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SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Cim: 8200 Veszprém
Hrsz.: 9109

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogti Varos Onkormanyzata 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete 0sszesen: 123 m?
Koézmii-ellatottsag: koézmi nélkiili

Jelenlegi funkcio: beépitetlen teriilet

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Cim: 8200 Veszprém
Hrsz.: 9110

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hdnyad: Veszprém Megyei Jogi Véaros Onkormanyzata 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete 0sszesen: 134 m?
Koézmi-ellatottsag: kozmii nélkiili

Jelenlegi funkciod: beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték megallapitasa gazdasagi dontés
elokészitéséhez
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
megkozelités

Ertékelés fordulénapja: 2024 12 21. (az értékbecslés érvényessége 6 honap)

Megrendeld megnevezése: VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

A 9109 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi 741 000 Ft, azaz
értéke kerekitve: hétszaznegyvenegyezer forint

A 9110 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi 807 000 Ft, azaz
értéke kerekitve: nyolcszazhétezer forint

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 9109 és a 9110 helyrajzi szdm

Az értékelésben szereplé értékek per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapota ingatlanra
vonatkoznak, az AFA-t nem tartalmazzak.

Csopak, 2025. januar 7.

BAKONY-IMMO Ingatlanszakeértd Kft.
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Készitette: Adoszam: 14159200-2-19 Ellendrizte:
Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Epinger-Galajda Edit Sarolta
Eurépai Felsészintii IngatlanszkimdiVFM \7\vagyonértékels (OKJ 52 341 03 00015401)
Minésitésii Ertékelé (EUFIM 20 (névjegyzek: Veszpréem MJV PH I/118.)
Felsofoku ingatlanvagyon-értékelo é
(OKJ 54 3439 02)
(névjegyzek: Veszpréem MJV PH I/1.

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 9109 és a 9110 helyrajzi szdm

Tartalomjegyzék

Oldal

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA ......c.cc.oooovvieeenn. 5
2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE ............ccoocoomiimmmimmiinnirinneinseieseessessseo 5
2.1 Az értékelés készitésére vonatkozd iINformaciok ..........occveiiiiiiiiiiiiiic e 5
2.2 A szakért6i jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése..........ccovvvvivirivinicnnene. 5
2.3 Helyszini szemle €8 1dOPONEIA .....eivviiiiriiiiiie st nnee 10
2.4 Felhasznalt dOKUMENTUIMOK ......ciuviiiiiiiiie ettt st ssbeessbeesnbe s aneees 11
3. AZINGATLANISMERTETESE ..........c.ccccocoviiiiiiiiiiiieeeeeeeeiee e 11
3.1 Ingatlan-nyilvantartdsi AdatOK ...........ccueruiriiiiieieii e 11
3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, ltalanos [€IrASa .........cvveriiiieiiiiicec e 12
3.3 Az épiiletek MUSZaKi JEHEMZO.......ccvviiiiiierieiiie e 17
4. ERTEKELES ......coooiiiiiiiiiin s 17
4.1 Alapelvek, Korlatozo feltetelek........iiiiiuiiiiiiiiiiiiiiii e 17
4.2 Specidlis feltételezések, KOTIAt0ZASOK . .........coiviiiiiiiiiiiii s 17
4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans korilmeények .........ccoovvviiiiiiiiiie 18
4.4 Eszk6zok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz ............cccocvevveennen. 18
4.5 EItEK MEGNATATOZAS ......covveeeeeeeeeeeee sttt s st s sttt en st s et n st es st et en et n et 18
4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével............cccocvrrirnnen. 18
4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyertékeléssel ...........ccoorviiiiiiiiiiiiiicie 20
4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapt modszerrel........ccooovvvveieiiniiiici e 20
5. OSSZEFOGLALAS .......cooitiiiiiiiiiiett st 21
6.  MELLEKLETEK .......ccocoiiiiiiiiiiiiiineiseiesiie s 22
4

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 9109 és a 9110 helyrajzi szdm

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ”VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatdo Zrt. megbizta a Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.-t
(8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém belteriilet 9109 helyrajzi szamon nyilvantartott
Kivett beépitetlen teriilet”, illetve a 8200 Veszprém belteriilet 9110 helyrajzi szamon nyilvantartott
,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlanok értékelésével.

Az értékelés célja aktualis forgalmi érték megallapitasa gazdasagi dontés elokészitéséhez

A helyszini szemle ideje, egyben az értékelés forduldonapja: 2024. december 21.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés a tobbszor modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet, illetve a 11/2018. (11.27.)
szamu MNB ajanlas alapjan, az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016, EVS 2020 és a
TEGOVA ajanlasainak megfelelden, azokra val6 hivatkozéssal késziilt.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Ertékformak
Piaci érték (EVS 2016)

Az a becslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevo és egy hajlanddsdgot mutatd eladod kdzott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd
fliggetlen tranzakci6 keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriiltekintden és kényszer nélkiil jartak
el.

A magyar gvakorlatban a piaci és a forgalmi érték gyakorlatilag eeymas szinoniméajaként hasznalt,
jelen értékelés soran is hasonldan jartunk el.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuléo modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso értek szamitasa a fajlagos érték €s az alapul vett szamitasi egység (rn2, m3, szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
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 dsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
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kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok
vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhazi 4gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez0 veheto fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmodosito
tényezok koziil az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltérdé méret,

- alapozas moddja,

- 16 teherhordo szerkezetek megoldasai,
- kozbenso és zar6fodémek megoldasai,
- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatéarolo szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mingsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,
- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szdma,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egy¢€b épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, feltjitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszer(i hasznalat.

4.4, Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- névényzet,
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- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktara:

- villany,

- viz,

- gazellatés,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkdzlekedés, megallok, utburkolat),

- megkozelithetdség,

- ellatas, tavolsag alap- és kozépszinti ellatasi kdozpontoktol,
- oktatasi intézmények,

- szabadidés létesitmények,

- telekommunikécid.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos létesitmények,

- Ovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez06 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkcidvaltasra 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,
- milemléki 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 szdmszerlien is meg kell
hatarozni. Az értékmoddosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlitd adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.
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Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén
a pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatosagi szempontil) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett
értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozoan a megfeleld
piaci Osszehasonlitdo adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbol adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbol és a kihasznalatlansdgbol adodo
bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon belill - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és a
mikddtetési kiadasokat.

A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhazas megvalosulasdhoz sziikséges
egyszeri kiadasok:

- atervezési és szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhazassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas),

- a fejlesztd profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A miikodtetési kiadasok a miikddés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a kozlizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),

- a telekommunikacios halozatok igénybevételének dija,

- egy¢b infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamadra fizetett Gsszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),

- felujitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott 6sszegek,
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- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 6sszefiiggd marketing és tigynoki
kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.
A feltjitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban, vagy becsiilt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szadmitasakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot és az ingatlant magat terheld
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot
vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitasaval,
id6északos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési iddszaktol fliggden eltérd. A kamatlab meghatarozadsanak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl vald kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazéasa az ingatlanpiacra megfeleldé moddositd
tényezok figyelembevételével,

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszdgok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld modositd tényezok figyelembevételével.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok
jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a
maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszertisitheté a kozvetlen t6késités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockézatoktdl és az elemzési
iddszaktol fiiggden megvalasztott tOkésitési kamatlabbal.

Koltségalapu méodszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo 1étesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato6, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szadmitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény ujra-elallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése.
1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani a piaci

Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci 6sszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitdson alapulé modszer és a maradvanyelvii értékelés szabalyai szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az tUjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
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valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség egylittesen: Gjra-eldallitasi koltség.

Az 1ujra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazo6i, 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 bels6épitészeti 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 ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhat6 el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatdoan dokumentaltak.

3. Az avulas az 1d6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az 1d6 mulasa miatt értékcsokkenés oka lehet: a
fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal 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 szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- kertvarosi, csaladi haz jellegii épiiletek  50-80 év,

- ipari és mezOgazdasagi épiiletek 20-50 év.
3.2. A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelonek
mérlegelnie  kell a  korszeri  Iétesitmény  vizsgalt intézményhez képest nyujtott

tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény
képtelen kielégiteni.

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

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések ttjan. A miszaki szemléletl
avultsagbecslések utan a funkcionalis és a kdrnyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikroznie 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 értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.

2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2024. december 21-én Epinger Andras ingatlanvagyon-értékeld tartotta. A
helyszinen az ingatlanok adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt, az
ingatlanrol és kornyezetérol fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.
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2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:

Hiteles tulajdoni lapok
Hiteles térképmasolat
Rendezési terv

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

9109 hrsz.
Tulajdoni lap datuma: 2025. 01. 07.
Ingatlan cime: Veszprém beltertilet
Ingatlan fekvése Beltertilet
Helyrajzi szama: 9109

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga:

kivett beépitetlen teriilet

Telek tertilete: 123 m?
Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap IIIL. rész:

N/ Onallo szoveges bejegyzés telepiilés 6sszevonas soran a hrsz. a(z) Gyulafiratot belteriilet
' 685-bol keletkezett.
9110 hrsz.
Tulajdoni lap datuma: 2025.01.07
Ingatlan cime: Veszprém belteriilet
Ingatlan fekvése Belteriilet
Helyrajzi szama: 9110

Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan miivelési aga:

kivett beépitetlen teriilet

Telek teriilete:

134 m?
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Tulajdoni lap II. rész:

/1.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

/1.

Onallo szoveges bejegyzés telepiilés 6sszevonas soran a hrsz. a(z) Gyulafiratot belteriilet
684-bol keletkezett.

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém varosa a Koézép-dunantali régioban, a Bakony ladbanal talalhat6, Veszprém varmegye
székhelye. A véaros Budapesttl 110 km-re, a Balatontdol 14 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a févaros 2 oran beliil elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8-as
szamu ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-
magyar hatarig, a Balaton a 73-as szamu fouton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu
fouton 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.

A telepiilés orszagon beliili elhelyezkedése és fobb adatai:

L Bécs -
74.Pozsony

3rac

Zagrab

szlovakia Kézigazgatas
= N Orszag == Magyarorszag
Régio Kozép-Dunantul
Varmegye Veszprém
' Jaras Veszprémi
Jogallas megyeszékhely,
:‘Budapest megyel jogu varas
' I Polgarmester Porga Gyula
agyarorszag ._ o]
y (Fidesz-KDNP)!']
Iranyitoszam 8200

Kolozs  kisrzethivoszam 88

Testvértelepiilései Lista [kinyit]
Népesség
. S Teljes népesség 56 777 fo
forras: wikipedia.com (2023, jan. 1)1
Temesvar
Népsiiriiség 4759 fo/lkm?
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A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:

vaszar b e
Bakonyszentlaszlo Vértesi Csakvar
Vanyola & Mér Téjvédeimi
: #  Bakonyszentkiral LF Korzet Vértesacsa 5
Csot Fenybfoi 4 Y. L
Osfenyves 91 Csakberény
Péapa
Ugod Csetény Bakonycsemye Bodajk Zémoly Lovastierboy;
@ Fehérvarcsurgd Pazménd
Bakonynéna Patk /
pmesszalok 81 atka /
Zirc P
Bakonybél Tés S
Iszkaszentgyorgy _Velénce
Bakonyjakoé e
holk ¥ \ 7] Pakozd @
4 S6r f
Kisfalud o Varpalota XX A © @ €71 Gardony
Somigfh, | ouHoP b 4 @, 2 ] Sarét w 7]
S \ Téivé
Tf‘ll(\g‘:rgt:vm Magyarpolany ' Oskil pétfirds 42\;;?3""
e Véroslod \ \Hajmaskér 0,
(66 | \ \ Nadasdladany 4 P
8 ] Herend / i
* / 66 | y,
66 Marko o § Berhid Szabadbattyan B
Devecser Alka Szentgal \7 [ 8 ] e a (.," Seregélyes
’ . VeszPrém | o (€71
. \ - - apkeszi 4 Ta
i “ i : 5 m Szabadegyh|
Nemesvamos | Al §tonfUzio == grm Polgardi/
o i Sarosd
alimba 73] Balatonalmadi [e711 Aba
pbrendek Nyiréd Totvazsony Soponya Sarkeresztur
71 /
lmeg Taliandrogd Nagyvazsony Csopak; . Lepseny Nagylok
Balatonfared /4 o4} oekna Kaloz @
71
@ Monbostorapati & :_;m Enying
Tihan, ;
Y Siofok A
Tapolca Balatonakali Zamérdip—r=Kilitiszol5hegy 6] Sarbogard
o f é
Arvolgy W 65 ] Deg 63]
Balatonfoldvar  # >
m Nemesgulacs J Sagvar Caoacinacon 4
Révfalop Balaton Balatonszérszo_ P Szabadhidvég Y Rétszilasi tavak
W R # Y
laj Balatonederics  Badacsonytomaj Balatonszemes™ Nagyberény httpg.fﬁggﬁs.google.com s
@ e ey , =

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlanok a telepiilés Gyulafiratot telepiilésrészén, a kdzpontjatol cca. 550 méterre,
délre, a Zirci it mentén talalhatd. Infrastrukturalis ellatottsaguk jo, buszmegalld 400 méterre,
oktatasi-, egészségiigyi és kereskedelmi kozpontok 700 méteren beliill megtalalhatoak. Az

ingatlanok telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
Q

M()IO!DShIZOm?\’\on

Veszprémi Nanomuklo
Szent Janos

%
g i,
Coop ABC Ak

INDEX 97 KFT 8412
Veszprém Vizi utca 18 Nemzeti \)ﬂmnyhnl(o

He
Veszprém Miskeriu

GYULAFIRATOT

Ertékelt
ingatlanok

E-Legal Records

52]
Gyulafiratoti
Focipalya
Q T
Mb Transport Kft : 9 Vami tanpélya
Cafe Ristretto B Trigon 9000'Kft
Stop ABC Q
Kata Cukraszda
Vectigal Consulting
Hancz Eszter Sunshine Pizzéria
Robitel Vendéghaz Q a Gyulafiratoti Lovas

Sport Egyesiilet
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Az ingatlanok elhelyezkedését és kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:

& Coop AS(IQ
& a

Ka Hajc®>

-
e
'KFT 8412

Ha
‘izi utca 18 os* m"/s-,(

Nemzeti Dohéanybolt ped® €7,

Veszprém

B W
Veszprém l’oslao oOld Blue

a

Ratéti Utépitd Kft o

E-Legal Records Kft 9

Ertékelt
ingatlanok

Gyulafiratot AHCQ o

Gyulafiratoti
Focipalya

a
Vami tanpalyao
Trigon 9000 Kft o
Kaposztas c\‘eﬂ‘
roechttps://maps.google.com

Az ingatlanok sziikebb kérnyezetét az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja:
. ' 7 f " "
L e ’,‘ N e

Ertékelt
ingatlanok

https://maps.goi

Szuper Balazs
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Gazdasagi kornyezet

Az 56 777 fés Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2023. jan. 1.) a
Ko6zép-dunantili régid egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi
nevezetességeinek koszonhetden jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kozpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
vonzaskorzetére kevésbé jellemzd. A nyilvantartott allaskeresk szama 678 f0, a munkanélkiiliségi
rata 1,82 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2024. 11. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi
integracido nyertese a teljes Kozép-dunantali régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez
kapcsolodva orszagos jelentdségii kutatointézetek miikodnek a varosban. Az el6bbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

Mindkét ingatlan délnyugat-északkelet hossztengelytli, szabalytalan
négyszog alaku, keritetlen. Terepfelsziniik sik, teriiletiik helyenként
rendezett, mashol athatolhatatlanul stir(i, fives.

Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdasok

Az ingatlanok a Veszprém Megyei Jogi Varos szabalyozasi terve alapjan a Vi-13 jelii intézményi
teriilet épitési 6vezetben talalhato. Kivonat a szabalyozasi tervbol:
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Az dvezetre érvényes épitéshatdsagi eldirasok:

. AVI Fejezet
INTEZMENY TERULET (77)

30.§

30. Intézmény teriiletekre vonatkozoé altalanos eldirasok

(1) Az épitési 6vezetekre vonatkozo szabalyozdsi hatarértékeket az 1. melléklet 6. pontja tartalmazza.

(2) A tertileten elhelyezhet6:

a)
b)
)
d)
e
D

g
h)

igazgatasi,

nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis,

iroda,
Slkereskedelmi, szolgaltato, szallas, vendéglato,
hitéleti,
kulturalis, k6zosségi szorakoztato,
sport,

kozlekedést kiszolgalo
rendeltetési éptlet.

(3) A (2) bekezdésben felsorolt rendeltetésii épiilet emeleti szintjein a tulajdonos, a hasznald és a
személyzet szdmara szolgalo 1 darab lakés alakithato ki.

XVI.

6. Intézmény teriilet (Vi)

XVI, FEJEZET
INTEZMENY TERULET (Vi)

A B C D E F G | H
1. | Epités | Beépit | Kialaki A Az Zoldfel | Kialakitandoé
i esi thato | beépit | épiilet ilet | telek legkisebb
ovezet | moéd | legkise | ettség | magas | legkise

2.| jele bb | megen | sag bb | széless | mélys

telek | gedett | megen | mérték = ége ége

teriilet | legnag | gedett e (m) | (m)

(m2?2) | yobb |legnag | (%)

mérték | yobb
e mérték
(%) e
(m)

3. Vi-01 SZ 2000 30 12,5 - -
4. | Vi-02 SZ 2000 30 13,5 - -
5.1 Vi-03 SZ 8000 35 7,5 - -
6. | Vi-04 SZ 8000 40 7,5 - -
7.1 Vi-05 SZ 2000 40 10,5 - -
8. | Vi-06 SZ 5000 40 12,5 - -
9. Vi-07 SZ 5000 40 16,5 - -
10| Vi-08 Z 1000 60 10,5 - -
) (100%)
11| Vi-09 Z 2000 60 12,5 - -
12| Vi-10 Z 1000 80 8,5 - -
13| Vi-11 Z 1000 80 10,5 - -
14| Vi-12 Z 1000 100 10,5 - -
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Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlanok teriiletén
nem észlelhetd.

3.3 Az épiiletek miiszaki jellemz6i

Az ingatlanokon nem talalhato6 felépitmény.
4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken tilmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

A forgalmi érték megallapitisa soran a forgalomképes ingatlanok 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkoz6 forgalmi érték keriilt meghatarozasra, mely a helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztiink. Az ingatlanok
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden
nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemit valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi  avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget 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 lathaté vagy nem kozolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

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

A becsiilt forgalmi érték per-, teher—, és igénymentes, birtokba veheté allapotu ingatlanokra
vonatkozik, idébeli hatalya 180 nap, AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlanokat illetden érdekeltség, a Megbizé iranyaban elfogultsag, ill. kizard ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhaszndlasanak eredményeképpen johet létre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, illetve jovObeni
hasznositasaval 0Osszefliggésben a helyi és orszdgos hatosagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

Az ingatlanok jovObeni funkcidjat, rendeltetését az Gvezeti besorolasaval 6sszhangban lévének
tételezziik fel.

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

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve az ingatlanok 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 ovatos 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, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6d szabalyszerti gazdalkodas
¢s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésével

Az értékelt ingatlanok esetében a forgalmi érték piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld
modszerrel torténd meghatarozasa soran az ingatlanokat hasonld Gvezeti besorolast beépitetlen
teriiletekkel, azok kinalati araival vetettiik dssze.
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adottsagok (kozmiivek,
utak, keritettség, stb.)

Veszprém kdzpontjatol 6,2 kmere,
Gyulafiratot kozpontjatol 550 m-re
talalhato, kozmii nélkiili teriilet

fout és a Vasut utca
keresztez6désében talalhatd,
csatorna a telken beliil, viz,
villany mintegy 100 méterre

Mutaték Ertékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér belteriilet 9109 hrsz. Kadarta Hamuhazutca Hamuhazutca
Ovezeti besorolés Vi-13/ 30 % Gksz-13 Gksz-01 Cksz-01
Eladas/kinalat ideje - 2025. januar 2025. januar 2025. januar

L. - . a kozigazgatasilag Veszprémhez .. - . - - .
a kozigazgatasilag Veszprémhez tartozs Kadarts T kozigazgatasilag Veszprémhez | a kozigazgatasilag Veszprémhez

Infrastrukturalis tartoz Gyulafiratot hatéraban, | 020 “AGATAR, & 05 SZML 4o 4076 Gyulafiratét szélén,a | tartozd Gyulafiratot szélén, a

Hamuhdaz utca folytatasaban,
talalhato, aszfaltuton elérhetd,
kézmiivek az utcan

Hamuhaz utca folytatasaban,
talalhato, aszfaltaton elérhetd,
kézmiivek az utcan

Ingatlan leirasa

a maximalis beépithetdség 30%, a
maximalis épitménymagassag 5,5
m, Uj kialakitas esetén a minimalis
telekméret 1000 m2, épiilet
zartsorli beépitéssel helyezhetd el

a maximalis beépithetéség 30%,
a maximalis épitménymagassag
10,5 m, 0] kialakitas esetén a
minimalis telekméret 2000 m2,
épiilet szabadonallé beépitéssel
helyezhetd el

a maximalis beépithetéség 20%, a
maximalis épitménymagassag 4,5
m, uj kialakitas esetén a minimalis
telekméret 1000 m2, épiilet
szabadonall6 beépitéssel
helyezhetd el

a maximalis beépithetéség 20%,
a maximalis épitménymagassag
4,5 m, 0j kialakitas esetén a
minimalis telekméret 1000 m2,
épiilet szabadonallé beépitéssel
helyezhet6 el

forras:

ingatlan.com/34127620

ingatlan.com/32623202

ingatlan.com/32728624

Az ingatlanhoz tartozo
telekméret /m%/

123

3222

5139

3321

Netté eladasi vagy kindlati ar

29 000 000 Ft

35000 000 Ft

28 000 000 Ft

Fajlagos alapteriileti 4r 9001 Ft/m2 6811 Ft/m2 8431 Ft/m2
Arvaltozas korrekcid 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -15% -15% -10%
Korrigalt fajlagos ar 7651 FYm2 5789 Ft/m2 7588 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Telekméret 5% 10% 5%
Ovezeti besorolis, beépithetdség 0% 5% 5%
Kézmiivek -10% 0% 0%
Alakbol, formabol adodo hasznositasi korlat -20% -20% -20%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Osszehasonlito korrekciok dsszesen: -25% -5% -10%
Szamitott fajlagos érték: 6 022 Ft/m2 5738 Ft/m2 5500 Ft/m2 6 829 Ft/m2
ERTEKMEGHATAROZAS:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlit6 adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:
Forgalmi értéke: 123 m2 X 6 022 Ft/m2 = 740 738 Ft
Forgalmi értéke kerekitve: = 741 000 Ft

A fenti szamitas alapjan a 9109 helyrajzi szamu ingatlan piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén
alapulo forgalmi értékét

hataroztuk meg.

741 000 Ft-ban, azaz hétszaznegyvenegyezer forintban
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Mutaték Ertékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér belteriilet 9110 hrsz. Kadarta Hamuhaz utca Hamuhaz utca
Ovezeti besorolas Vi-13/ 30 % Gksz-13 Gksz-01 Cksz-01

Eladas/kinalat ideje

2025. januar

2025. januar

2025. januar

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

a kozigazgatasilag Veszprémhez
tartozd Gyulafiratot hataran,
Veszprém kdzpontjatol 6,2 kmere,
Gyulafiratot kozpontjatol 550 m-re
talalhato, kozmii nélkiili teriilet

a kozigazgatasilag Veszprémhez
tartozo Kadartan, a 82. szama
fout és a Vastt utca
keresztezOdésében talalhato,
csatorna a telken beliil, viz,
villany mintegy 100 méterre

a kozigazgatasilag Veszprémhez
tartozo Gyulafiratot szE1én, a
Hamuhazutca folytatasaban,

talalhato, aszfaltuton elérhetd,
kozmiivek az utcan

a kozigazgatasilag Veszprémhez
tartoz6 Gyulafiratot szE1én, a
Hamuhazutca folytatasaban,

talalhato, aszfaltuton elérhetd,
kozmiivek az utcan

a maximalis beépithetéség 30%, a
maximalis épitménymagassag 5,5

a maximalis beépithetéség 30%,
a maximalis épitménymagassag

a maximalis beépithetdség 20%, a
maximalis épitménymagassag 4,5

a maximalis beépithetéség 20%,
a maximalis épitménymagassag

4,5 m, 0j kialakitas esetén a
minimalis telekméret 1000 m2,
épiilet szabadonallo beépitéssel

10,5 m, 0] kialakitas esetén a
minimalis telekméret 2000 m2,
épiilet szabadonallo beépitéssel

m, 0j kialakitas esetén a minimalis
telekméret 1000 m2, épiilet
szabadonall6 beépitéssel

m, Uj kialakitas esetén a minimalis
telekméret 1000 m2, épiilet
zartsort beépitéssel helyezhetd el

Ingatlan leirasa

helyezhet6 el helyezhetd el helyezhet6 el
forras: ingatlan.com/34127620 ingatlan.com/32623202 ingatlan.com/32728624
Az ingatlanhoz tartozo
e 134 3222 5139 3321
Nett6 eladssi vagy kinslati ar 29 000 000 Ft 35000 000 Ft 28 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 9001 Ft/m2 6811 Ft/m2 8431 Ft/m2
Arvaltozas korrekcio 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -15% -15% -10%
Korrigalt fajlagos ar 7651 Ftym2 5789 Ft/m2 7 588 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Telekméret 5% 10% 5%
Ovezeti besorolas, beépithetdség 0% 5% 5%
Koézmiivek -10% 0% 0%
Alakbol, formabol adédo hasznositasi korlat -20% -20% -20%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Osszehasonlité korrekciok dsszesen: -25% -5% -10%
Szamitott fajlagos érték: 6 022 Ft/m2 5738 Ft/m2 5500 Ft/m2 6 829 Ft/m2
ERTEKMEGHATAROZAS:

Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé6 médszerrel az alibbiakban hatirozzuk meg:
Forgalmi értéke: 134 m2 X 6 022 Ft/m2 = 806 983 Ft
Forgalmi értéke kerekitve: = 807 000 Ft

A fenti szamitas alapjan a 9110 helyrajzi szamu ingatlan piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén
alapulo forgalmi értékét

807 000 Ft-ban, azaz nyolcszazhétezer forintban
hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyértékeléssel
Az értékelt ingatlanok mérete, kozmuellatottsaga €s megkozelitése gazdasdgosan kivitelezett

spekulacios célu, értékesitésre vagy bérbeadasra torténd fejlesztést nem tesz lehetové, ezért
maradvanyértékelést nem alkalmaztunk.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapu médszerrel

Az ingatlanokon felépitmény nem talalhat6 ezért koltségalapu értékelést nem alkalmaztunk.
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5. OSSZEFOGLALAS
Modszerek - 9109 hrsz. Forgalmi érték | Sulyozas
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték: 741 000 Ft 100%

Maradvinyérték szamitason alapul6 érték:

Kolts égszamitason alapuld érték:

Az ingatlan silyozott forgalmi értéke:l 741 000 Ft
Modszerek - 9110 hrsz. Forgalmi érték| Sulyozas
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték: 807 000 Ft 100%

Maradvanyérték szamitason alapul6 érték:

Kolts égszamitason alapul6 érték:

Az ingatlan silyozott forgalmi értéke:l 807 000 Ft

A valasztott értékelési modszer indoklasa:

Az értékelt ingatlanok gazdasagosan kivitelezett spekulacids célu, értékesitésre vagy bérbeadasra
torténd fejlesztést nem tesznek lehetdvé, ezért maradvanyértékelést nem alkalmaztunk, az
ingatlanokon felépitmény nincs, ezért koltségszamitast nem végeztiink; a piaci Osszehasonlito
adatok elemzésén alapuldo modszer soran kapott értékeket vettiik figyelembe.

Piaci 4r varhat6 alakulasa:

A makrogazdasagi és ingatlanpiaci folyamatokat figyelembe véve rovid-és kdzéptavon realértéken
értéktartas prognosztizalhato.

Megjegyzés:

A fenti érték a hatarnaptdl 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 tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértdi vélemény
készitése sziikséges.

Veszprem, 2025. janudr 7. BAKONY-IMMO Ingatlanszakérts Kit.

Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adoszam: 14159200-2-19
Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Készitette:

Mindsitésii Ertékelé (EUFIM 20
Felsofoku ingatlanvagyon-értékelo é
(OKJ 54 3439 02)

(névjegyzék: Veszpréem MJV PH I/1.

21

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 9109 és a 9110 helyrajzi szdm

6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP —9109 hrsz.

E S35
L Isan

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vordsmarty tér 9. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendeles s zam:35598/6/2025
2025.01.07

S

VESZPRIM Szektor : 53
Belteriilet 9109 helyrajzi szam
“cimképzés alatt™
LRESZ
Féldrészlet terllete valtozas eldtt: 122 (m2) to&rld hatarozat:43014/2005.07.08
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 123 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 37478/2005.04.21
eredeti hatarozat: 32158/1992.02.28
jogcim: jogutddlas 32158/1992.02.28
jogélléds: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.
térzsszam: 15734202

MRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési i1dd: 37478/2005.04.21

Ondlld széveges bejegyzés teleplilés Gsszevonds soran a hrsz a(z) GYULAFIRATOT belteriilet
685-bOLl keletkezett.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldz0 napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle madsolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmezza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsul hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TULAJDONI LAP —9110 hrsz.

; c 1san i
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal W
Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 1/1
Ehiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s zam:30005/1042/2025
2025.01.07

VESZPRIM Szektor : 53
Belteriilet 9110 helyrajzi szam
"cimképzés alatt™
LRESZ
Foldrészlet teriilete valtozas eldtt: 133 (m2) t6rld hatdrozat:43014/2005.07.08
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jév. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 134 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 37
eredeti hatarozat: 32158/1992.02.28
jogcim: jogutddlas 32158/1992.02.28

478/2005.04.21

jogélléds: tulajdonos

név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZ M Ovéaros tér 9.

toérzsszam: 15734202

ML.RES Z

1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 37478/2005.04.21

Ondlld széveges bejegyzés teleplilés Gsszevonds soran a hrsz a(z) GYULAFIRATOT belteriilet
684-bol keletkezett.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsul hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy ei Kormany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat
2025.01.07 14:28:55
Megrendelés szam:  7/9/2025

Helyrajzi szam: VESZPREM belteritlet 9110
Térrajzszam: 41881650002025

Meéretarany: 1: 1000

g82*

%

9096

o82°

558

)2
<

R3

6
6!7 9121/2

48!
ot R3

A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!

S
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OSSZEHASONLITO ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34127620/nyomtatas

Mahl Jézsef L 4
ingatlan.com immomarket e .. N

+36 30 572 3059
g ‘>-v,‘ "v:'h e

Veszprém, Kadarta
Elado telek ipari hasznositasra

Ar Telekter(let

29 millié Ft 3222 m?

Energetikai tandsitvany

Veszpém-Kadartan kereskedelmi, szolgdltaté teriilet (Gksz) elad6. A 3222 nm-es telek a nagy
forgalmu 82 (it és a Vaslt utca keresztez6désében talalhato. A telek nem oszthato, sajatossagai
miatt kb. 1000 nm-es, tobbszintes épiilet helyezhetd el rajta. Kézmivek koziil a csatorna a telken
beldl, viz, villany mintegy 100 méterre talalhato.

A helyi rendezési terv ide vonatkoz6 paragrafusa szerint a Gksz-13 jel(i 6vezetben a beépitési méd
szabadondlld, a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 40 %, az épiiletmagassédg 10,5 m, a
zoldfeliilet legkisebb mértéke 30 %.

Onallé laké rendeltetés( épiilet nem helyezhet6 el, de a gazdaségi rendeltetés(i épiileten beliil a
tulajdonos, a haszndl6 és a személyzet szamadra 1 db szolgalati lakés kialakithato.

A teriileten elhelyezheté:

a) nem zavard hatasu gazdasdgi,

b) igazgatési, egyéb iroda,

c) sport,

d) parkoléhéz, iizemanyagtélts,

e) egyhézi, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis,

f) egyéb koz6sségi szérakoztatd

rendeltetést épiilet.

Felmeriil6 kérdéseivel keressen bizalommal.

174 2025.01.07. 12:52
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34127620/nyomtatas

Fekedcke

Zu verkaufen: Gewerbe- und Dienstleistungsflache (Gksz) in Veszprém-Kédarta. Das 3222
Quadratmeter groRe Grundstiick befindet sich an der Kreuzung der stark frequentierten
HauptstraBe 82 und der Vasiit straRe. Das Grundstiick ist nicht teilbar, aufgrund seiner
Eigenschaften kann darauf ein mehrstdckiges Gebéude von etwa 1000 Quadratmetern errichtet
werden. Die Kanalisation befindet sich auf dem Grundstiick, Wasser und Strom sind etwa 100
Meter entfernt.

GemadR dem entsprechenden Absatz des ortlichen Bebauungsplans in der Zone Gksz-13 ist die
Bebauungsweise freistehend, die zuldssige Bebauung betrdgt maximal 40 %, die Gebdudehdhe
betrégt 10,5 m, der Mindestanteil an Griinfléchen betrégt 30 %.

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

Auf dem Gelénde konnen folgende Gebéude errichtet werden:
a) Nicht stérende wirtschaftliche,

b) Verwaltungs-, andere Biiro-,

c) Sport-,

d) Parkhaus, Tankstelle,

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

f) Andere Gemeinschafts- und Unterhaltungsgeb&ude.

Bei Fragen kénnen Sie sich gerne vertrauensvoll an uns wenden.

Fkkek

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 Vastit 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,

e) Religious, educational, health, social,

f) Other community entertainment
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purpose buildings.

Please feel free to contact us with any questions.

Fokkk

MpopaeTbca ToproBo-cepBicHUi paiioH (Tkea) B Kapgaprani, Becnpem. [linsHka nnouyeto 3222
KBaApaTHWX METPIB po3TaluoBaHa Ha NepexpecTi oxuBeHoi goporu 82 ta Bynuui Vasut. [linsHka
HefinbHa, i Yepe3 CBOI XapaKTePUCTUKM Ha Hiil MOXXe 6yTu po3MmilLeHo 6araTonoBepxoBy 6yaiBnto
nnouieto npubnusHo 1000 kBagpaTHUX MeTPiB. KaHanisauis 3HaxoauTbCA Ha AinsHLi, Boaa Ta
eneKkTpuKa npubnusHo 3a 100 meTpi..

3rigHo 3 BigNoBiAHUM NYHKTOM MiCLIeBOro niaHyBasibHOro po3nopsiApKeHHs Y 30Hi Mkes-13, Tun
3aby0BM - BiNIbHOCTOSAYUIM, MaKCUMaSIbHUIA AONYCTUMUI BIACOTOK 3aCTOCYBaHHA CTaHOBUTL 40%,
BucoTa byaisni - 10,5 MeTpa, MiHiManbHa nnoLua 3eneHnx 30H - 30%.

CamocTiitHa XuTnoBa 6yaiBns He MoXe 6yTu PO3MilLieHa, afie B MeXxax KOMepLiiHoi 6yaiBni Moxe
6YTN CTBOPEHO OfHY CY)KGOBY KBapTUPY A5 BNAaCHWUKa, KOPUCTYBauYiB Ta nepcoHany.

Ha TepuTOpIii MOXYTb BTN PO3MilLeHi Taki TUNK GyaiBenb:
a) He nepeLukoakaioTb EKOHOMIUHI,

6) AgMiHiCTpaTUBHI, iHLWIi OdicHI,

B) CnopTuBHi,

r) MapkiuHr, A3C,

n) PeniriiiHi, OCcBITHI, MenuHi, coljianbHi,

€) IHWi rpoMafcbKi po3BaxarnbHi

uinboB.i 6yaisni.

Byab nacka, 3BepTantecs 3 6yAb-AKUMW NMUTaHHAMU.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https:/ingatlan.com/34127620) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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L3szl6 Orsolya
Otthon Centrum
Veszprém

ingatlan.com

Veszprém, Gyulafiratot

Eladé egyéb telek
Ar Telekteriilet
35 millié Ft 5139 m?
Beépithetéség 20% Villany utcaban
Szintterlileti mutaté Viz utcdban
Brutté szintteriilet Gaz utcaban
Kilatas Csatorna utcaban

Veszprém-Gyulafirdtéton 5139 m2 teriiletd, 1/1 tulajdond, tehermentes telek eladé!
Az &r irdnyar, ALKUKEPES!
A belteriileti telek Gksz-01 dvezetben tartozik, 20%-ban beépithetd.

Aszfaltos Gton megkozelithetd, a kozmivek nincsenek bevezetve, de az utcdban minden elérhetd:
villany, viz, csatorna és gaz.

Nagyszerti beruhazasi lehetéség: 82. fétrol jol Iathatd és jol megkdzelithetd telek.

Amennyiben felkeltette érdeklédését az ingatlan, tovabbi informéacidkért, kérem, keressen a
megadott elérhetéségeken!
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Ohegyi Gy6z6
Duna House Veszprém - Ohegyi
Gyd6z6

ingatlan.com

+36 30 957 056

Veszprém, Gyulafiratot

Eladé egyéb telek
Ar Telekterdlet
28 millié Ft 3321m?
Beépithetéség Villany utcaban
Szintterlileti mutaté Viz utcdban
Brutté szintteriilet Gaz utcaban
Kilatas Csatorna utcaban

Eladé fejlesztési teriilet Gyulafiratéton!

Az 6rok panoramas, enyhén lejtés, nagyméretd, 3321 m2 belteriileti épitési telek, aszfaltos Gton
elérhet6.

https://ingatlan.com/32728624/nyomtatas

2

A szomszédos telek is elado, igy akar tovabbi 5139 m2 teriilettel egyben is megvasarolhat6 , TK

015118 a masik teriilet adatai ezen a referencia szamon taldlhatdak.
A kdzmlivek a telek el6tt mennek el.
Lakdingatlan véllalkozési épiilettel egybekdtve épithetd ra.

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

célokra hasznosithato:

0Onall6 laké rendeltetés( épiilet nem helyezhet6 el, de a gazdaséagi rendeltetés(i épiileten beliil a

tulajdonos, a hasznal6 és a személyzet szamadra 1 db szolgalati lakas kialakithato.
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A teriileten elhelyezhet6:

a) nem zavaro hatasu gazdasagi,

b) igazgatési, egyéb iroda,

c) sport,

d) parkoléhéz, lizemanyagtolto,

e) egyhézi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,

f) egyéb koz6sségi szérakoztatd rendeltetés épiilet.

Epitési szabalyok:

- min. telekméret: 1000m2

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

- max. 20% beépithetdség, szabadon allé beépitési mod
- max. 4,5m épitménymagasség

- min. 30% zoldfeliilet

Amennyiben a hirdetésem felkeltette az érdekl6dését, kérem keressen elérhetéségeimen!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjén (https://ingatlan.com/32728624) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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az értékelt ingatlanok teriilete | | az értékelt ingatlanok teriilete
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FENYKEPEK 2. OLDAL

az értékelt ingatlanok teriilete
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