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Ingatlanszovetség
Forgalmi értek meghatarozasa

Veszprém belteriilet 2460/1 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada
vonatkozasaban.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kivett kozteriilet
Cim: Veszprém
Iranyitoszam: 8200
Hrsz.: 2460/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogu Varos
Onkorményzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

teriiletnagysag: 529 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatérozasa, gazdasagi
dontéshez
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
megkdzelités
Ertékelés fordulonapja: 2025.04.03. (az értékbecslés ervényessége 180
nap)
Megrendel6 megnevezése: VKSZ Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém 2460/1 hrsz.-u ingatlan

P 26 000 000,- Ft azaz huszonhatmillié forint
forgalmi értéke:

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapotu
ingatlanra vonatkozik. Az értékbecsld a tulajdonos AFA-alanyisigat nem vizsgilta,
amennyiben az értékelést AFA terheli, a megéllapitott érték nettd, az AFA Osszegét nem
tartalmazza.

Veszprém, 2025. aprilis 6.
Toéth Roland EV.
ingatlanvagyon értékeld

8200 Veszprém, Alkotmany ut 15.
Ad . 68123723-1-39

Készitette:

T6th Roland
okl. ingatlanmenedzser
Felsofoku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurépai Felsoszintii Ingatlanszakmai Mindsitésti
Ertékel$ (EUFIM 2023/648)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

VKSZ Veszprémi Koziizemi Szolgaltatdo Zrt megbizta Toth Roland E.V.-t (székhely: 8200
Veszprém, Hoffer Armin Sétany 2.) a Veszprém belteriilet 9827 helyrajzi szamu ingatlan
értékelésével. Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének 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 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, modszerek 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 maganjogi
adasvételi szerz6dés 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 fliggd megfeleld
idotartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezok: az ingatlan fajtija, -
alapteriilete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolddd jogok, egyéb eldnydk; az
ingatlant terhel6 vagy kiszolgal6 jogok; a kdrnyezeti hatdsok;

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 hasznalhatosdga; 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 jovobeni haszon — a jelenértéke.

III. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett Gjraeldallitasi 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 hianyoznak a piaci
Osszehasonlitdo adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii
¢épiiletek értékelésénél./
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2025.04.03.-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
tajékozodott az adott tipust és jellegii 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 9827 hrsz.

Tulajdoni lap datuma: 2025.04.06.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Beltertilet
Helyrajzi szama: 2460/1

Tulajdoni lap I. rész:

Megnevezés: Kivett beépitetlen teriilet

Alapteriilete: 595 m?

Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap III. rész:

I1/1. Vezetékjog A Teriilet-kimutatasban és Valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfelelden. jogosult: név:
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a K6zép-dunantuli régidban talalhato, Veszprém megye megyeszékhelye. A varos
Budapesttdl 110 km-re, a Balatont6l 14 km-re, a Bakonytol 20 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a fovaros 2 6ran beliil elérhetd. A kozuti kozlekedésben a 8.
szamu ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az
osztrak-magyar hatarig, a Balaton a 73. szamu f6tton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82.
szamu fouton érhetd el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik,

illetve megkozelithetd még vasuton Gyor feldl is, Zircen keresztiil.
wEITVVEGaNnNITOG ww_?

Bec;

Magyarorszag Veszprém @

A telepiilés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az aldbbi térképszelvény
szemlélteti:

-~

Herend

Soly
Band Marko @
Szentgal &) (830 Berhida
; 72 Kiralyszentistvan
Veszprém 3 Litér
Urkut FOzZFOGYARTELER. . Papkeszi
(8]
@ Balatonfdzfa i
73 Kungo
Nemesvamos Szentkiralyszabadja (710
71 Cs
Veszprémfajsz | I
[77] Balatonalmadi Balatonkenese
@ @
Felsaors Balatonakara!
Totvazsony . @
Hidegkut

Pula

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatol 1200 m tavolsagra északnyugati iranyban
helyezkedik el. Megkdozelithetd a Fenyves utcardl aszfaltozott Gton keresztiil. Az ingatlan
kozvetlen kornyezetében lakohazak, kereskedelmi szolgaltatdo épiiletek talalhatoak. Az
ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jo, oktatasi intézmények, kereskedelmi - szolgaltatd
egységek, iskola, 6voda, bolcsdde, egészségiigyi intézmények 2000 méteren beliil
megtalalhatoak. Helyi buszjarat buszmegalloja 150 méter tavolsagon beliil talalhato.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

Ertékelt
ingatlan

Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantali régié egyik dinamikusan fejlddé varosa. A véros
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetességeinek  koszonhetéen — jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szamos
nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé
jellemzd. Az egyetemi integracid nyertese a teljes K6zép-dunantuli régidoban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatointézetek milkddnek a
varosban. A telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

A Veszprém belteriilet 2460/1 helyrajzi szamu ingatlan teriilete sik, ENY-DK hossztengelyi
szabalytalan sokszog alaku, teljesen keritett teriilet. Teriiletén lagyszari ndvényzet, diszfak,
gyimolesfak talalhatéak. Az ingatlan teriiletét a Veszprém 2460/2 helyrajzi szamu ingatlan
tulajdonosai atjarasra hasznaljak. Az ingatlan lathatoan kozteriileti funkciot nem lat el.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

Kozmiiellatottsag

Az értekelés targyat képezd ingatlanon kozmii nem talalhato, teriiletén csatorna, és vizkdzmi
halad at.

Beépitettség és az Gvezetre vonatkozo eléirasok

Az értékelt ingatlan Veszprém Varosanak hatalyos szabalyozasi terve alapjan Lke-04 jeli
»Kertvarosi lako” dvezetben taladlhat6. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

Az ovezetre érvényes épitéshatdosagi eléirasok:

Szakerto cég neve
Téth 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.: 2460/1

Az adott 2460/1 HRSZ-hez tartozo egyéb eloirisok, figyelmeztetések a kovetkezok:

Ovezeti jel Lke-04

Sajdtos teriiletfelhaszndldsi egység: Kertvarosias lakdteriilet
Beépités modja: SZ

Kialakithato legkisebb telekteriilet (mz): 700

A beeépitettség megengedett legnagyobb merteke (%0): 20

Az epiiletmagassag megengedett legnagyobb mertéke (m): 5

Zildfeliilet legkisebb merteke (%0): 50

Terepszint alath beépites legnagyobb mérteke (%a):

Kialakitando 0y telek legkisebb szélessége (m): 16

Kialakitando 0 telek legkisebb melysége (m): -

Megjegyzés:

26. Kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozd egyedi eldirdsok

26.§ (1) Lke-02 és Lke-04 jeli épitési vezetekben Fenyves utcaval hataros, 12 m-nél kisebb szélességii telek
oldalhataron allé beépitési mod szerint beépithetd az egyéb épitési eldirdsok és jogszabdlyok betartasa mellett.

(2) Lke-04 jeli épitési dvezetben a Fenyves utca 2299/6 helyrajzi szamn (egvkor: Vagohid megmarado irodaépiiletet
tartalmazd) ingatlan teriiletén az aldbbi kiegészitd eldirasokat kell alkalmazni:

a) csak lakofunkcid elhelyezése esetén kizardlag a meglévo épiilet térbeli kontirjan beliil elhelyezhetd szamu lakas
alakithato ki;

b) az épiilet kontirjabol kialloan konzolos fedett, nyitott erkély, terasz legfeljebb 150 cm kinyulasig alakithato ki,
kizarolag az épiilet déli és nyugati oldalan;

c) lako és mas rendeltetés vegyes elhelyezése esetén a meglevd épiilet kontlrjan kivili épiletrészben lakd rendeltetés
nem helyezheto el és a kézvetleniil csatlakozo ) épiiletrész épiiletmagassaga nem lehet nagyobb az Gvezetre megengedett
értéknél.

(3) Lke-04 jeli épitési Gvezetben, a Hajlat utca és a temetd kézott teriileten, az elokert 8,00 m.

(4) Lke-09 jeli épitési dvezetben a Galamb utca feldli épiiletmagassag legfeljebb 4.5 m, az Arva utca feldli
épiiletmagassag legfeljebb 7.5 m lehet.

(5) Lke-10 jelil épitési dvezetben, Gulyadombi sétany - Kard kéz —Takacskert u. - Jogar koz altal hatarolt teriiletrészen
legfeljebb 4 db lakas létesithetd.

(6) Lke-22 jelii vezetben elokert mélysége 0 méter.

25. Kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozo altalanos eldirasok

23.§ (1) Az épitési dvezetekre vonatkozo szabalvozasi hatarértekeket az 1. melléklet 3. pontja tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési dvezeti eldirasok eltérden nem rendelkeznek, az elsosorban lako rendeltetési epiiletek
elhelyezésére szolgalo dvezetben épiilet a helyi lakossag ellatasat szolgalo

a)  kereskedelemi, szolgaltatd, vendéglato

b) hitélets. nevelési, oktatasi. egészségiigyl, szocialis,

c)  kulturalis,

d) széllas jellegt, és

e) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Az épitesi dvezetben nem helyezheto el kizosségi szorakoztatas: funkeid.

(4) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti eldirasok eltérden nem rendelkeznek, nem helyezhetd el a teriileten:

a. melléképitmények koziil

aa) szennyvizkezelésre, tarolasra szolgalo kézmipotlo mitargy,

ab) husfiistslo,

ac) tragyatarolod, komposztalo,

ad) silo, 6mlesztett-anyag-, folyadek- és gaztarolo,

ae) epitmenynek mindsild antennatartd szerkezet, zaszlotarto oszlop, valamint

b. kiegészitd rendeltetést épitmények koziil

ba) pavilon

bb) 6ndllé kazdnhaz.

(5) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti eloirasok eltérden nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb 2 lako rendeltetést
egység €5 1 egyéb rendeltetési egység alakithato ki.

©

Q)]

(8) Kereskedelmi. szolgaltatd és vendéglato rendeltetési egységek hasznos alapteriilete nem haladhatja meg az 100 m2-t.
Az ennél nagyobb, mar kialakitott 1lyen céln teriiletek tovabb nem bovithetdk s ujak nem alakithatok ki

(9) Kereskedelimi szallasépiiletben az épitési dvezetben megengedett lakasszamot meg nem halado szamn vendégszoba
helyezhetd el.

(10)

(11) Epﬁlet tetoterebe vezetd kiilsd lépcsot elhelyezni nem lehet.

10

Szakérto cég neve
Téth 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.: 2460/1

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

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

4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci Osszehasonlito modszert alkalmaztam. A piaci 6sszehasonlito
modszert 100%-os sulyozassal vettem figyelembe. Az értékelés a 1., pontjdban
meghatarozott feltételeken tilmenden a kdvetkezok figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém belteriilet 2460/1 hrsz.-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelés célja, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozésa, gazdasagi dontéshez.

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

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii 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,
teriletmérést nem végeztem, kornyezetvédelmi vizsgdalat, 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 Kkapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasom szerint helytallokat
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valddisagat nem vizsgaltam; a
szakvéleményhez csatolt iratok, dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan
nyilvantartds adatain alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

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

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovObeni
hasznositasaval 0sszefliggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

Az ingatlan jovObeni funkcidjat, rendeltetését az Gvezeti besorolasaval 6sszhangban 1évonek
tételezzem fel. A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbiz6 altal — jelen szakvélemény
1. pontjaban — megjeldlt célra torténd felhasznaldsdban 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.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés idOpontja 2025. aprilis ho, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozédsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény bérleti dij értékére vonatkozo megallapitasait, ezért
rendszeres 1dokozonként, illetve az ingatlan értékét befolydsold koriilményekben bedlld
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 kiilonb6zo

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

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszerrel
torténd meghatarozasa soran az ingatlant épitési telkek kinalati araival vetettem Ossze.

Az ingatlanok értékének meghatarozasa:

A szamitas alapjan a Veszprém belteriilet 2460/1 helyrajzi szamt ingatlan piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulo forgalmi értékét Gsszesen:

26 000 000,- Ft-ban, azaz huszonhatmillié forintban

hataroztam meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Az ingatlan jellege miatt a hozamszamitason alapul6 értékelési modszert nem alkalmaztam.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitas alapjan

Maradvanyérték meghatarozasan alapulé modszert nem alkalmaztam.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

5. OSSZEFOGLALAS

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 26,0 MFt suly: 100% 26,00 MFt
Hozamszamitason alapulo érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Maradvanyérték szam. 0,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 26,0 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Tekintettel az ingatlan jellegére a piaci
Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld modszert 100%-os stlyozassal vettem figyelembe.

Piaci ar varhato alakulasa:

A fenti érték a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez i1dé alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdaséagi, hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A
fentiekben meghatarozott érvényességi idén tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j
szakértdi vélemény készitése sziikséges.

o7

Az értékelésben szereplo érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehet6 allapoti
ingatlanra vonatkozik. Az értékbecslé a tulajdonos AFA-alanyisagat nem vizsgalta,
amennyiben az értékelést AFA terheli, a megallapitott érték netto, az AFA osszegét
nem tartalmazza.

Veszprém, 2025. aprilis 6.

Toéth RolandE.V.
ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany at 15.
AdGsZam: 68123723-1-39

Toth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Fels6foku ingatlanvagyon értékel6 (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurdpai Felsoszintii Ingatlanszakmai
Minésitésii Ertékelé (EUFIM 2023/648)
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

6. MELLEKLETEK

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek 6sszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

Ertékelendé

Ingatlan cime:

Kornyezete:
Jelleg, funkcid:

Ovezeti besorolas:

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

Megjegyzés:

Adat forrasa:

kertvarosilako

Ossze-
hasonlito6 - 1

Ossze-
hasonlit6 - 2

Ossze-
hasonlit6 - 3

Veszprém, Takacskert utca

Veszprém, Fiirész utca

Veszprém Takacskert utca

kertvarosilako

kertvarosilako

kertvarosi lako

épitési telek

épitési telek

épitési telek

épitési telek

Lk-06

Lk

Lk

belvarosi kornyezetben,
kozponti helyen
talalhato, kdzmii nélkiili

teriilet

FEpitési telek, villany, viz,
csatorna kozmiivel

W/

A

épitési telek, kozmiivek
nélkiil

Epitési telek, villany, viz,
csatorna kdzmiivel

A hirdetésben cimlapjan
800 m2 teriiletnagysag
szerepel, a hirdetés
sziveoéhen 837 m?

ingatlan.com/34663470

ingatlan.com/31913923

ingatlan.com/34552532

GAZDASAGI TENYEZOK

kinalati/adasvételi ar (Ft) 45900 000 48 000 000 60 000 000
telekméret (m?) 529 837 912 930
fajlagos ar (Ft/m2) 54 839 52 632 64516
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025. aprilis 2025. aprilis 2025. aprilis
kinalat/adasvétel idopontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigélt fajlagos ar (Ft/m2) 49 355 47 368 58 065

IRTE
telepii

teriilet
kozmiivek

dvezeti besorolas

atjaras

OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

1,05

0,90

Thagyobb
Tkedvezsvb

Thasonls

kedvezotlene
1,05

1,10

1,00

“nagyobb |
Thasonls |

hasonls |

cdvezbtlenchb
1,05

Tnagyobb
1,10

“kedvezsbb
0,90

“hasonls

PIACI OSSZEHASONLITAS
telek tertilete (m2) 529,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 49 212
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 49 210
becsiilt érték (Ft) 26 032 090
becsiilt érték kerekitve (Ft) 26 000 000
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

Tulajdoni lap

Elektronikusan alairta

S

Lechner Monprofit Kft. - Foldhivatal
Veszprém Vimmegyei Komednyhivatal
Veazprtm S0 Veszprém, Virbamanty 1ér 9, Oildal: 11
Ehiteles tulajdond lag - s zendle msisolat
Megrendebés s ZneRI9E3T/6/ 25

25006
VESZPREM Sackior 3
Belteriilet 2460/ 1 helyrajzl szim
LRESZ
l. Az ingatlan adatai:
alrészrlet adatok teriilet kat.t.jéwv. alosztdly adatok
mivelési Agfkivett megnevezés/ min.o ha m2 k. £ill. ter. kat.jdw

ha m2 k.fill
. Hivett kdrtertilet i] 529 0.00
LRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezrési idd: 32158/19%2.02 .28

jogoim: Jjogutddlas
jogallas: ajdonos
v WESZP MEGYEI JOGU VARDE ONHNORMANYIATA

cim: B200 VESZFREM (wvéros tér O,
tbrzsszam: 15734X02

ILRESE

2. bejegyzrd hatdrozat, erkezési idd: 315447/2014.03.13

Vezebékjog

A Tertlet-kimutatésban é&s Valtozdsi vézrajzban foglaltaknak megfeleléen.

jogosult:
név: E.ON ESTAK-DUMANTOLI ARAMBALAZATI TARTEOROEN Mindod RESZVENYTARSASAS térzsszém:
10741980

cim : 9027 GriR Kandd MAlmén utca 11-13.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyerik az
ingatlan-nyilvintartishan szerepld adatokkal. A szremle miszolat a fenndlld bajegyzéssket,

ljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

teles bizoayitd ereji dokumentumnak.

TULAJDON] LAF VEGE

kinyomtatva nem mindsil hi
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

FENYKEPEK

az értékelt ingatlan | | az értékelt ingatlan
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

FENYKEPEK

az értékelt ingatlan | | az értékelt ingatlan
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

Osszehasonlito adatok

2025. 04. 06. 17:18 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Maganszemély

ingatlan.com .

+36 20 388 3034
- Sl
Veszprém, Takacskert utca
Eladé lakédvezeti telek
Ar Telekteriilet

45,90 millié Ft 800 m?
Beépithetéség 25% Villany van
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz van
Brutt6 szintterdilet nincs megadva Géaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna van

Nem 800 m2 ahogy a cimoldalon lathaté, hanem 837 m2-es, sajat tulajdond, belteriileti telek,
Veszprémben a

Gulyadombon kialakitott, Uj parcellazasu

o0sszkozmives telkek egyike a Takdcskert Il nev( laképarkban.

A kdzmuvek bevezetése a lakopark ingatlanjaira megtortént.

A kézmuivek a telken beliil vannak.

A négyzet alaku 6147/129 Hrsz -0 telek beépithet6sége 25%, szabadonallo épitéssel telekhatartél 5 m
tavolsagban a megengedett épitési magassag 6,5 m. Ovezeti besorolésa Lk-06. A telek nincs bekeritve,
fiives.

Az épitkezések a lakopark tobb telkén elkezd6dtek.

Az ingatlan adottsagai révén nemcsak épitkezésre alkalmas, de az épitési telkek arainak rohnamos
emelkedésébdl adéddan befektetésnek is kivalo.

https://ingatlan.com/34663470/nyomtatas
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

2025.04.06.17:18 ingatlan.com - Mindenhol j6, 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/34663470) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34663470/nyomtatas
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

2025.04.06.17:24 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Nivé Ingatlanforgalmi
. Szakértéi lroda
in gat I an.com Niv6 Ingatlanforgalmi v ingatanforgal s tagastusocpas

L Szakértdi Iroda | Seshiotid lreds
Szakértéi Iroda

+36 70 380 0323

A\
i

Eladé lakéovezeti telek

Ar Telekteriilet
48 millié Ft 912 m?2
Beépithetéség 25% Villany utcaban
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz utcdban
Brutt6 szintteriilet nincs megadva Gaz utcaban
Kilatas panoramas Csatorna utcaban

Veszprém Pajtakert varosrészben, a Flirész utcdban K-i és DK-i iranyl 6rok panoramas, 912 m2-es
épitési telek eladod.

A Fenyves utcéra illetve Séd volgyre nyilik panorama.
A megépitett éplilet elé a domborzati viszonyok miatt a késébbiekben sem lehet épiteni.

A kézmuvek a Flrész utcan vannak. A panoramas illetve 6rok panoramas adottsaga miatt a telek
lejtés, igy a beépitésnél teraszos kialakitas sziikséges.

A Tulajdonos informécidi alapjan 6vezeti besoroldsa: Lk-53, ahol a maximalis beépithetéség: 25 %,
épiilet maximalis magassdga: 5,4 m, terepszint alatti maximum beépithetdség: 50%. Fontos

informécié még, hogy 3 méteres elSkert minimalisan sziikséges.

Ebben a hirdetésben szerepl6 telken kiviil, még van lehet6ség vasarolni telket ezen a teriileten

https://ingatlan.com/31913923/nyomtatas
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

2025.04.06. 17:24 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad
(aktualitds folyamatosan véltozhat):

- 778 m2 telek 45 millié Ft
- 919 m2 telek 49 millié Ft

Amennyiben barmilyen informéciéra sziiksége van irodank szivesen all rendelkezésére!
Keresiink és kindlunk eladé és bérbeadé ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-
medence régiéban.

A Niv6 Ingatlanforgalmi Szakért6i Iroda teljes eladé és bérbeadé ingatlan és albérlet kinalatat
megtekintheti honlapunkon.

Irodai azonosité kéd: N4073

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/31913923) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/31913923/nyomtatas

2/2
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

2025. 04. 06. 17:40 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

in gatlan.com Magéanszemély

Veszprém, Takacskert utca
Eladé lakdovezeti telek

Ar Telekterlet
60 millié Ft 930 m?
BeépithetGség 25% Villany van
Szintterileti mutaté nincs megadva Viz van
Brutt6 szintteriilet nincs megadva Gaz nincs
Kilatas nincs megadva Csatorna van

Veszprémben eladé épitési telek. Az ingatlan a Takacskerti részen az allatkert bejaratéanak kdzelében
taldlhaté. A kézm(vesités tavasszal befejezédik. Viz-, szennyviz-elvezetés és villany bektés van, géz a
teriileten nem elérhets. Ez a telek GRAVITACIOS SZENNYVIZELVEZETESSEL rendelkezik, mely azért
lényeges, mert a teriileten t6bb telek dtemelés megoldassal vezeti el a szennyvizet. Villanyéraszekrény
igénylés az ] tulajdonos feladata, de 3 fazisra 6sszesen 52 Amperig a hozzéjarulds az E.ON felé
megfizetve. LKE-06 besorolas, 25% beépithetéséggel, 6.5 m épitménymagassag, szabadonallé
beépités, 2 épiilet helyezhetd el a telken és Gsszesen 2 laké és 1 egyéb funkcié alakithaté ki.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34552532) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/34552532/nyomtatas
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