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SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Cim: Veszprém
Iranyitoszam: 8200
Hrsz.: 9109, 9110

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogu Varos
Onkorményzata

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

1/1

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Veszprém 9109 teriiletnagysaga: 123 m?

Veszprém 9110 teriiletnagysaga: 134 m?

ERTEKELES

dontéshez
megkozelités

nap)

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatérozasa, gazdasagi

Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
Ertékelés fordulonapja: 2025.0105. (az értékbecslés érvényessége 180

Megrendel6 megnevezése: VKSZ Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

forgalmi értéke: forint +Afa

A Veszprém 9109 hrsz.-u ingatlan | 740 000,- Ft +AFA azaz hétszaznegyvenezer

forgalmi értéke: +Afa

A Veszprém 9110 hrsz.-i ingatlan | 800 000,- Ft +AFA azaz nyolcszazezer forint

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

ingatlanra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza

Veszprém, 2025. januar 5.
Toéth RolandEv.
ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany at 15.
Ad6sZam: 68123723-1-39

Készitette:

T6th Roland
okl. ingatlanmenedzser

névjegyzék:Veszprém Iv/635.

Ertékeld (EUFIM 2023/648)

Felsofoku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)

Eurodpai Felsoszintii Ingatlanszakmai Mindsitést
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

VKSZ Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt megbizta Toth Roland E. V.-t (székhely: 8200
Veszprém, Hoffer Armin Sétany 2.) a Veszprém belteriilet 9109, és 9110 helyrajzi szamu
ingatlanok értékelésével. Az ingatlanértékelés célja az ingatlanok forgalmi értékének
megallapitasa, gazdasagi dontéshez.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VI111.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
alapjan az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkoz6
ajanlasainak megfeleléen, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, moédszerek megnevezése

Alapelvként rogziteni 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 magéanjogi
adasvételi szerzddés keretében egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevo kozott, akivel
kapcsolata kizarolag piaci természetli az értékelés idOpontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést, és annak lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fiiggd megfeleld
idotartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezok: az ingatlan fajtija, -
alaptertilete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolodd jogok, egyéb elonydk; az
ingatlant terhel6 vagy kiszolgal6 jogok; a kdrnyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmodosito tényezdok fliggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturdja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az
ingatlan rendeltetése és az ennek megfeleld hasznilhatosaga; a megkdzelithetdsége; a
tarsadalmi értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terheld esetleges
terhek;

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

I1. Hozamszamitason alapulo értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jovedelmének — a
kiadasokkal csokkentett jovébeni haszon — a jelenértéke.

IT1. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett Gijraeldallitasi koltség,
novelve az épitményhez tartozo foldteriilet értékével.

/Ez a megkozelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefiiggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhato, ahol hidnyoznak a piaci
Osszehasonlitdo adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii
¢épiiletek értékelésénél./
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2025.01.05.-én Toth Roland értékbecsld tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasolo tényezoket vizsgalt, az ingatlanrol
¢s kornyezetérol fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajekozodott az adott tipusu ¢€s jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltam az ingatlannal kapcsolatos rendelkezésemre bocsajtott
alabbi dokumentumokat:

[1 30 napnal nem régebbi nem hiteles tulajdoni lap masolat
[ térképmasolat

3.1 AZ INGATLAN ISMERTETESE, IGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Veszprém belteriilet 9109 hrsz.

Tulajdoni lap datuma: 2025.01.05.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Beltertilet
Helyrajzi szama: 9109

Tulajdoni lap I. rész:

Megnevezés: Kivett beépitetlen teriilet

Alapteriilete: 123 m?

Tulajdoni lap II. rész:

/3.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogli Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

111/1. Onall6 szoveges bejegyzés telepiilés Gsszevonas soran a hrsz a(z) GYULAFIRATOT belteriilet
685-bol keletkezett.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

Veszprém beltertilet 9110 hrsz.

Tulajdoni lap datuma: 2025.01.05.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Beltertilet

Helyrajzi szama: 9110

Tulajdoni lap I. rész:

Megnevezés: Kivett beépitetlen teriilet
Alapteriilete: 134 m?

Tulajdoni lap II. rész:

/3.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogli Varos Onkorméanyzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

111/1. Onall6 szoveges bejegyzés telepiilés Gsszevonas soran a hrsz a(z) GYULAFIRATOT belteriilet
685-bol keletkezett.

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantuli régidban talalhato, Veszprém megye megyeszékhelye. A varos
Budapesttdl 110 km-re, a Balatontdl 14 km-re, a Bakonytol 20 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a fovaros 2 o6ran beliil elérhetd. A kozuti kozlekedésben a 8.
szamu Ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az
osztrak-magyar hatarig, a Balaton a 73. szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82.
szamu fouton érhetd el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vastatvonal mellett fekszik,

illetve megkozelitheté még vasuton Gyor feldl is, Zircen keresztiil.
GEIV VARG ww—?

Béc

Veszpréme

Magyarorszag
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

A telepiilés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény
szemlélteti:
i Herend :
Band Marka 82 Sély
Szentgal [ 8 | 230 - "
Veszprém 23 m Kiralyszentistvan

Liter

il FOzFOGYARTELER. . Papkeszi
@ 73] Balatonf(zfé Kiingo
Nemesvamos Szentkiralyszabadja 710
m Cs
Veszprémfajsz :
77 Balatonalmadi Balbtonkenase

@

Felsdors Balatonakara!

Totvazsony @
Hidegkut
Pula :

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlanok (tovabbiakban: ingatlan) a telepiilés kozpontjatél 6,5 km tavolsagra
északkeleti iranyban helyezkedik el. Megkozelitheté a 82. sz. foutrol kozvetleniil. Az
ingatlan kozvetlen kdrnyezetében lakohazak, beépitetlen teriiletek, talalhatoak. Az ingatlan
infrastrukturalis ellatottsaga jo, oktatasi intézmények, kereskedelmi - szolgaltatd egységek,
iskola, 6voda, bolcsdde, egészségiigyi intézmények 1000 méteren beliil megtalalhatoak.
Helyi, és helykdzi buszjarat buszmegalldja 500 méter tavolsagon beliil talalhato.

Telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
Ertékelt
GYULAFIRATOT

JUTASPUSZTA o 5l
= KADARTA

IPARVARbg A [ .
Veszprém Aréna @) @
Veszprém ' O- i
: Lité
Veszprémi Allatkert @

CHOLNOKYVAROS

TAKACSKERT

~ Szentkiralyszabadjai
- Repul6tér

g
N A 73] Google
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

Az ingatlan kdrnyezetét az alabbi térképszelvény mutatja:

66%
P @,
Kalvaria @ Y

KaoszMotor e

Csikotojas Reggelizé m
Fagylaltozé Kavézé

Ho
‘i/”?a‘skéri u:
GYULAFIRATOT| ¢o‘““‘
wove®

Ertékelt
ingatlan

Q_ Gyulafiratét-alsé temet6
1 Gyulafiratot L

‘nejsod

/\/ami tanpalya o

Az ingatlan sz

likebb kornyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:

Ertékelt
ingatlan

Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantali régi6 egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetességeinek  kdszonhetéen  jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szamos
nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé
jellemzd. Az egyetemi integracio nyertese a teljes Kozép-dunantili régioban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolédva orszadgos jelentdségli kutatdintézetek miikddnek a
varosban. A telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

A Veszprém belteriilet 9109, és 9110 helyrajzi szamu ingatlanok teriilete sik, EK-DNY
hossztengelyii négyszog alak®, keritetlen teriiletek. Az ingatlanok északkeleti oldalan
lakéingatlanok, délnyugati oldalan vizfolyés talalhato.

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képez6 ingatlanon kozmii nem talalhato.

Beépitettség és az dvezetre vonatkozo eléirasok

Az értékelt ingatlan Veszprém Varosanak hatalyos szabalyozasi terve alapjan Vi jelil
»Intézményi teriilet” ovezetben talalhato. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

/
s

\9"’0@ /
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

7y

Az ovezetre érvényes épitéshatdésagi eléirasok:

Az adott 9109 HRSZ-hez tartozo egyeb eldirisok, figvelmeztetések a kivetkezok:

Ovezeti jel Vi-13

Sajatos teriiletfelhasznalasi egység: Intézmeény teriilet
Beépités maodja: SZ

Kialakithato legkisebb telekteriilet (mz): 2000

A beépitettség megengedett legnagyobb mérteke (%): 30

Az épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke (m): 5.5

Zsldfeliilet legkisebb mértéke (%0): -

Terepszint alatti beépités legnagyobb mértéke (%40):

Kialakitando 0y telek legkisebb szélessege (m): -

Kialakitando 0y telek legkisebb mélysége (m): -

Megjegyzeés:

30.§ (1) Az épitési dvezetekre vonatkozo szabdlvozasi hataréntékeket az 1. melléklet 6. pontja tartalmazza.
(2) A teriileten elhelyezhetd:

a) igazgatasi,

b) nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,

c) iroda,

d)  kereskedelmi. szolgaltato, szallas, vendéglato,

e) hitélets,

f)  kulturalis, kézésségi szorakoztato,

g) sport.

h) kozlekedest kiszolgalo

rendelteteést épilet.

(3) A (2) bekezdesben felsorolt rendeltetést epiilet emeleti szintjein a tulajdonos, a hasznalod €s a szemelyzet szamara

szolgalo 1 darab lakas alakithato ki
Az ingatlanok teriilete a legkisebb kialakithat6 teriiletnagysagot nem éri el.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

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

10
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci Osszehasonlito modszert alkalmaztam. A piaci Osszehasonlito
modszert 100%-os sulyozassal vettem figyelembe. Az értékelés a 1., pontjaban
meghatarozott feltételeken tilmenden a kdvetkezok figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém belterilet 9109, és 9110 hrsz.-u ingatlanok 1/1 tulajdoni
hanyadanak a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelés célja, az
ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasa, gazdasagi dontéshez.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasom, ezekért felelosséget nem vallalok.

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

rrrrrr

stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalok.

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

A kapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasom szerint helytallokat
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valddisagat nem vizsgéltam; a
szakvéleményhez csatolt iratok, dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan
nyilvantartas adatain alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbiz6 irdnyédban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all
fenn, a javadalmazasom nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan
eseményt6l, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak
eredményeképpen johet 1étre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értekelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovObeni
hasznositasaval dsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktol és egyéb szervezetektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetdk.

Az ingatlan jovébeni funkciodjat, rendeltetését az Gvezeti besorolasaval 6sszhangban 1évének
tételezzem fel. A megéllapitott forgalmi érték csakis a Megbiz6 éltal — jelen szakvélemény
1. pontjaban — megjeldlt célra torténd felhasznaldsaban érvényes. Az értékbecslés — az
eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki
harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és
azokat magukban értelmezni nem lehet.
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4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés idOpontja 2025. januar ho, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld6 pontossdggal nem prognosztizdlhatd valtozédsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény bérleti dij értékére vonatkozo megallapitasait, ezért
rendszeres 1dokozonként, illetve az ingatlan értékét befolydsold koriilményekben bealld
Iényeges 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 meghatarozéasa soran az 6vatos becslés elvének alkalmazasaval kiillonb6zo

kockéazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozasa sordn az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetOk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjdban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal
val6 szabalyszerli gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszerrel
torténd meghatarozdsa sordn az ingatlant egyéb beépitetlen teriiletek kindlati araival
vetettem Ossze.

Az ingatlanok értékének meghatarozasa:

A szamitas alapjan a Veszprém belteriilet 9109 helyrajzi szdmu ingatlan piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét Gsszesen:

740 000 Ft-ban, azaz hétszaznegyvenezer forintban
hataroztam meg.
A szamitas alapjan a Veszprém beltertilet 9110 helyrajzi szdmu ingatlan piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét Gsszesen:
800 000 Ft-ban, azaz nyolcszazezer forintban

hataroztam meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

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

4.5.3 Forgalmi érték meghatirozasa maradvanyérték szamitas alapjan

Maradvanyérték meghatarozasan alapulé modszert nem alkalmaztam.
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5. OSSZEFOGLALAS

Veszprém 9109 hrsz.:
Végso érték meghatarozasa:

Maradvanyérték en alapulo ért. 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Hozamszamitason alapuld érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Piaci alapu (forgalmi) érték: 0,74 MFt suly: 100% 0,7 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 0,74 MFt
Veszprém 9110 hrsz.:

Végso érték meghatarozasa:

Maradvanyérték en alapulo ért. 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Hozamszamitason alapulo érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Piaci alapu (forgalmi) érték: 0,8 MFt stly: 100% 0,8 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 0,8 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Tekintettel az ingatlan jellegére a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszert 100%-os stlyozassal vettem figyelembe.

Piaci ar varhato alakulésa:

A fenti érték a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A
fentiekben meghatarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 1j
szakértdi vélemény készitése sziikséges.

Az értékelésben szereplo érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehet6 allapoti
ingatlanra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.

Veszprém, 2025. januar 5.

Toéth RolandEV.

ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany at 15

AdGsZEm: 68123723-1-39
..... o RS
Toéth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Fels6foku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurépai Felsdszintii Ingatlanszakmai
Minésitésii Ertékelé (EUFIM 2023/648)
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6. MELLEKLETEK

Infrastrukturalis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

Megjegyzés:

Adat forrasa:

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek 6sszehasonlité adatok elemzése Veszprém 9109 hrsz.

A e .. Lo, " OSSZC* (")SSZC* (")SSZE*

Osszehasonlités szempontjai Ertékelendd hasonlité - 1 hasonlito - 2 hasonlito - 3
%
Ingatlan cime: / Veszprém-Gyulafiratot Veszprém-Gyulafiratot Veszprém-Gyulafiratot
)
Komyezete: Lk Lk Lk Lk
Jelleg, funkcio: Intézményi Laké Laké Laké
Ovezeti besorolds: Vi Lk Gksz Gksz

Koézmii nélkiili teriilet

y/

)

Koézmii nélkiili teriilet

Csatorna a teriileten

Koézmii nélkiili teriilet

ingatlan.com/33452707

ingatlan.com/34127551

ingatlan.com/32728624

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 36 000 000 29000 000 28000 000
telekméret (i) 123 4222 3222 3321
fajlagos ar (Ft/m2) 8527 9001 8431
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idopontja 2025. januar 2025. januar 2025. januar
kinalat/adasvétel id6pontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 7674 8101 7 588
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen belili ehelyezkedes |7 hasenls | hasonls | hasonls
1,00 1,00 1,00
1,15 1,15 1,15
1,00 0,95 1,00
Gvezetibesorolas "kedvezébb | kedvezdbb | kedvezsbb |
0,80 0,80 0,80
hasmosithatosag " kedvezsbb | kedvezibb | kedvezbb
0,85 0,85 0,85
‘OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 600L | 6018 | 5934 |
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 123,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 5984
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 5980
becsiilt érték (Ft) 735540
becsiilt érték kerekitve (Ft) 740 000
14
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek 6sszehasonlité adatok elemzése Veszprém 9110 hrsz.

. L, L. o, . Ossze- Ossze- Ossze-

Osszehasonlités szempontjai Ertékelendd hasonlité - 1 hasonlité - 2 hasonlité - 3
.
Ingatlan cime: Veszprém-Gyulafiratot Veszprém-Gyulafiratot Veszprém-Gyulafiratot
Koémyezete: Lk Lk Lk Lk
Jelleg, funkcio: Intézményi Laké Laké Lako
Ovezeti besorolas: Vi Lk Gksz Gksz

Infrastrukturalis adottsagok]
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

Megjegyzés:

Adat forrasa:

Ko6zmii nélkiili teriilet

K6zmii nélkiili teriilet

Csatorna a teriileten

Ko6zmii nélkiili teriilet

ingatlan.com/33452707

ingatlan.com/34127551

ingatlan.con/32728624

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 36 000 000 29 000 000 28 000 000
telekméret (m?) 134 4222 3222 3321
fajlagos ar (Ft/m2) 8527 9001 8431
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025. januar 2025. januar 2025. januar
kinalat/adasvétel id6pontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigélt fajlagos ar (Ft/m2) 7674 8101 7588
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
‘elepiilésen belili elhelyezkedes T hasonle | hasomlo | hasonld |
1,00 1,00 1,00
1,15 1,15 1,15
1,00 0,95 1,00
Gveetibesorolas “kedvezibb | kedvezdbb | kedvezibb |
0,80 0,80 0,80
hasmosithatosag T edveabbb | kedvezibb | kedvezdbb |
0,85 0,85 0,85
‘OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 6001 | 6018 | 5034 |

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)

becsiilt érték kerekitve (Ft)

134,0
5984
5980
801 320
800 000
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Tulajdoni lap

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal

san alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 1/1
Ehiteles tulajdoni lap - szemle mas olat
Megrendelés s zam:17564/6/2025
2025.01.05
VESZPRIM 3
Belteriilet 9109 helyrajzi szam
"cimképzés alatt™
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jév. alosztéaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 123 0.00
LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési iddé: 37478/2005.04.21
eredeti hatdrozat: 32158/1992.02.28
jogcim: jogutddlas 32158/1992.02.28
jogéllés: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.
toérzsszéam: 15734202

MLRESZ
1. Dbejegyzd hatérozat, érkezési idd: 37478/2005.04.21

Onéllsd széveges bejegyzés telepiilés Gsszevonds sorédn a hrsz a(z) GYULAFIRATOT beltertilet

685-bdl keletkezett.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,

a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

S
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 1/1
Ehiteles tulajdoni lap - szemle mas olat
Megrendelés szam:17578/6/2025
2025.01.05
VESZPREM EeRlonE 53
Belteriilet 9110 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.joév. alosztédly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 134 0.00
ILRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési id8: 37478/2005.04.21
eredeti hatérozat: 32158/1992.02.28
jogcim: jogutddlads 32158/1992.02.28
jogallas: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.
toérzsszém: 15734202
IMLRESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 37478/2005.04.21
6nalld szoéveges bejegyzés telepiilés Gsszevonds sordn a hrsz a(z) GYULAFIRATOT belteriilet
684-bdl keletkezett.
Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldz® napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejlt dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE
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Elektronikusan alairta: ]

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

) 2025.01.05 12:03:43
Helyrajz szam:  VESZPREM belteritlet 9109 Megrendeles szm: 17594/6/2025

Meéretarany: 1: 1000

/

L

\ gu)

9096

=

558 5
557
6120
8 9121/2
1.

A térképmasolat a kiadas 1ddpontjaban megegy czk az ingatlan-ny ilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!

18

Szakérto cég neve
To6th Roland E.V.
Székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin sétany 2 Nyilvantartasi szama: Veszprém Iv/636.
Tel.: +36 70 7762627; e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

FENYKEPEK

megkozelités, és kdrnyezet || megkozelités, és kdrnyezet

megkozelités \ | megkozelités

az értékelt ingatlanok kdrnyezete | | az értékelt ingatlanok
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FENYKEPEK

Veszprém 9109 hrsz

Veszprém 9109 hrsz.

Veszprém 9110 hrsz

Veszprém 9110 hrsz

az ingatlanok kdrnyezete

| |

az ingatlanok kdrnyezete
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

Osszehasonlito adatok

2025.01.02.19:34 ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad

Mahl Jézsef F b
ingatlan.com Immomaret TMARKS

+36 30 572 3059

Veszprém, Kadarta

Eladé egyéb telek
Ar Telekterdilet
29 millié Ft 3222m?
Beépithetéség 40% Villany utcaban
Szintterdileti mutaté nincs megadva Viz utcaban
Brutté szintteriilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas panoramas Csatorna telken beliil

Veszpém-Kadartan kereskedelmi, szolgaltato terlilet (Gksz) eladd. A 3222 nm-es telek a nagy forgalmu
82 (t és a VasUt utca keresztez6désében talalhatd. A telek nem oszthaté, sajatossagai miatt kb. 1000
nm-es, tobbszintes éplilet helyezhetd el rajta. Kézmlivek kdziil a csatorna a telken bellll, viz, villany
mintegy 100 méterre talalhato.

A helyi rendezési terv ide vonatkozo paragrafusa szerint a Gksz-13 jel(i 6vezetben a beépitési mod
szabadonallé, a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 40 %, az épiiletmagassag 10,5 m, a
zoldfeliilet legkisebb mértéke 30 %.

0nallé laké rendeltetésti éplilet nem helyezhetd el, de a gazdasagi rendeltetésti éplileten beliil a
tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara 1 db szolgalati lakas kialakithato.

A teriileten elhelyezhetd:

a) nem zavard hatasu gazdasagi,

b) igazgatasi, egyéb iroda,

c) sport,

d) parkoldhaz, izemanyagtsltd,

e) egyhézi, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis,

https://ingatlan.com/34127551/nyomtatas 1/4
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

2025. 01. 02. 19:34 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

f) egyéb kozosségi szorakoztatd
rendeltetés(i épiilet.
Felmer(il6 kérdéseivel keressen bizalommal.

*hAA

Zu verkaufen: Gewerbe- und Dienstleistungsflache (Gksz) in Veszprém-Kadarta. Das 3222
Quadratmeter grofRe Grundstiick befindet sich an der Kreuzung der stark frequentierten Hauptstralle
82 und der Vaslt stralle. Das Grundstiick ist nicht teilbar, aufgrund seiner Eigenschaften kann darauf
ein mehrstéckiges Gebaude von etwa 1000 Quadratmetern errichtet werden. Die Kanalisation befindet
sich auf dem Grundstiick, Wasser und Strom sind etwa 100 Meter entfernt.

Gemal dem entsprechenden Absatz des ¢rtlichen Bebauungsplans in der Zone Gksz-13 ist die
Bebauungsweise freistehend, die zuléssige Bebauung betragt maximal 40 %, die Gebaudehthe betragt
10,5 m, der Mindestanteil an Griinflachen betragt 30 %.

Ein eigenstandiges Wohngebaude kann nicht errichtet werden, jedoch kann innerhalb eines
wirtschaftlichen Geb&udes eine Dienstwohnung fiir den Eigentiimer, die Nutzer und das Personal
eingerichtet werden.

Auf dem Gelande konnen folgende Gebaude errichtet werden:
a) Nicht stérende wirtschaftliche,

b) Verwaltungs-, andere Biiro-,

c) Sport-,

d) Parkhaus, Tankstelle,

e) Kirchliche, Bildungs-, Gesundheits-, Sozial-,

f) Andere Gemeinschafts- und Unterhaltungsgebaude.

Bei Fragen kénnen Sie sich gerne vertrauensvoll an uns wenden.

Ak

For sale: Commercial and service area (Gksz) in Veszprém-Kadarta. The 3222 square meter plot is
located at the intersection of the heavily trafficked 82 road and Vast street. The plot is not divisible,
and due to its characteristics, a multi-story building of approximately 1000 square meters can be
placed on it. Sewage is within the plot, water and electricity are about 100 meters away.

According to the relevant paragraph of the local zoning plan in zone Gksz-13, the building mode is
standalone, the maximum allowable coverage is 40%, the building height is 10.5 meters, and the
minimum green space is 30%.

An independent residential building cannot be placed, but within a commercial building, one service
apartment can be provided for the owner, users, and staff.

The following types of buildings can be located on the site:
a) Non-disruptive economic,

b) Administrative, other office,

c) Sports,

d) Parking garage, gas station,

https:/ingatlan.com/34127551/nyomtatas
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e) Religious, educational, health, social,
f) Other community entertainment
purpose buildings.

Please feel free to contact us with any questions.

Fkkk

MpofaeTbcs ToproBo-cepBicHMiA parioH (Mkes) B KafapTaHi, BecnpeM. [inaxka nnoueto 3222
KBaApaTHUX MeTPiB Po3TalloBaHa Ha NepexpecTi OKuBNeHoT goporu 82 Ta Bynuui Vasut. [insHka
HefliNbHa, | Yepes CBOT XapaKTEPUCTUKM Ha Hili MOXe 6YTHU po3MillleHo 6araTonoBepxoBy GyliBI0
nnouieto npubanaHo 1000 kBagpaTHMX MeTpiB. KaHanisauis 3HaxoguTbes Ha ginsiHui, Boga Ta
enekTpvKa npuénamaHo 3a 100 MeTpiB.

3rigHo 3 BiAMNOBIAHWM MYHKTOM MICLIEBOTrO M/iaHyBasibHOro PO3MNOPAAXKEHHS Y 30Hi [Kes-13, Tmn
3a6y0BU - Bi/IbHOCTOSYMIA, MAKCUMASIbHWIA AONYCTUMMIA BIfCOTOK 3aCTOCYBaHHS CTaHOBUTb 40%,
BucoTa bygisni - 10,5 MeTpa, MiHiManbHa nnowa 3efieHnx 30H - 30%.

CaMocTiiHa XXuTIoBa 6yAIBNsSI He MOXe 6YTU PO3MiLLLeHa, afe B MeXaXx KOMepLiHoI 6yaiBNi Moxe
6YTU CTBOPEHO OAHY CNYXGOBY KBapTUPY AS1 BNACHUKA, KOPUCTYBaYiB Ta NepcoHany.

Ha TepuTopii MOXYTb 6yTH pOo3MiLLLeHi Taki TuMu 6yaiBesnb:
a) He nepeLIkoaKaloTb eKOHOMIYHI,

6) AOMiHiCTpaTMBHI, iHLWI odicHi,

B) CrnopTvBHi,

r) Mapkinr, A3C,

1) Peniriiini, ocBIiTHI, MeAUYHI, colianbHi,

€) IHWi rpoMaachKi po3BaXkanbHi

Linbosi 6ygisni.

Byab nacka, 3Beprantecs 3 6yab-AKUMM MUTAHHAMMK.

https:/fingatlan.com/34127551/nyomtatas

Szakeérto cég neve
To6th Roland E.V.
Székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin sétany 2 Nyilvantartasi szdma: Veszprém Iv/636.
Tel.: +36 70 7762627; e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

2025.01.02.19:34 ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34127551) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34127551/nyomtatas
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Borbély Gyula
©
|ngat|an.c0m MISTY Ingatlaniroda

Veszprém, Gyulafiratot
Eladé lakéovezeti telek

Ar
36 millio Ft
Beépithetéség 30% Villany
Szintterlleti mutaté nincs megadva Viz
Brutté szintteriilet nincs megadva Gaz
Kilatds panoramas Csatorna

+36 20 250 5012

Telekterdlet

4222 m?

utcaban

utcaban

utcaban

utcaban

Veszprém kedvelt kertvarosi 6vezetében, Gyulafiratoton eladé egy 4222 m2- épitési telek.

Az ingatlan csendes helyen, zsdkutca végében talalhaté.
LKe-14-es dvezeti beosztas, 30% beépithetéséggel.

Minden kézm(i telek mellett az utcaban megtalalhato!

Egyeduilallé lehet6ség lehet 6néll6 csaladi haznak, tarsashaznak, vagy vallalkozasi célral

Befektetésnek kivald lehet6ség lehet, mivel felosztva tobb épitési telek alakithatd ki!

Az ingatlan tehermentes!

https://ingatlan.com/33452707/nyomtatas
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33452707) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Ohegyi Gy6z6
Duna House Veszprém - Ohegyi
Gy6z6

ingatlan.com

+36 30 957 0562

i

Veszprém, Gyulafiratot

Eladé egyéb telek
Ar Telektertlet
28 millié Ft 3321m?
Beépithetéség nincs megadva Villany utcaban
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz utcaban
Bruttd szinttertilet nincs megadva Gaz utcaban
Kilatas nincs megadva Csatorna utcaban

Elado fejlesztési teriilet Gyulafiratdton!

Az 6rok panordmas, enyhén lejtés, nagyméretd, 3321 m2 belterlleti épitési telek, aszfaltos Uton
elérhetd.

A szomszédos telek is elado, igy akar tovabbi 5139 m2 teriilettel egyben is megvasarolhatd , TK
015118 a masik teriilet adatai ezen a referencia szamon talalhatéak.

A kdzmiivek a telek el6tt mennek el.

Lakdingatlan vallalkozasi épllettel egybekotve épithetd ra.

A beltertileti telek Gksz-01 dvezetben tartozik, amely a helyi épitészi szabalyzat alapjan, az alabbi
célokra hasznosithaté:

Onall6 laké rendeltetésii épiilet nem helyezhetd el, de a gazdasagi rendeltetésii épiileten beliil a
tulajdonos, a hasznal6 és a személyzet szamara 1 db szolgalati lakas kialakithatd.

A terlileten elhelyezhetd:

https://ingatlan.com/32728624/nyomtatas 1/2

Szakeérto cég neve
To6th Roland E.V.
Székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin sétany 2 Nyilvantartasi szdma: Veszprém Iv/636.
Tel.: +36 70 7762627; e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9109, 9110

2025.01.02. 19:35 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad
a) nem zavard hatasu gazdasagi,
b) igazgatasi, egyéb iroda,
c) sport,
d) parkolohaz, izemanyagtalts,
e) egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis,

f) egyéb kozosségi szorakoztatd rendeltetést épiilet.

Epitési szabalyok:

- min. telekméret: 71000m2

- min. telek szélesség 25m, min. mélység 35m

- max. 20% beépithet6ség, szabadon all6 beépitési mod
- max. 4,5m épitménymagassag

- min. 30% zoldfelllet

Amennyiben a hirdetésem felkeltette az érdekl6dését, kérem keressen elérhetéségeimen!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/32728624) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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2/2

28

Szakérto cég neve
To6th Roland E.V.
Székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin sétany 2 Nyilvantartasi szama: Veszprém Iv/636.
Tel.: +36 70 7762627; e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



