

[ 2w ] w1100 fov seso0s 100504

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kiozlekedési kapcsolatai

Veszprém a K6zép-dunantali régidoban, a Bakony labanal talalhat6, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttdl 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fOvaros 2 oran beliil elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8-as szamu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu féuton
érheté el. A varos a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gydrrel is, igy vasuti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelés targyat képezo ingatlan a varos déli, ipari-kereskedelmi jellegii részén, a 8-as és a 73-
as fout, és a 7217-es utak talalkozasaban fekvo Déli Intézménykdzpont teriiletén, a telepiilés
kozpontjatol mintegy 3,3 km-re, délkeletre, a 73-as fOutat és 7217-es utat Osszekotd
Sepsiszentgyorgy utca mentén taldlhato. Kornyezetében logisztikai kdzpontok, telephelyek,
kereskedelmi egységek, illetve beépitetlen teriiletek vannak.
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Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

e}
]

parkerd

ingatlan

forras: maps.google.com
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A sziikebb kornyezetet az alabbi térképszelvény mutatja:
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Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantali régioé egyik dinamikusan fejlédé varosa, a 2023-as évben Eurdpa
Kulturalis Févarosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek koszonhetéen
jelent6s idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos koryékére szamos
nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé jellemzo. A
nyilvantartott allaskeresdk szama 675 {0, a munkanélkiiliségi rata 1,82 % (Nemzeti Foglalkoztatasi
Szolgalat, 2024. 08. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi integracidé nyertese a teljes Kozép-
dunantili régidban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolédva orszagos jelentdségii
kutatéintézetek mitkodnek a varosban. Az eldbbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak regionalis
viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ipari és logisztikai ingatlanok piaca

2023-ban a feldolgozoipari alagak tobbségében csokkent a kibocsatds, az év egészében az ipari
termelés volumene 5,5 szazalékkal elmaradt az el6z6 évitol, a belfoldi kozuti aruszallitas arutonna-
kilométerben mért volumene pedig stagnalt (0,7 szazalék). A Budapest kornyéki ipari-logisztikai
teriiletek kihasznalatlansagi ratija jelentGsen, egy év alatt 4,8 szdzalékponttal 8,6 szdzalékra
emelkedett 2023. év végére, de a harmadik negyedévben 10 szazalékos szinten is allt a rata.
Torténelmi sszehasonlitasban ez a kihasznalatlansagi szint nem tekintheté magasnak, azonban az
elmilt 4-5 év viszonylataban érdemi emelkedést jelent, amely egy alacsony szintrél, viszonylag
gyorsan, mindossze két negyedév alatt kovetkezett be. 2023-ban az ipari-logisztikai keresletet a
megujitasok és az el6bérletek dominaltak, ezért mérsékelt volta nettd piaci felszivas. Amennyiben a
nettd piaci felszivas 2024-ben is a 2023-ashoz hasonl6 szinten marad, a kihasznalatlansagi rata
tovabbi emelkedése varhatd. 2023-ban 358 ezer négyzetméter 01 ipari-logisztikai teriiletet adtak at,
amely éves atadasi rekordnak szamit. A 2024-re tervezett atadasok teriilete szintén jelentds
volumen, varhatéan mintegy 300 ezer négyzetméter lehet, amelynek tobb mint felét kotottek le
elébérleti szerzodéssel 2023. év végéig. Az ipari-logisztikai ingatlanok bérleti dijaiban enyhe, 1
szazalékos emelkedés volt megfigyelheté éves alapon. A hazankban folyamatban 1évé ipari
nagyberuhazasok és a hozzajuk kapcsolodd beszallitoi kor jelentds igényt tamasztanak az ipari-
logisztikai fejlesztések irant, azonban az igények nagy része sajat tulajdonu ingatlanok épitésében
csapodik le.
2023. egész évben 5,5 szazalékkal, 2024. januarban 3,6 szazalékkal csokkent az ipari termelés
volumene éves Osszevetésben, és a szektor beruhazasi aktivitdsa is csokkent. Az ipari termelés
visszaesése tObb mint egy éve tart, a KSH utoljara 2022 decemberében regisztralt novekedést éves
bazison. 2024. januarban a feldolgozodipari alagak tobbségében éves Osszevetésben visszaesett a
termelés, mig a kokszgyar- tas, koolajfeldolgozas és az élelmiszeripar termelése nétt (6. abra). A
legnagyobb stlyu jarmtgyartas kibocsatasa 4,7 szazalékkal, a villamos berendezések gyartasa 1,3
szazalékkal mérséklodott 2023. januarhoz képest. A feldolgozoipariagazatok Gsszes j rendelésének
volumene 5,1 szazalékkalkisebb volt a 2023. januarinal. Az 1 belfoldi rendelések 4,7 szazalékkal, az
uj exportrendelések ezt meghalado, 5,1 szazalékkal csokkentek. A rendelésallomany januar végén
16,2 szazalékkal elmaradt az egy évvel korabbitol. Az ipari termelés az 0j rendelések, valamint a
vallalati bizalmi indexek alapjan az év elsé felében visszafoghatja a gazdasagi novekedést. 2023
negyedik negyedévében a nemzetgazdasagi beruhdzasok 3,1 szdzalékkal csokkentek az el6zd év
azonosidészakahoz viszonyitva, a kereskedelmiingatlan-piac szem- pontjabol meghatarozo agazatok
tobbségében is mérséklodott a dinamika éves alapon.
A magas 1ij atadasi volumen és mérsékelt netto piaci felszivas hatasara tébb mint duplajara emelkedett
a Budapest és kornyéki ipari-logisztikai piac kihasznalatlansagi rataja. 2023-ban 358 ezer
négyzetméter ipari-logisztikai teriiletet adtak at Budapesten és kornyékén, amely a 2022. év végi
allomany 11,4 szazalékanak felel meg és rekordnak szamit az éves atadasok tekintetében. Az év soran
Ujonnan piacra érkezett teriiletek mintegy harmada talalt az atadasig bérlére. 2024-ben 304 ezer
négyzetméter atadasa varhato, és folyamatban 1évo fejlesztések adatai alapjan a 2024-re tervezett
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atadasok tobb mint fele (54 szazaléka) rendelkezett eldbérleti szerzodéssel 2023. év végén. Kereslet
tekintetében a nettd piaci felszivas 41 szazalékkal elmaradt a 2022-es szintt6l, azonban a
koronavirus-jarvany el6tti iddszakokra is visszatekintve nem mondhaté alacsonynak. A magas
atadasi volumen és mérsékelt nettd piaci felszivas hatasara a budapesti ipari-logisztikai piac
kihasznalatlansagi rataja 4,8 szazalékponttal emelkedett az év soran, a mutatd6 2023 végén 8,6
szazalékon allt. Amennyiben 2024-ben a nett6 piaci felszivas nem né érdemben a 2023. évihez
képest, akkor az ipar-logisztika szegmens kihasznalatlansagi ratdjanak tovabbi emelkedése varhato.

2023-ban az ipari-logisztikai keresletet a megujitasok és az elobérletek dominaltak, ezért mérsékelt
volt a nettd piaci felszivas. 2023-ban 631 ezer négyzetméter ipari-logisztikai teriiletre kotottek
bérleti szerz6dést Budapestés agglomeracioja piacan. Ez a bruttd keresleti szint 7 szazalékkal volt
alacsonyabb az el6z6 év adatanal, ugyanakkor nem tekinthetd alacsonynak, csak a 2021-es és
2022-es szintek muljak feliil. 2023-ban éves Osszevetésben a szerzodésmegujitasokat nem
tartalmazo nettd kereslet 37 szazalékkal csokkent, a szerzOdésmegujitisok volumene pedig 95
szazalékkal emelkedett. Ezzel a brutto keresleten beliil a szerzédéshosszabbitasok 47 szazalékos
aranya volt a leginkabb meghatarozo, az el6z6 harom év 31 szazalékos atlagahoz képest. Tovabba az
elobérletek aranya 22 szazalék volt, ennek folytan az éves bruttd kereslet 69 szazalékat olyan bérleti
tranzakciok tették ki, amelyek nem voltak (azonnali) hatassal a bérbeadott allomanyra (és a nettd
piaci felszivasra). Az 0j bérleti szerzédések 23 szazalékot, a bdviilések pedig 8 szazalékot
képviseltek a bruttd keresleten beliil. Az ipari-logisztikai bérleti piac legaktivabbszerepléi 2023-ban a
kereskeddcégek voltak, a teljes bérbe- adas 44 szazaléka kothetd hozzajuk, de a logisztikai szolgaltatd
tevékenység 40 szazalékos részesedése is jelentds volt. A jellemz6 kinalati bérleti dijak 2023 végén
tovabbra is a 4,95-5,60 euro/négyzetméter/hd savban mozogtak. A jellemzé bérleti dijsav
kozépértéke az elmult egy évben 1 szazalékkal emelkedett, ami érdemi lassulast jelent 2022-héz
képes.

2024-ben mintegy 6tddével boviilhet az orszagos ipari-logisztikai ingatlanallomany, ami foként a
hazai gyart6i beruhazasokra vezethet6 vissza. 2023. év végén, orszagos szinten mintegy 14,6 millid
négyzetméter volt a modern ipari-logisztikai ingatlanok allomanya, beleértve a bérbeadasi céli és
sajat hasznalatu ingatlanokat is. 2023-ban 1,9 millié négyzetméternyi 0j teriiletet adtak at, amely a
2022. év végi allomany 15 szazaléka. A Budapesten kiviili atadasokat (1,5 millié6 négyzetmétert)
vizsgalva, az Uj teriiletek 26 szazalékaa Kelet-Magyarorszag, 33 szazaléka a K6zép-Magyarorszag,41
szazaléka pedig a Nyugat-Magyarorszag régioban valosult meg. orszagos szinten a folyamatban 1évo
ipari nagyberuhazasok, tovabba az ezekhez kapcsolodo beszallitoilanc jelentds keresletet tamasztanak
az ipari-logisztikai ingatlanok irant. 2024-ben is rekordszintli, 3,1 milli6 négyzet- méter ipari-
logisztikai ingatlan atadasa varhatd orszagszerte,ez a 2023. év végi allomanyhoz képest 21 szazalékos
boviilést jelent. A 2024-es 1Uj atadasok 60 szazaléka Kelet-Magyar- orszagon, 26 szazaléka Kozép-
Magyarorszagon (Budapestetis beleértve), 14 szazaléka pedig a Nyugat-Magyarorszagon varhato. A
kelet-magyarorszagi magas aranyt foként a Debrecenben, Kecskeméten ¢és Nyiregyhazan
folyamatban 1év6 beruhazasok magyarazzak, a 2023. negyedik negyedévi be-jelentése alapjan eldre
tekintve pedig Szegeddel is boviilni fog a lista. Az ipar-logisztika szegmenst érintd kiilfolditoke
bearamlassal és ipari fejlesztésekkel kapcsolatos épités- gazdasagi kihivasokrol, tovabba a tobbi
ingatlanszegmenst érint6é kérdésekr6l is szo esett a Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsadd Testiilet
2024. marciusi iilésén, az elhangzott vélemények 6sszefoglaldja a 1. keretes irasban talalhato.

Felhasznalt forrasok:
MNB Magyar Nemzeti Bank (2024): Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2024. aprilis
Elérhetd: https:// www.mnb.hu/letoltes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2024-aprilis.pdf
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Az ingatlan évezeti besoroldsa

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogu Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan Gksz-14 jelii
kereskedelmi, szolgaltato teriiletek épitési Ovezetben talalhatd. Kivonat a szabalyozasi tervbol:
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Kivonat a helyi épitési szabalyzatbol:

XVIIL F gjezet )
KERESKEDELMI, SZOLGALTATO TERULET (Gksz)

32. Kereskedelmi, szolgaltato teriiletek altalanos eléirasok
32. §
(1) Az épitési dvezetekre vonatkozé szabéalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 7. pontja tartalmazza.

(2) Onall6 laké rendeltetésii épiilet nem helyezhetd el, de a gazdasagi rendeltetésii épiileten beliil a
tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara 1 db szolgalati lakas kialakithato.

(3)%? A teriileten elhelyezhetd:

a)  nem zavard hatasu gazdasagi,

b)  igazgatasi, egyéb iroda,

¢)  sport,

d)  parkolohaz, tizemanyagtoltd,

e)  egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
¥, egyeb kozosségi szorakoztatd
rendeltetésti éptilet.

33. Kereskedelmi, szolgaltato teriiletekre vonatkozo egyedi eléirasok
33. §
(1) Gksz-09 jelii épitési ovezet ,,G” garazsvaros jeloléssel érintett teriiletén: a beépitési mod zartsoru.
2)%3

(3) Gksz-17, valamint a 8. sz. és 82. sz. foutak menti Gksz-22 jelii épitési 6vezetben 200 m-nél
hosszabb épuilet nem épithetd.
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(4) A 8. sz. és 82. sz. féutak menti Gksz-22 jelii épitési dvezetben az eldkert mérete:
a 8. sz. fékozlekedési Ut és az Eszakkeleti utgyiiri mentén 30 m,
a Kiilsé Kadartai Gt mentén 50 m.

@)
b

(5)%* Gksz-28 jelii épitési Gvezetben a 20. § (2) bekezdés b) pontja nem alkalmazhato. A telek
zoldfeliletként fenntartandd részeként jeldlt teriileten gépjarmii kozlekedésre és parkolasra
hasznalhat6 tertiletek nem jelolhetdk ki.

(6)%° Gksz-14 jelli épitési dvezetben a Veszprém 6772, 6773, 6774, 6775, 0431, 0441/5, 0441/6,
0441/7, 0441/9, 0441/10, 0441/11 hrsz.-0 ingatlanokra vonatkozodan foldtani veszélyforras miatt 0
épulet elhelyezése eldtt az ingatlanokra geotechnikai szakvélemény és komyezetvédelmi
feliilvizsgalat vagy kornyezeti hatasvizsgalat vagy az ezeknek megfeleld tartalmu egyedi
kockazatértékelési vizsgalat készitendo.

7. Kereskedelmi, szolgaltaté teriilet (Gksz)

A B C D E F G H

1. |Epité [Beépités |Kialakithat (A Az Zoldfeliil [Kialakitandé telek
si imod |6 legkisebb |beépitettség |épiiletmagassag |et legkisebb

2. |Oveze telek megengedet |megengedett legkisebb szélessége|mélysége
t jele teriilet t legnagyobb mértéke (m) (m)

(m?) legnagyobb [mértéke (%)
mértéke (m)
(%)

3. |Gksz- [SZ 1000 20 4,5 30 25 35
01

4. (Gksz-|SZ 2000 20 5 30 30 50
02

5. |Gksz- |SZ 1000 25 1.5 30 25 35
03

6. |Gksz- [SZ 1000 30 4,5 30 25 35
04

7. |Gksz- |SZ 1000 30 5.4 30 25 33
05

8. |Gksz- [SZ 2000 30 6 30 30 50
06

9. (Gksz-|SZ 1000 30 s, 30 25 35
07

10. |Gksz- |SZ 2000 30 59 30 30 50
08

11. |Gksz- [SZ 3000 30 10,5 30 35 50
09

12. |Gksz- [SZ 8000 35 18 25 35 50
10

13. |Gksz- |SZ 2000 40 753 30 30 50
11

14. |Gksz- [SZ 5000 40 10 25 30 50
12

15. |Gksz- |SZ 2000 40 10,5 30 35 50
13

16. |Gksz- |SZ 3500 40 12 25 35 50
14
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17. |Gksz- [SZ 5000 40 12,5 20 16 -
15

18. [Gksz- [SZ 10000 40 15 40 - -
16

19. |Gksz- |SZ 3000 40 15 25 - -
17

20. |Gksz- |SZ 2500 45 15 30 40 50
18

21. |Gksz- [SZ 2500 45 16 30 40 50
19

22. |Gksz- |SZ 3000 50 10,5 30 35 50
20

23 |Gksz- [SZ 2500 50 15 35 40 50
21

24 |Gksz- [SZ 2500 60 16 25 40 50
22

25 |Gksz- |SZ 3500 35 10,5 40 - -
23

26 |Gksz- [SZ 800 30 75 20 18 -
24

27 |Gksz- |SZ 2000 50 7.5 20 30 50
25

28 |Gksz- [SZ 3000 40 25 25 - -
26

29 |Gksz- [SZ 5000 40 10 10* 30 50
27

30 |Gksz- [SZ 3000 50 15 30 - -

105 28

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

Geleuhoy

A 0438 helyrajzi szamu ingatlan délkelet-északnyugat hossztengelyti, szabalytalan sokszog alaku,
délkeleti utcafrontra nyitott, kdzel sik terepfelszinii, keritetlen. Az ingatlan északkeleti, kisebb része
fiives, mashol cserjés-bozotos teriilet.

Kozmiiellatottsag

Az ingatlan mért kézmiivekkel nem rendelkezik, 400 m-en beliil valamennyi kdzm elérhetd.
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Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlanon és
kornyezetében nem észlelhetd, engedélykdteles tevékenység nem folyik.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemz6i
Az értékelt ingatlan teriiletén felépitmény nem talalhato.
4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értekelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken talmenden a kdvetkezok
figyelembevételével késziilt:

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

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

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

A kapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valdodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizd iranyaban elfogultsag, illetve kizard ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovobeni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetekt6l valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok.

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

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

Az ingatlan jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besoroldsaval Gsszhangban lévonek
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizo altal — jelen szakvélemény 1. pontban megjeldlt
célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az
értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhatod ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes
egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.
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Az értékelés a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta. Amennyiben az értékesitést afa terhelné, a
megallapitott érték nem tartalmazza az afa dsszegét.

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

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megéllapitasait, ezért rendszeres idokozonkeént, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
korilményekben beallo 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz
Nincsenek.

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az oOvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6zo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehet6k figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6d szabalyszerti gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuldé modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonld jellegii, értékesitésre felkinalt ingatlanokkal, azok
kinalati araival vetettiik 6ssze. A mddszer bovebben a 2.2 pont alatt keriilt ismertetésre.
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Az ingatlan piaci adatok Osszehasonlitison alapuld értékének szadmitasat a kovetkezd tablazat

tartalmazza:

Mutaték Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Hladasi v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/tit/tér Déli Intézménykozpont Kisto utca Kiils6-Kadartai Gt Papai ut
Ovezeti besorolis Gksz-14/ 40% Gip-05/ 35% Cksz-26 / 40% Cksz-13/ 40%

adottsagok (kozmiivek,
utak, keritettség, stb.)

Intézménykdzpont teriiletén, ipari-

kereskedelmi jellegii kormyezetben

talalhato, aszfaltos uton elérhetd,
kozmiivek nélkiil

elérhetd, az ar a teljes
kozmiivesitettséget koltségét
tartalmazza
(50 euro/ m2)

uszoda és hipermarketek
kozelében fekszik, kozmiivek a
telekhataron
(52 euro/ m2)

Eladas/kinalat ideje 2024. szeptember 2024. szeptember 2024. szeptember
a teleptilés déli, részén a 8-as, 73- o 3 . a telepiilés kdzpontjatol 2,5 kmere, L o
. a telepiilés Iparvaros nevil : . . a telepiilés északnyugatiszélén,
as ¢és a 7217-es utak ss76n talalhato. aszfaltos it a varos sz€1én, a 8-as és a 82-es 6 (t613.5 ke, forealma
Infrastrukturalis talalkozasaban fekvod Déli reszen ftaiaihato, aszialtos uton fout mellett, a Veszprém Aréna, az akozpontiol o, ¢, lorgaimas

ut mellett, a 8-as fout kozvetlen
kozelében talalhato, viz, villany,
csatorna telekhataron
(50 euro/m2)

Ingatlan leirasa

maximalis beépithetéség 40%,
maximalis épitménymagassag 12
m, a kialakithato legkisebb
telekteriilet 3500 m2, épiilet
szabadonalld beépitéssel
helyezhetd el

maximalis beépithetéség 35%,
maximalis épitménymagassag 7,5
m, a kialakithat6 legkisebb
telekteriilet 1500 m2, épiilet
szabadonalld beépitéssel
helyezhet6 el

maximalis beépithetéség 40%,
maximalis épitménymagassag 25
m, a kialakithat6 legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel
helyezhet6 el

maximalis beépithetéség 40%,
maximalis épitménymagassag
10,5 m, a kialakithato legkisebb
telekteriilet 2000 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel
helyezhetd el

Hivatalos euro devizairfolyam

ERTEKMEGHATAROZAS:
Az ingatlan forgalmi értékét osszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

Forgalmi értéke kerekitve:

394,88 forint / euro, MNB, 2024.09.10.

3083 m2 X

22 800 Ft/m2 =

forras: ingatlan.com/32504340 ingatlan.com/32161188 ingatlan.com/32509885
e 3083 2 204 21628 20 671
Nett6 eladisi vagy kindlati 4r 43515776 Ft 444104 161 Ft 408 128 224 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 19 744 Ft/m2 20 534 Ft/m2 19 744 Ft/m2
Arviltozas korrekcid 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 17 770 F/m2 18 480 Ft/m2 17 770 F/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités 25% 0% 5%
Telekméret 0% 25% 25%
Ovezeti besorols, beépithets ég mértéke 5% 0% 0%
Kozmiivek -5% 0% 0%
Vezetékjog 0% 0% 0%
Megoszthatos ag, alak, forma 0% 0% 0%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Osszehasonlito korrekciok dsszesen: 25% 25% 30%
Szamitott fajlagos érték: 22 804 Ft/m2 22212 F/m2 23100 F/m2 23100 F/m2
izi::’::)‘z fajlagos érték 22 800 Et/m2

70 300 000 Ft

A szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo forgalmi értékét
70 300 000 Ft-ban, azaz hetvenmillio-haromszazezer forintban hataroztuk meg.
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4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal

Veszprém MIJV telepiilésrendezési eszkdzeinek vizsgalata soran arra a kovetkeztetésre jutottuk,
hogy az ingatlan legjobb leggazdasagosabb és legjobb hasznositasa a teriilet felosztasa utani épitési

"o

telekkeént torténd értékesités. A szamitasok soran a valtozasi vazrajzon szerepld, telekalakitas utani
allapotot vettilk alapul. A maradvanyértékelés modszere bévebben a 2.2 pont alatt keriilt
ismertetésre. A beruhazas soran 1étrejové ingatlanok fajlagos értéke az alabbi szamitas soran kertilt

) S
meghatarozésa:
Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Fladsas v. kinalat kinalat eladas eladas
Telepiilés neve Veszprém, Déli Veszprém Veszprém Veszprém
Intézményk o t
Utca/ut/tér e Lahner Gyorgy utca Szabadsdgpuszta Eitner utca
Fpités éve 2024 2005 ~2022 2015

Infrastr. adotts agok
(kozmiivek, utak, keritettség,

a telepiilés déli, részén a 8-as, 73-
as és a 7217-es utak
talalkozisaban fekvd Déli
Intézménykdzpont teriiletén, ipari

atelepiilés északkeleti részén,
Bakonyalja varosrészen, vegyes
koémyezetben talalhato,

A Veszprémhez kozigazgatasilag
tartoz6 Szabadsagpusztan
talalhato, aszfaltiiton elérhetd,

a telepiilés nyugati, ipari és
kereskedelmi jellegii részén
talalhato, aszfaltiton elérhetd,

sth)) kereskedelmi jellegii aszfaltuton elérhetd, . I . P
. S N I 6sszkozmiives Osszkdzmiives
kémyezetben talalhato, aszfaltos osszkozmiives
uton elérhetd
Fpiilet tagol6ddsa foldszint + emelet pince + foldszint + emelet foldszintes foldszint + emelet
Ingatlan allapota 0j jo jo jo

Ingatlan leirasa

feltételezett kétszintes, modern,
ipari-logisztikai funkciora
alkalmas kialakitasu épiilet

3 szintes, kereskedelmi és iroda
funkcioju, gazkazan fiitéses, tégla
falazatt épiilet

acél vazas, fitetlen csaroképiilet,
szocialis blokkal

acél vazszerkezetd, trapézlemez
kit6lto falazata csarnoképiilet,
kétszintes, tégla falazati
fejépiilettel, gazkazan fiitésessel

Forras: ingatlan.conv32589924 ingatlan.conv34318432 ingatlan.com/33975595
Eladas/kinalat ideje - 2024. szeptember 2024. szeptember 2024. szeptember
Az ingatlan redukalt

,_ 2 2 349 498 1000 1020
alapteriilete /m°/
Eladssi vagy kinalati ar 255 000 000 Ft 498 000 000 Ft 399 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 512 048 Ft/m2 498 000 Ft/m2 391 176 Ft/m2
Kinalati arkorrekcio -10% -10% -10%
Arviltozis korrekcio 0% 0% 0%

Korrigalt fajlagos ar

460 843 Ft/m2

448 200 F/m2

352 059 F/m2

Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 20%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 5% 10% 0%
Alapteriilet -10% -5% -5%
Epités éve 15% 5% 10%
Miiszaki allapot 0% 0% 0%
Fiitési mod 0% 10% 0%
Kialakitas 5% 10% 0%
Osszehasonlité korrekcié dsszesen 15% 30% 25%

Szamitott fajlagos érték:

517 568 Ft/m2

529 970 Ft/m2

582 660 Ft/m2

440 074 F/m2

Azingatlan piaci értékét 9sszehasonlito adatokon alapuléo modszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

A beruhazas soran épiil6 lakasok varhato fajlagos piaci értéke:

518 000

Ft/nm?
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A maradvanyérték szamitasat

az alabbi szamitasi tablazat tartalmazza:

Maradvanyérték-szamitas

Alapadatok
Telekméret:
Maximalis beépithet&ség:
Maximalis épitménymagassag:

3083 m2 Beépithet6 brutto terllet:
40 % Beépitendd nettd terdlet:
12 m (2 szint)

2466 m2

2349 m2*

] Mértékegység Ert'élfesitési ) Ertékesithets| Ertékesitéshél Nettx[i bevétel [Ft] ) )
Bevételek (m?, db) egységar (nettd) | teriilet vagy | szarmazo netté AFA-kulcs Megjegyzés
m-, . .
[Ft/m?] egység bevétel [Ft] 0,0%
. |Ertékesités 1217 000 000 Ft
1.1 |értékesithets alapterilet T = ] 518000  234895[1216757333 Ft] 1217000000 Ft
P Mértékegység | Fajlagos koltség | Teriilet vaj
Koltségek sgyseg) ral g, 2 y vagy Nettd kéltség [Ft] Megjegyzés
vagy hanyad | netté [Ft/m’] egység
2. [Teriiletel6készités koltségei 77 483 500 Ft
2.1 |Telekalakitds m? 0 O Ft
2.2 |Bontds m? 0 0Ft
2.3 |Kiilsé és belsé utak, jarddk, parkolok m? 25000 1080 27 000 000 Ft becsilt adat
2.4 |Kerités és kapuk m 27 000 430 11 610 000 Ft
2.5 |Fivesités, parkositds m? 18 000 771 13 873 500 Ft min. 25%
2.6 |Kiilsé k6zmii és kbzmlifejlesztés 25 000 000 Ft
- Viiz, -szennyvizkézm(i db 5 000 000 1 5000 000 Ft
- Gdzkézmii db 5000 000 1 5 000 000 Ft
- Elektromos dram db 15 000 000 1 15 000 000 Ft
2.7 |Egyéb 0Ft
3. |Kivitelezési kéltségek ** 829 180 190 Ft
3.1 |Netté alaptertilet m? 353000 2349 829180 190 Ft
4. |Tervezés és szoft koltségek 62 188 514 Ft
4.1 |Tervezési koltségek 6sszesen 1,0% 0.5%-1.5% 8291802 Ft
4.2 |Engedélyek, koltségei Gsszesen 0,5% 0.5% - 1.0% 4145 901 Ft
4.3 |Projekt management: mliszaki ellenérzés 2,5% 2.0%-3.0% 20 729 505 Ft
4.4 |Beruhazoi dij 3,5% 3.0%-5.0% 29021 307 Ft
5. |céltartalék (2.43.44.) %-ban kifejezve 50% | 5.0-10.0% 48 442 610 Ft
6. |Finanszirozds kéltségei 4,0% 3.5% - 8.0% 28 484 255 Ft
6.1 [Sajaters (2.43.+4.45.)* "n"%) 30,0% 10.0% - 30.0% 289 019 431 Ft
6.2 |Bank altal finanszirozott koltséghdnyad 70,0% 70.0% - 90.0% 712 106 371 Ft
7. |Befektets haszna Y 100% | 10.0%-15.0% [ 104577907 Ft]
8. |Te|ek maradvanyértéke, kerekitve (nettd) | 66 600 000 Ft|
* BecsUltadat, 1,05-es szorzdval szamitva, acél vdzas, trapézlemez kitolt6 falazatu épuletet fel tétel ezve.
** A7 EpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2024 cim( kiadvany alapjan.
A fenti szamitasok alapjan az ingatlan maradvanyértékelésen alapuld forgalmi értékét
66 600 000 Ft-ban, azaz hatvanhatmillié Ft-ban hataroztuk meg.
4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi modszerrel
Az ingatlanon felépitmény nem talalhaté, ezért koltség alapti modszert nem alkalmaztunk.
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5. OSSZEFOGLALAS

Modszerek Forgalmi érték| Silyozas

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul¢ érték: 70 300 000 Ft 100%

Maradvanyérték szamitason alapul6 érték: 66 600 000 Ft 0%
Az ingatlan silyozott, nett6 forgalmi értéke:l 70 300 000 Ft

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Mivel a maradvanyértékelés szamos
feltételezést, bizonytalan tényez6t tartalmaz, a piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén
alapuldé modszer soran kapott értékeket 100%-o0s sulyozassal vettiik figyelembe.

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

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

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

JAKONY-IMMO Ingatlanszakérto Kft.
Qrzekhe 2970 (Cenne Patak utea A
Csopak, 2024. 09. 10. SZEKuELy.: 0227 (.Sopak, Fatak uica |
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 1/1
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle mas olat
Megrendelés s zam:30005/71627/2024
2024.09.10
VESZPRIM Bzcktprs 53
Kiilteriilet 0438 helyrajzi szam
“cimképzés alatt™
LRESZ
. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztédly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
. Kivett telephely 0 3083 0.00
ILRESZ
tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 40165/2000.2000.06.14
jogecim: jogutddlads 32158/1992.1992.02.28.
jogalléds: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovéros tér 9.
térzsszam: 15734202
IMLRESZ
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 41130/3/2016.05.11
Vezetékjog
1-9 ssz. 20 kV-os elektromos légvezeték és foldkdbel biztonsagi &vezete &ltal érintett 37 m2
tertiletre, 8-978-2015. szémon zaradékolt teriiletkimutatéds és valtozédsi véazrajz alapjén.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszém:
10741980
cim  : 9027 GYOR Kandé Kalmén utca 11-13.
bejegyz8 hatarozat, érkezési idd: 407683/5/2024.04.10
On&llé széveges bejegyzés a VVMKH Foldhivatali F&osztaly Féldhivatali Osztaly 5.
17109/5/2024. Ugyiratszémi véglegessé véalt hatérozata alapjén az ingatlan teljes terfilete
végleges mas célu hasznositéas soran kivett "telephely" megnevezésre valtozott az I.részen.,
8/803/2024.
Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennédlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT
Elektronikusan alairta: s
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Veszprém Varmegy ei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.09.10 08:42:13
Helyrajzi szam:  VESZPREM killtertilet 438 Megrendelés szam: 7/2224/2024
Meéretarany: 1: 2000 Térrajzszam: 41307780002024
ssu% N
2 N 4
L3
=
o 043172
% Telephely
0441/9 0441/6
Telephely Telephely
fet%, et
4781/71 0441/11
Telephely
A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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KINALATI PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK — PIACI ALAPU ERTEKELES

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https://ingatlan.com/32504340/nyomtatas

Borbély Gyula
in gatlan .com MISTY Ingatlaniroda

+36 20 250 5012

Veszprém, Kisté utca
Elado egyéb telek
Ar Telekterdlet

60 millié Ft 2204 m?
Beépithetbség 35% Villany telken beliil
Szintteriileti mutaté Viz telken beliil
Brutté szintteriilet Gaz telken beliil
Kilatas Csatorna telken beliil

Veszprém, Kisté utcéban |évé ipartelepen elad6 egy 2204 m2 alapteriiletd, telephely besorald ingatlan.
A telek k6zmiivesitése, folyamatban van, annak koltségét a vételdr tartalmazza!

Gip-05 besorolast, 35 % beépithet6séggel és 10,5 méter épitmény magassaggal!

Igény esetén tovabbi, hasonlé nagységu teriilet is vasarolhaté hozza!

Az ingatlan kivalé valasztas lehet barmilyen vallalkozasi célra, de befektetésnek is jo lehetdség!

1/2 2024. 09. 06. 16:40
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ingatlan.com - Mindenhol jé, de alegjobb itt var rad https://ingatlan.com/32504340/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/32504340) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

242 2024. 09. 06. 16:40
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https://ingatlan.com/32161188/nyomtatas

HOLD-ING 13 Kft.

® .
ingatlan.com Holding 1Bkt | Sl
+36 20 373 0386
skedelmi, szolgaltato terllet (Gksz) skedelmi, szolgaltato terillet (Gksz)
[] [~ D E F G 8 C D E F |G
itési | Beépités  Kialakit A Az Zoldfell | Kialakita itési | Beépités | Kialakit | A Az Zoidfelil | Kialakita
)\ czet |imod | hato | bedpitet | épiletm | et legkisebl ezet [imod | hato | bedpitet | épiletm | at legkisebl
e legkiseb | tség agassig | legkiseb e legkiseb | tség agassag
b telek megeng |megeng b oy b telek megeng |megeng b =3
terlilet  edett edett mértéke terllet | edett edett
(m') | legnagy |legnagy | (%) |¥5., (') |legnagy |legnagy | (%) | I%,,
obb obb ‘obb obb
(%) (m) (%) (m)
-1 4 2500 4 1 40 52-19 2500 1 30 40
24 52 3000 S0 10,5 35 52 3000 10,5 35
2-2! 4 2500 50 1 3 40 5221 2500 1 40
22| 12500 160 16 2 40 222 2500 A 5 140
2 3500 3 - 2 3500 3 -
2 800 5 18 sz 800 _ |18
2-. 2000 5 30 52- 2000 30
27 3000 | 3 B E> 3000 I
2-. 5000 0 30 52- 5000 130
P s _—
Veszprém, Kiils6 Kadartai at
Eladé telek ipari hasznositasra
Ar Telekterilet
453,12 millié Ft 2
21628 m

1150 millié €
Energetikai tandsitvany

Veszprém keleti részén a Veszprém Aréna kdzvetlen szomszédsagéban elado fejlesztési teriilet. A

......

Veszprém véros Gjonnan fejlesztés alatt vont teriiletén. Az ingatlan 21628 nm alapteriilet(, Gksz-26

ovezetben talalhaté.
Az ingatlan vételara: 52 EUR / nm + AFA

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/32161188) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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HOLD-ING 13 Kft.
in gatlan.com Holding 13 Kft. -

+36 20 373 0386

Veszprém, Papai ut

Elado egyéb telek
Ar ) Telekterilet
bt 20671m?
Beépithetéség 40% Villany
Szintteriileti mutaté Viz
Brutté szintteriilet Gaz
Kilatas Csatorna

Veszprém észak-nyugati részén, Veszprém varos "Nyugati kapujaban” cca. 20000nm térmértéki
Gksz-13 dvezetbe tartozo teriilet eladd. Kialakithato telekméret: min. 2000nm Beépitési maod:
Szabadon 4ll6 Megengedett legnagyobb épitmény magasség: 10,5m A beépitettség megengedett
legnagyobb mérete: 40% Legkisebb zold feliilet: 30% Az ingatlan vételara: 50 EUR / nm

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/32509885) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rdd https://ingatlan.com/32589924/nyomtatas
Borbély Gyula
ingatlan.com MISTY Ingatlaniroda
+36 20 250 5012

Veszprém, Lahner Gyorgy utca

Eladé telephely
Ar Alapteriilet Telektertilet
255 millié Ft
2 2
e 498 m 1350 m

Energetikai tandsitvany

Veszprém, Lahner Gyorgy utcaban eladé egy GKSZ-04 besorolédsu, gazdasagi, kereskedelmi,
szolgaltatdi céld ingatlan, mely kdzponti, j6l megkozelithetd helyen talalhato.

Az 1350 m2-es , sarok telken telken egy 3 szintes éplilet kapott helyet ( féldszint, tet6tér és szuterén).
A foldszinti részen 2 kiilon bejérat, izlet taldlhat6 kozos vizesblokkal, 61toz6kkel, konyhaval.

Az emeleti részen iroddk keriiltek kialakitdsra.

Az egész épiilet alatt végig hiz6do szuterén részen talalhaté a kazanhaz, és kiilonb6zé méretd raktar
helyiségek.

Az bekeritett udvari részen t6bb, mint 20 gépkocsinak van parkoldsi lehet6ség!

Jelenleg az épliletben bérlék vannak, igény esetén tovabb vihetdk!

Az eladasra kinalt ingatlan egy Kft. tulajdonaban van , akar a véllalkozassal egyiitt is megvésarolhato! (
A véllalkozas régi alapitasu, tartozas és kozteher mentes, rendezett tulajdoni viszonyokkal )

Kivalé lehetdség lehet barmilyen kereskedelmi szolgéltatdi célra, cég kdzpontnak, bemutatéteremnek,
egészséghaznak, telephelynek, stb.

1/3 2024. 09. 06. 17:09
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A jelenlegi bérl6k tovabb vihetdk, igy befektetési célra is jo lehetség!
Igény esetén a tulajdonos vallalkozéassal egyiitt is megvasarolhato!

Az ingatlan irdny4ra 255 M ft. + AFA.

2/3 2024. 09. 06. 17:09
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/32589924) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Niv6 Ingatlanforgalmi _
Szakértsilroda "1V,

[ . s 5
mgatlan.com Niv6 Ingatianforgaimi (e Mty

SzakértéiIroda

+36 70 380 0323

Veszprém, Szabadsagpuszta

Elado telephely
Ar Alapteriilet Telekteriilet
480 millié Ft 1000 m? 4000 m?

Energetikai tandsitvany

Veszprém-Szabadsagpusztan, elektromos kapuval ellatott, 4000 m2 (amibél 1070 m2 térkovezett)
telekkel, kamionnal is j6| megkozelithetd, (j épités(, szendvicspanelbdl épiilt, oszlop nélkiili, egy
Iégter(, 1000 m2-es csarnok szocidlis blokkal (6lt6z6vel,zuhanyzdval) eladé.

A raktar 8 cm-es szendvicspanelbdl épiilt, nem f(it6tt, de fagymentes. Aljzata ipari beton, nagy
teherbirasu. 3 db ipari kapuval (4mx4m) ellatott, vallmagassag: 7,5 m. Az ingatlan 11 db kameraval
felszerelt, biztonsagi rendszer kiépitett. Az ingatlanon kivdil kiilsé vilégitas is van. Elektromos dram
ellatasa: 3x32 A, akar 80 A-ig bovithet6.

Az ingatlan belsejében egy 20 m2-es 61t6z6, szocidlis blokkal (WC, zuhanyzd) is helyet kapott. Ez a
helyiség akar irodanak, kis raktarnak is alkalmas lehet. Ebben a helyiségben a flités elektromos
panellel megoldott, meleg viz ellatasat egy 120 I-es villanybojler biztositja.

Ar.: 480 millié Ft + AFA (forditott AFA).

Az ingatlan kivéléan alkalmas telephelynek, logisztikai kozpontnak, raktarozésra.

Az ingatlan megtekintése irodénkkal elére egyeztetett id6pontban torténik. Szivesen allunk
rendelkezésre!

1/2 2024.09.06. 17:12
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Kerestink és kinalunk eladé és bérbeadd ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-
medence régidban.

A Nivé Ingatlanforgalmi Szakért6i Iroda teljes eladé és bérbeadé ingatlan és albérlet kinalatat
megtekintheti oldalunkon.

Irodai azonosit6 kéd: N4712

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34318432) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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dr. Fauszt Péter
ingatlan.com Global Hungary

+36 70 610 3500

Simeg, Eitner ut
Eladé telephely
Ar Alapteriilet Telekteriilet
399 millié Ft 1020 m? 15495 m?

Energetikai tandsitvany

Magyarorszag nyugati orszagrészében (Balaton 30 km, Zalaegerszeg 45 km, Ausztria 100 km), Siimeg
belteriiletén, fejlett ipari kornyezetben 15.495 nm fejlesztési teriilet, magas minéségben kivitelezett
csarnokkal és irodaéplilettel eladd.

INGATLAN BESZAMITAS, CSERE LEHETSEGES értékegyeztetéssel, ipari-kereskedelmi, vagy akar laké
ingatlan is!

.....

telepiilésen beliil is j6 minségi iton megkdozelithetd.

Az 6sszes sziikséges kozmui févezetéke a telekhatéron elérhetd, igy a jelenleg rendelkezésre all6
kapacitasokat meghaladé igény is megoldhaté.

A terlilet korbe van keritve, jelenleg kettd bejérat van kialakitva, a tulajdonosok sajét célu
beruhazasanak eredményeként kb. 2.500 nm szilérd burkolatot kapott és ezen a teriiletrészen
helyezkedik el egy 800 nm-es ipari csarnok és 225 nm-es irodai és szocialis blokk.

Beépitési paraméterek:

-Ipari teriilet (Gipe2): az Gvezetben létesitheté mindazon kdrnyezetre kevésbé kéros hatdsu ipari és
mezGgazdasagi lizem, amely a laké- és egyéb Gvezetekben nem létesithetd.

-Beépitési mod: szabadon all6é

2024. 09. 10. 9:15
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-Maximadlis beépithet6ség: 50%
-Szintteriileti mutato: 1.0
-Maximalis épitménymagasséag: 9 m
-Minimum telekméret: 2.500 nm

A teriilet alkalmas barmilyen jellegdi ipari (feldolgozo, termel6, 6sszeszerel6), kereskedelmi, logisztikai
céli fejlesztésre, igény szerint a kb. 10.000 nm szabad fejlesztési teriileten napelem park is
elhelyezhetd, de igény szerint a felépitményeket kiszolgald telekrészen kiviil 4 db telek kiszabalyozhato
(konkrét érdeklGdés esetén a térképmasolat és kapcsol6dé dokumentacio elérhetd).

Felépitmény(ek):

A telken egy 2004-ben sajat vallalkozasi célra terveztetett és kiviteleztetett 600 nm csarnok, 200 nm
kiegészit6 (raktar) csarnokrész és 225 nm ketté szintes iroda épiilet &ll, irodai és szocialis funkcidkkal
(konkrét érdeklGdés esetén a csarnok és az irodaépiilet szintenkénti alaprajza és kapcsol6dé
dokumentdci6 elérhetd).

Csarnok épiilet paraméterei: acél csarnok vézszerkezet + szendvicspanel, 7.15 m gerincvonali és 4.5 m
oldalmagasség, nagy teherbirasu - targoncézhato aljzat, kett6 elektromos bejarati kapu, belsé
anyagmozgatdsra gorgds tovabbité szalag.

Iroda éplilet: tégla falazat, gipszkarton valaszfalak, miianyag nyildszarok.
A csarnok és az irodaépiilet is Ujszer( allapotban van, a tulajdonos a kivitelezés befejezésekor

értékesitette a cégcsoportja jelentds részét, igy ezt az ingatlant nem hasznositotta, azonban nagy
odafigyeléssel végezte az dllagmegdvast.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33975595) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Sepsiszentgyorgy utca latképe

|

kornyezet, a Sepsiszentgyorgy utca latképe

kornyezet, épitkezés az ingatlantdl északnyugatra

az értékelendd ingatlan teriilete

az értékelendd ingatlan teriilete
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FENYKEPEK 2. OLDAL

az értékelendd ingatlan teriilete ‘ ‘ az értékelendd ingatlan teriilete
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IGAZOLAS

Ezt az elektronikus dokumentumot az elektronikus lGgyintézés részletszabalyairdl sz6l6 451/2016.
(XI1.19.) Korm. rendelet alapjan nyujtott azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités
(AVDH) kozponti elektronikus Ugyintézési szolgaltatas keretében az IldomSoft Zrt. — mint
szolgaltatd — elektronikus bélyegzdvel és idébélyegzével latta el.

A polgari perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. térvény 325. § (1) bekezdés g) pontjaban
foglaltaknak megfeleléen az azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités szolgaltatas
keretében hitelesitett dokumentum teljes bizonyitd erével rendelkezik.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztatd elérhet6 a szolgaltaté honlapjan:
https://magyarorszag.hu/avdh.

A szolgaltaté a Kdézponti Azonositasi Ugyndkdn (KAU) keresztiil elérhetd azonositd szolgaltatast
vetteRi%énybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum EPINGER
ANDRAS igyféltdl szarmazik.

Az azonositas idépontja: 2024.09.10. 15.22.39

Az azonositott Ggyfél adatai:

Sziiletési név: EPINGER ANDRAS
Sziiletési hely: VESZPREM
Sziletési datum: 1981.09.14.

Anyja neve: PAPP MARIA ANNA

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozo6 részbdl, az eredeti dokumentumbdl és zaradékbol all.
Az Igazolas cimdi jelen zaradék az eredeti elektronikus dokumentum csatolt melléklete. A zaradék olvashaté széveges formaban rogziti
az eredeti dokumentum hiteles elektronikus alairassal valo ellatasanak korilményeit és az ezzel kapcsolatos egyéb adatokat.

Az Ugyfélszolgalat és a szolgaltatas elérhetdségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulféldrél: +36 1 550 1858
Honlap: https://magyarorszag.hu/avdh E-mail: ekozig@1818.hu
https://magyarorszag.hu/szuf_kapcsolat
Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 6ra kozoétt lehetséges
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