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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Az ingatlan megnevezése: kivett transzformétorhdz
Cim: 8200 Veszprém, belteriilet
Hrsz.: 3043
TULAJDONVISZONYOK

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

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes (lasd: érték feltétele)
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
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Az ingatlan telekteriilete: 2919 m
Kozmi-ellatottsag: halézatrdl levalasztva
Jelenlegi funkcid: hasznalaton kiviili teriilet
ERTEKELES
Ertékelés célja: Aktudlis forgalmi érték megallapitdsa gazdasagi
dontéshez

Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén €s
maradvanyszdmitison alapul6 megkdzelités

Ertékelés fordulénapja: 2025. junius 3. (az értékbecslés érvényessége 180 nap)

Megrendel8 megnevezése: »VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltaté Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az értékelt ingatlan forgalmi értéke, 51 100 000 Ft, azaz
kerekitve: otvenegymillié-szdzezer forint

A Megbizé az értékelt ingatlan teriiletére torténé bejutast nem tudta biztositani, az értékelés
a helyszinen késziilt kiilsoé fotok, illetve a 2021. szeptember 15-én kelt értékelés elézményben
rogzitettek alapjan késziilt. Kiilso6 megtekintés alapjan az ingatlan allapotaban az el6zmény
értékelés ota jelentos valtozas nem figyelheté meg. A megallapitott érték feltétele az
eléozményben rogzitett és kiilsé szemrevételezéssel nem ellendrizheté miiszaki jellemzok
fennallasa.

Az ingatlan jogilag a Veszprém Megyei Jogi Varos tulajdonaban all6 Kivett beépitetlen
teriileten keresztiil érheté el. A megallapitott érték feltétele az ingatlan elérhetéségének jogi
biztositottsaga.

Az értékelt ingatlan a természetben a 3044 helyrajzi szamu ingatlan teriileten kialakitott, az
ingatlan-nyilvantartasba onallé nem szereplé hulladékkezel6 telep teriiletérél nyilo kapun
keresztiil érheto el. Az alternativ kapunyitas koltségét az értékelés soran figyelembe vettiik.

A megallapitott érték, per-, kovetelés-és tehermentes allapotra vonatkozik, netté érték, az
altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

A Megbizé tajékoztatasa szerint a teriilet kornyezetvédelmi rekultivacioja megtortént. A
forgalmi érték feltétele, hogy az ingatlan eltéré hasznositasa esetén egyéb
kornyezetszennyezéshez kapcsolodo rekultivacios koltségek nem lépnek fel.
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Az értékelt ingatlan onkormanyzati tulajdond vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek kozé sorolasa, forgalomképessége.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltaté Zrt. bizta meg a Bakony-Immo Ingatlanszakértd
Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém belteriillet 3043 helyrajzi szdmon
nyilvantartott, ,kivett transzformatorhdz” megnevezésli ingatlan 1/1 tulajdoni hanyaddnak
értékelésével. Az ingatlanértékelés célja aktudlis forgalmi értékek megallapitdsa gazdasagi
dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés a tobbszor mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjan, az dvatos becslés elvét
figyelembe véve, az EVS 2016, EVS 2020 és a TEGOVA vonatkozd ajanldsainak megfelelden,
azokra val6 hivatkozdssal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Ertékformak

Piaci érték (EVS 2016)

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlanddsigot
mutatd vevo és egy hajlandésdgot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakci6 keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriiltekintden €s kényszer nélkiil jartak
el.

Maradvanyérték (EVS 2016)

Az a becsiilt 0sszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értékesités besiilt koltségeinek levondsa utdn, ha a vagyontirgy hasznos élettartalminak a végén
varhat6 koru és dllapoti lenne.

A magyar gyakorlatban a piaci és a forgalmi érték gyakorlatilag egymads szinonimdjaként hasznalt,
jelen értékelés sordn is hasonléan jartunk el.

Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés
A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert

addsvételi ligyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitdsdval torténik. A
piaci 6sszehasonlit6é adatokon alapulé médszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozésa.

4. Ertékmédosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitdsa.

6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az alapul vett szamitdsi egység (mz, m3, szobaszdm
stb.) szorzataként.

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.:3043

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

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

3. Az elemzett 8sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészdmok
vagy kapacitési szdmok (tanterem, korhdzi agy, széllodai 4gy stb.) is alkalmazhat6ak.

4. A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmddosité tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolydsold
tényez0 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmddositod
tényezOk koziil az aldbbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miiszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibdk,

- megszokottdl eltéré méret,

- alapozds médja,

- 6 teherhord¢6 szerkezetek megoldasai,

- kozbensd és zar6fodémek megoldasai,

- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatdrol6 szerkezetek és nyildszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkdk mindsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatdsok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szdma,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,
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- egyéb épitészeti elbirdsok.

4.3. Hasznélati szempontok:

- épités, felyjitas éve,

- komolyabb kéaresemények,

- karbantartés helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszerti haszndlat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tdjolds,

- lejtés,

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

- ndvényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktira:

- villany,

- viz,

- géazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkozlekedés, megdlldk, utburkolat),
- megkozelithetdség,

- ellatés, tavolsdg alap- és kozépszintl ellatasi kozpontoktdl,
- oktatési intézmények,

- szabadidds 1étesitmények,

- telekommunikacio.
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4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos 1étesitmények,

- Ovezet,

- kilatas, panordma,

- szennyezd forrdsok, kornyezeti drtalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkcidvaltasra valé alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatsag, bovithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabdlyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsolddo jogok (zalogjog, haszndlati jog stb.),

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

- miiemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védOoovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmddositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddosité hatdsukat szamszerlien is meg kell

hatarozni. Az értékmddosito tényezdok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositdsa utan kialakuld fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlité 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 értékelhetdk.

Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak é€s az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszdmitas 1épései Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén
a pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.
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3. A t6késitési kamatldb meghatdrozésa.

4. Tobbéves bevétel-kiadds becslés esetén a jelenértékek meghatdrozisa.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhat6sdgi szempontd) lehetséges haszndlati mddjait, és az elemzést parhuzamosan

valamennyire el kell végezni.

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

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysédga, illetve az ingatlan hasznositidsdbdl szdrmazé
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjit. Erre vonatkozdan a megfeleld
piaci Osszehasonlité adatokat kell felhaszndlni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapcsolhat6 tevékenységekbdl adddik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbdl és a kihasznélatlansagb6l ad6dé
bevételkiesést.

2.2. A kiaddsokon belill - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és a
milkodtetési kiadasokat.

A Dbefektetési kiaddsok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhdzds megvaldsuldsahoz sziikséges
egyszeri kiaddsok:

- a tervezési és szakértdi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhelo adok és illetékek,

- a beruhdzdassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas),
- a fejlesztd profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A miukodtetési kiadasok a miitkddés sordn, tobb-kevesebb rendszerességgel mertiilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a koziizemi dijak (viz, gdz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),
- a telekommunikacids hilézatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturdlis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtds stb.),

- a gondnok (hdzmester) szdmdra fizetett 0sszeg,

- biztonségi szolgéltatasok,

- a takaritds (napi takaritas, ablaktisztits stb.),

- felgjitasok, javitasok, korszerlisitési munkdlatok,
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- a feldjitasi alapképzésre forditott osszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeaddssal dsszefiiggd marketing és iigynoki
kiadésok) stb.,

- biztositasi dijak.
A felujitdsi kiaddsokat vagy a pétlasi koltség szazalékdban, vagy becsiilt 8sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szdmitdsakor az altaldnos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanad6t és az ingatlant magét terheld
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszdmitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot
vagy a tarsasidgi ad6t nem lehet levonni. A bevételek és kiaddsok idésorainak feldllitdsdval,
1ddszakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tokésitési kamatldb az adott ingatlant6l mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtériilési ratdval egyenld. A megtériilési riata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktdl és az elemzési id6szaktol fiiggden eltérd. A kamatldb meghatdrozasanak moédjai a
kovetkezdk lehetnek:

- piaci tényekbdl val6é kamatlib-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazdsa az ingatlanpiacra megfeleld mddosité
tényezOk figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszdgok kamatldbainak alkalmazdsa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld modosito tényezok figyelembevételével.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiaddsok egyenlegébdl a pénzfolyamok
jelenérték-szamitdsdval kell a piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szdmitani a
maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kozvetlen tOkésités
mddszerére, mely esetben az érték kiszamitdsdhoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési
1ddszaktdl fiiggden megvélasztott tOkésitési kamatldbbal.

Koltségalapi médszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldéllitdsi koltségébdl le kell
vonni az idé mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo 1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas médszer nem 4ll rendelkezésre. A mddszer {6 1€pései:

1. A telekérték meghatdrozdsa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa.

3. Avulésok szamitdsa, piaci viszonyok miatti korrekcid.

4. A felépitmény ujra-eldéllitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo 6sszegzése.
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1. A foldteriilet értékét annak iires &4llapotban vald értékelésével kell megdllapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé maddszer szerint; piaci dsszehasonlité adatok hidnydban a
hozamszamitdson alapulé médszer és a maradvanyelvii értékelés szabalyai szerint.

2. A potlési koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg mds szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossidggal pdtolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan djrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az tjraépitési koltség egylittesen: Ujra-eldallitdsi koltség.

Az jra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kdzmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
véllalkozési, a kivitelezési, a beruhdzé6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatdrozni.

Az épiilet djra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az tjra-elallitasi koltség - a lakéingatlanok kivételével - dltalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexdldssal
levezetett Ujra-eldallitdsi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhéany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az 1d0 mulasa miatti értékcsokkenés. Az 1d0 mulasa miatt értékcsokkenés oka lehet: a
fizikai romlds, a funkciondlis avulds és a kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlésat és a
szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény
gazdasdgosan hatralévs élettartamét kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

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

- .1.<ertvar0s1, csaladi haz ]ellegu50_80 év,
épiiletek

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek  20-50 év.

3.2. A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszertitlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegelnie kell a korszeri létesitmény vizsgdlt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerti kovetelményeket, amelyeket a vizsgélt 1étesitmény
képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avuldsban szdmba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan
véltozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szdzalékosan kell megadni. Szamitasa

torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjdn. A miszaki szemléletii
avultsdgbecslések utdn a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.
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3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kindlat). A piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak
kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékeldt indokoldsi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-elddllitdsi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik
eredményiil a koltségalapti érték.

Maradvanyelvii médszer

Maradvanyérték meghatirozasa

Az a becsiilt 0sszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értékesités besiilt koltségeinek levondsa utdn, ha a vagyontirgy hasznos élettartalminak a végén
varhat6 koru és allapoti lenne.

A maradvanyérték modszer a hdrom 0 értékbecslési modszer kombindcidja, mely alkalmazhat6
épitési telkek, félig elkésziilt értékesitési céld beruhdzasok (példaul lakasprojekt), illetve olyan
ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkcidjukban nem haszndlhatok, tovdbbd egyéb
spekulativ telekingatlan értékelésére.

A modszer alkalmazasi kore

A maradvanyérték akkor haszndlhat6 fel a piaci érték megkozelitésére, ha teljesiilnek az alabbi
feltételek:

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

2. A fejlesztdk versenyhelyzetben vannak és az adott ingatlan értékesitése varhatd, hogy
drverseny alakul ki.

Az aldbbiakban felsorolt funkciéjd ingatlan esetében kodzvetleniil alkalmazhaté a maradvéanyérték
meghatirozasén alapulé médszer:

. Fejlesztési telekingatlan,

- Befejezetlen beruhdzas,

. Jelenlegi funkcidjdban nem hasznélhaté ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.

A modszer alkalmazasanak 1épései

A moédszer alkalmazasnak 1épései befejezetlen beruhdzds esetén: A befejezetlen beruhdzas
esetében, amennyiben az redlis, feltételezésre keriil, hogy a beruhdzas befejezése a legeldnydsebb
és legjobb hasznositds. A mddszer alapelve, hogy egy befejezetlen beruhdzas maradvanyértéke
megegyezik a beruhdzds befejezésének feltételezése melletti varhaté értékesitési drdnak
koltségekkel és elvart nyereséggel csokkentett értékével.

A moddszer alkalmazasdnak lépései megegyeznek a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,

azzal a kiilonbséggel, hogy az els6 1épés a mar megkezdett beruhdzas tervezett hasznositdsdhoz
tartozé projekttervek megismerése és az abban szerepld adatok szakmai feliilvizsgélata.
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A mddszer alkalmazdsnak 1épései fejlesztési telekingatlan esetében

A mddszer alapelve, hogy egy fejlesztési teriilet maradvanyértéke megegyezik a fejlesztett teriilet
varhat6 értékesitési dranak koltségekkel és elvar nyereséggel csokkentett értékével.

1. Az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasanak feltardsa

2. A legel6nydsebb hasznositdshoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa
3. A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhat6 bevétel meghatdrozasa

4. A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

5. A fejlesztés varhat6 kozvetett koltségeinek meghatarozasa

6. Az értékesitésig varhatéan felmeriild fenntartdsi koltségek

7. Ertékesitési koltségek

8. Finanszirozasi koltségek

9. A fejleszto altal elvart nyereség meghatdrozdsa

10. Maradvéanyérték meghatirozdsa

Az ingatlan leggazdasagosabb €s legjobb hasznositasanak feltardsa

Az értékeld itt csak olyan hasznositdsi médokat vehet szamitdsba, amelyek teljesitik az alabbi
kritériumokat:

- Az adott hasznilati mdéd jogilag megvaldsithatd, az dtalakitdst az épitési hatdsag,
miiemlékvédelmi vagy egyéb okbdl feltételezhetden nem akadédlyozza meg.

- Az adott hasznalati méd miiszakilag megvaldsithato.

- A fejlesztéssel létrehozand6 ingatlan megfeleld piaci kereslettel rendelkezik. Minden
esetben indokolni sziikséges, hogy a kivalasztott hasznositds megfelel a leggazdasdgosabb
és legjobb hasznositdsi médnak.

- Alegeldnyosebb hasznositdshoz tartozo felépitmény méretek meghatdrozasa

- A leggazdasigosabb és legjobb hasznositishoz tartozé fejlesztéshez meg kell éllapitani a
felépitmény azon nettd hasznos teriiletét, amit az adott ingatlanon optimélisan el lehet érni.
Itt az aktudlis épitési eldirdsokbol sziikséges kiindulni, a késdbbiekben varhaté pozitiv
valtozasok (rendezési terv megvaltozdsa) nem vehetok figyelembe. Kalkulédlni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozdsok miatti teriilet valtozdsok beépithetdséget
befolydsol6 hatasaival. A jogilag megengedhetd maximdlis beépithetdséggel akkor lehet
csak szamolni, ha igazolhat6, hogy a telek ilyen szintii beépitése nem idéz el6 indokolatlan
tobbletkoltséget és a teljes beépitéssel létrehozott felépitmény értékesithetdsége nem
rosszabb, mint a piaci dtlag. Amennyiben ezek a feltételek nem teljesiilnek, az értékeldnek
csak olyan beépitési szinttel szabad szamolni, amire feltételezhetden piaci kereslet
mutatkozik.

13

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.:3043

A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhato bevétel meghatarozasa

A fejlesztett ingatlan tervezett értékesitési arat a jelenlegi atlagos piaci arakbdl kell levezetni. Nem
alkalmazhaté olyan drszint, amely a fejlesztési id6 alatti kedvezd piaci arvaltozdsokra épit. Szintén
nem alkalmazhaté olyan 4rszint, amelyet ugyan jelenleg egyes fejlesztok értékesitéseik sordn
alkalmaznak, de amelyeknél alacsonyabb 4drakkal is kindlnak hasonl6 ingatlanokat. Az atlagos piaci
ar legaldbb 3 Osszehasonlité addsvételi, annak hidnydban kindlati 4r felhasznéaldsdval hatdrozand6
meg, az 4dtlagos dralku figyelembe vételével. A fenti elvektdl csak kivételes esetben részletes
indoklds mellett lehet eltérni.

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

A kozvetlen koltség (kivitelezési koltség) az aldbbi mddokon hatarozhaté meg:

. Az épiiletre készitett koltségvetési kiirds szakértdi bearazasaval
. Osszehasonlit6 elemzéssel, komparativ médszerrel
. Koltségbecslési segédlettel

A koltségbecslést a koltség alapu értékelésnél leirt modon sziikséges végrehajtani. Itt figyelembe
kell venni a meglévé és a késObbiekben 4talakitandd épiiletrészek koltségesokkentd hatasat,
valamint azt, hogy meglévd épiiletrészeknél mar a beruhdzds nem zoldmezds, igy az ebbdl
szdrmaz6 tobbletkoltséggel szamolni kell.

A fejlesztés varhat6 kozvetett koltségeinek meghatarozasa

A fejlesztés véarhat6 kozvetett koltségei kozott az aldbbiakat kell tekintetbe venni:

. Tervezési és engedélyezési koltség

. Jogi és adminisztraciés koltség

. Miszaki ellendrzés koltsége

. Projektmenedzsment koltsége

- Teriiletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke
. Egyéb fejlesztoi koltségek

A fenti koltségek meghatdrozasi mddja megegyezik a koltség alapi értékelési modndl leirt
irdnyelvekkel.

Az értékesitésig varhatdan felmeriil6 fenntartasi koltségek

A fejlesztett ingatlan értékesitésnek lezarasaig szamos fenntartassal kapcsolatos koltség jelentkezik,
amelyet a szdmitds sordn figyelembe kell venni. Ezek kiilonosen a kdvetkezok:

. Kozmi koltségek
. Ingatlan biztositas koltsége
. Orzési koltségek

14

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.:3043

. Koz6s koltség

. Allagmegévisi koltségek

. Ingatlanad6

. Tulajdonosi kotelezettségekhez kotodo egyéb koltségek (teriiletgondozds, hé eltakaritas
stb.)

Ertékesitési koltségek

Az értékesitési koltségek meghatarozdsanal az aktudlis ingatlan kozvetitoi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozz4adni azokat a tulajdonosndl véarhatéan felmeriild, a vevore at nem
harithat koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése sordn elkeriilhetetlen.

Finanszirozasi koltségek

A finanszirozds koltségénél csak olyan hitel kalkuldlhaté koltségét sziikséges figyelembe venni,
ami az ingatlan teljes értékesitéséig a hitelezd részére varhatdan kifizetésre keriil. A koltségek
szamitdsandl az aldbbiakra sziikséges tekintettel lenni:

. A hasonl¢ fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

. A hasonld fejlesztéseknél alkalmazott kezelési koltségek, szerzOdéskotési dijak és
rendelkezésre tartdsi jutalékok

. Elvért 6nerd
. A fejlesztés tervezhetd pénziigyi iitemezése
. Az épités és értékesités teljes atfutdsi ideje

A kondiciok (6nerd, koltségek) meghatdrozdsdnal az indikativ vagy kotelezd érvényl ajanlat
feltételeit, ha ilyen nem 4all rendelkezésre, akkor az d&ltalanosnak tekinthetd aktudlis piaci
kondicidkat sziikséges figyelembe venni.

A fejleszt0 altal elvart nyeres€g meghatarozasa

A fejleszt altal elvart nyereséget vagy a piacon kialakult nyereségszint (példdul drbevétel ardnyos
eredmény) alapjdn kell meghatdrozni, vagy az épitést finansziroz6 bank éaltal elvart onerd és a
fejlesztés kockdzata alapjan meghatarozott elvart sajattoke megtériilés segitségével kell kiszamolni.
Az elvart nyereség meghatarozasat az értékeldnek részletesen dokumentalni és indokolni kell.

A maradvanyérték a fent meghatirozott médon kiszdmitott bevételek és kiaddsok kiillonbségeként
jon létre, ahol a bevételbdl le kell vonni a fejlesztés kozvetlen és kozvetett koltségét, a

finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A modszer alkalmazasa a jelenlegi funkcidjdban nem hasznalhaté ingatlan esetében:

A jelenlegi funkcidjdban nem haszndlhat6 ingatlanok esetében meg sziikséges vizsgalni a
legelonyosebb és legjobb hasznositds szerinti funkciét és a funkcidvéltds megvaldsitdsdnak
feltételeit. A mdédszer alkalmazédsa ekkor megegyezik a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy figyelembe kell venni a jelenlegi hasznositds megsziintetésének
koltségeit és idoigényét és ezeket a szamitdsokba be kell épiteni.

15

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.:3043

Felhasznalt forrasok:

25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatdrozasara vonatkozé moddszertani elvekrdl (25/1997. (VIIL1.) sz. PM
rendeletet)

11/2018. (11.27.) szamu MNB ajéanlas
TEGoVA: EVS 2016

2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2025. 04. 24-én Epinger Andrés fels6foku ingatlanvagyon-értékel0 tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsigait, kornyezetét és mas értékbefolydsold tényezdket vizsgilt, az
ingatlanrdl és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgdlaton tidlmenden
tdjékozddott az adott tipusu és jellegll ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kdrnyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés sordn megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:

» E-hiteles tulajdoni lap masolat (2025.06.03.)
* E-hiteles térképmadsolat (2025.06.03.)

3.

AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap ddtuma: 2025.06.03.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szdma: Veszprém 3043

Tulajdoni lap 1. rész:

Az ingatlan miivelési dga: kivett transzformatorhiz

Teriilet: 2919 m2

Tulajdoni lap II. rész:

11/3.

Tulajdoni hényad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogti Varos Onkorményzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém, Oviros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész

111/2.

Vezetékjog a vézrajz szerinti 89 m2 teriiletre.
Jogosult: E.ON Eszak-dunéntili Aramhalézati Zrt.
Jogosult cime: 9027 Gyor, Kandé Kalman utca 11-13.

A vezetékjog a forgalomképességet és a piacképességet érdemben nem befolyadsolja.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dundntili régidban, a Bakony 14bandl taldlhatd, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttdl 110 km-re, a Balatont6l 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturdlis

ellatottsdga j6, a fOvaros 2 6ran beliil elérhetd.

A kozati kozlekedésben a 8-as szamu ut

Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthdrdon keresztiil az osztrdk-magyar
hatédrig, a Balaton a 73-as szdmu fduton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szdmu fétton

érhetd el. A varos

a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik,

illetve vasuti

Osszekottetésben all Gydrrel is, igy vasuti €s koziti kozlekedés egyarant j6 kapcsolatot teremt a

kornyez6 régidkkal.
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A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:
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Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.:3043
Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkaizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatdl 2,2 km-re, északkeletre, a Jutasi-Haszkovo lakételep
gardzssora mellett taldlhat6. Elébb az Aradi vértandk ttjardl ledgazd, aszfaltos tdton (3057/33

hrsz.), majd a 3044 helyrajzi szamu ingatlanon kialakitott hulladéktelepen keresztiil érhet6 el.

Kornyezetében gardzssort, hobbikerteket, a Magyar Autéklub Szerviz-és vizsgapontjat, az it
tiloldalan panel lak6tomboket taldlunk.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.:3043

Veszprém

Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az aldbbi térképszelvény ismerteti:
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Az ingatlan sziikebb kornyezetét az aldbbi mitholdas térképszelvény mutatja:
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.:3043

Gazdasdgi kornyezet

Az 56.029 f6s Veszprém (forrds: Magyarorszag helységnévtara, 2024) a Ko6zép-dundntili régid
egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek
koszonhetden jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kodzpont. A vdros
kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére
kevésbé jellemzd. A nyilvantartott dllaskeresdk szdma 661 f6, a munkanélkiiliségi rata 1,81 %
(Nemzeti Foglalkoztatdsi Szolgalat, 2025. marciusi adat). Az egyetemi integracid nyertese a teljes
Ko6zEép-dundntili régidban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolédva orszagos
jelentéséghi kutatdintézetek miikddnek a varosban. Az el6bbiek miatt a telepiilésen az ingatlandrak
regiondlis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ipari, logisztikai és kiskereskedelmi ingatlanok piaca

3. Az ipari-logisztikai ingatlanok piaca

2024. mdsodik félévben az ipari-logisztikai ingatlanok irdnti keresiet szempontjabdl is meghatdrozo dgazatok tébbségében
csdkkent a kibocsatds: az ipari termelés volumene dtiagosan 5,2 szazalékkal, a belféldi kézuti aruszallitds drutonna-kifo-
méterben mért volumene pedig 17,3 szdzalékkal maradt el az el6z6 év azonos idészaki adatatdl. A Budapest és kérnyeki
ipari-logisztikai teriiletek kihaszndlatlansdgi ratdja éves dsszevetésben csokkent, 2024. év végeén 7,9 szdzalékon dlit. 2024-
ben az ipari-logisztikai keresletet a meguijitdsok €s az uj bérbeaddsok domindltak, a nettd piaci felszivds kézel azonos volt
az (ij dtaddsok teriifetével. 2025-ben ismét nagyobb volumend, 259 ezer négyzetméter Uj ipari-logisztikai teriilet dtaddsdt
tervezik a Budapest és kérnyeki piocon, ezt és a 2024-es nettd piaci felszivdsi adatot alapul véve, a kihasznélationsdgi
rata mérsékelt emelkedése varhatd. Rekordnagysdgt, az ipari nagyberuhdzdsck helyszinei kéré koncentréiodo fejlesztés
elsdsorban a keleti orszdgrészbe vdarhato. Az ipari-logisztikai ingatlanok euréban megdliopitott jellemzd bérleti dijaiban
6,2 szdzalékos emelkedes tértént éves alapon.

2025 janudrjaban az ipari termelés visszaesése folytato-

7. dbra

A fobb feldolgozéipari alagak termelésének dott. Magyarorszagon 2024 masodik félévében havonta

volumenvaltozasa (2021 = 100) atlagosan S,2 szazalékkal cskkent az ipari termelés éves
2031 =100 03t =100 allap:)n: Ezt kévetGen 202?',{6,[]”6 rban 3,9ﬂszazar|ekka I, mer-

'11?’8 r :gg sékl6détt a volumen az el6z6 év azonos idészakahoz képest,

| 16p  Migazel6z6 honaphoz képest 0,8 szdzalékos volt a csdkke-
L150  nés mértéke a szezonalisan és munkanaphatdssal igazitott

140 adatok szerint. A feldolgozcipari alagak kéziil a legnagyobb

160
150
140

130 k130 e Sallwmre ) .
120 L120  sulyu jarmigyartas (-3,0 szazalek) és a villamos berendeze-
110 110 sek kibocsatasa (-29,5 szazalék) egyarant mérséklédott éves
138 _;go alapon januarban (7. abra). Az ipari export volumene 5,7
80 L 80 szazalékkal nétt, mig az ipar belféldi értékesitése 3,9 szaza-
N FrIIEETT T esr eyl lékkal mérsékladott az el6z6 év azonos hdnapjahoz képest.
E 35 ; § E E g3 g § : g 8 5 Az dsszes rendelésdllomany janudr végén 13,6 szazalékkal
o BB A e A} elmaradt az egy évvel kordbbitél. 2024. negyedik negyed-
=3 COQCOoOCQCQ oo o Cc o . . . .2 .
L B R B Bt B A B B B IR évben a kereskedelmiingatlan-piac szempontjabdl relevans
o Jdrmgydrtas {24,6%) agazatok beruhdzasi aktivitdsa a pénzlgyi szektor kivételé-

== Vfillamos berendezés gyartasa (9,8%)

— Gumi-, mitanyag & epitéanyagipar (7.7%) vel csokkent (melléklet 2. abra). A logisztikai agazatokban

= Fémfeldolgozds, kohaszat {6,9%) (-30,4 szazalék) mérték a legnagyobb visszaesést, emellett
e Feldolgozipar Gsszesen (95 i

gifﬂsﬁz’ﬁ&fzﬁg" {53 2] a kereskedelemben (-20,3 szdzalék), az IKT szektorban (-9,1
— Elelmiszeripar (12,5%) szazalék), illetve a feldolgozéiparban (-6,4 szazalék) egyarant

visszaestek a beruhazasok éves dsszevetéshen.
Megjegyzés: Szezendiisan és munkonaghatdssal igozitott adatok.
2021. év havi dtlagdhoz képest. A jelmagyardzatban a feldolgordipari
aldgak meilett zdrdjelben szerepld szGzalékos értékek az adott aldg
2024, évi ipari termelésen belili részardnydt jeloli.
Forrids: KSH.
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AZ IPARI-LOGISZTIKAI INGATLANOK PIACA

8. abra
Uj atadasok, netto felszivas és kihasznalatlansagi rata
Budapest és agglomeracidja ipari-logisztikai piacan
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A tervezelt atadasok elébérlette! lekOtotl része
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Megjeqgyzés: 2024. év végi adatok alapjdn.
Forras: Budagest Research Forum, Cushmon & Wokefield.

9. abra
A bérli kereslet szerzddéstipusok szerinti Bsszetétele
a Budapest és agglomeracio ipari-logisztikai piacan
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Forrds: Budapest Research Forum, Cushman & Wokefield.

2025-ben a Budapest és kdrnyéki ipari-logisztikai piac ki-
hasznalatlansagi ratdja emelkedhet. 2024-ben 237 ezer
négyzetméter ipari-logisztikai terliletet adtak at Budapesten
€s kérnyekén, amely a 2023, év végi allomany 6,8 szazaléka-
nak felel meg, és az el6z6 hdrom év dtaddsaival dsszevetve,
alacsonyabb volumennek szamit (8. dbra). A 2024-ben Ujon-
nan piacra érkezett terliletek 96 szazalékdnak az dtadaskor
mar volt bérléje. 2025-ben 259 ezer négyzetméter ipari-lo-
gisztikai teriilet ataddsa varhatd (@ meglévd allomany 6,9
szazaléka), amelyeknek 31 szazaléka rendelkezett elGbérleti
szerzddéssel 2024. december végeén. Kereslet tekintetében
az éves nettd piaci felszivas (234 ezer négyzetméter) 30 szd-
zalékkal meghaladta a 2023-as szintet. Az Uj dtaddsok kozel
teljes bérbeadottsaganak, valamint a mésodik félév — azon
belll is a negyedik negyedév — magas nettd piaci felszivasa-
nak hatdsara a budapesti ipari-logisztikai piac kihaszndlat-
lanségi rataja 2024 soran 0,7 szazalékponttal csdkkent, év
végén 7,9 szazalékon 4llt. 2025-re elGretekintve a vdrhato df
atadasok becsilt bérleti keresletet meghaladd (ires teriilete-
inek hatasara, az ipar-logisztika szegmens kihasznalatlansagi
ratdjanak mérsékelt emelkedésére lehet szamitani.

2024-ben az ipari-logisztikai keresletet a meglijitasok és
uj bérbeadasok dominaltak, magasnak szamito netté pi-
aci felszivas mellett. 2024-ben 615 ezer négyzetméter ipa-
ri-logisztikai terliletre kétdttek bérleti szerz&dést Budapest
és agglomerdcidja piacan (9. dbra). Ez a brutto keresleti
szint 8 szdzalékkal alacsonyabb volt az el6z6 évi adatnal,
de a 2021-et megel&z6 éveket tekintve magasnak szamit.
2024-ben éves dsszevetésben a szerzddésmegujitasokat
nem tartalmazo nettd kereslet szinte azonos volt az egy
évvel kordbhival, a szerzédésmegujitdsok volumene pedig
19 szazalékkal alacsonyabb volt. Ezzel a brutto keresleten
beltl a szerzédéshosszabbitidsok ardnya a 2023-as éves 45
szazalékos aranyhoz képest kisebb, 40 szdzalék volt. Az 4j
bérleti szerzédések 37 szazalékot, az elébérletek 16 szaza-
lékot, a boviilések pedig 7 szazalékot képviseltek a brutto
keresleten beliil. Az ipari-logisztikai hérleti piac legaktivabb
szerepl6i 2024-ben a gyartdsi tevékenységet végzd cégek
voltak, a teljes bérbeadas 39 szazaléka kothetd hozzajuk,
de a logisztikai szolgaltato tevékenység 35 szazalékos re-
szesedése is jelentds volt (melléklet 14. dbra). A jellemzd
kindlati bérleti dijak 2024. december végén is az 5,3-5,9
euro/négyzetméter/hd savban mozogtak {melléklet 15.
abra). A jellemz6 bérleti dijsav kizépértéke az elmult egy
évben 6,2 szazalékkal emelkedett.

Az ipari nagyberuhazasok helyszinei kré koncentralédva,
a keleti orszagrészhe tolédik az ipari-logisztikai ingatlana-
tadasok legnagyobb része. 2024. december végén, orsza-
gos szinten mintegy 16,4 millio négyzetméter volt a modern
ipari-logisztikai ingatlanok allomanya, a hérbeadasi célu és
sajat haszndlatd ingatlanokat is beleértve. 2024-ben 1,8

KERESKEDELMIINGATLAN-PIACI JELENTES » 2025, APRILIS
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MAGYAR NEMZETI BANK
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10. dbra
A megvaldsult és tervezett ipari-logisztikai atadasok
Magyarorszagon
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Megjegyzés: Kizép-Mugyarorszdg tartalmazza o Budapesten és agg-

végi adatek alapjan,
Forrds: CBRE.

1. keretes iras

millié négyzetméternyi uj teriiletet adtak at, amely a 2023.
év végi dllomany 12,6 szazaléka. A Budapesten és kérnyékén
kivil esé atadasokat (1,6 millid négyzetmétert) vizsgélva, az
Uj teriiletek 67 szazaléka a Kelet-Magyarorszag, 17 szazaléka
a Kézép-Magyarorszag, 15 szazaléka pedig a Nyugat-Magyar-
orszag régidban valdsult meg (10. dbra). Orszagos szinten
a folyamatban lévé ipari nagyberuhdzasok, tovabba az
ezekhez kapcsolado beszillitéi lanc érdemi keresletet ta-
masztanak az ipari-logisztikai ingatlanok irant. 2025-ben
rekordvolumend, kdzel 2,4 millié négyzetméter ipari-lo-
gisztikai ingatlan dtaddsa varhatd orszagszerte, ez a 2024,
év végi allomanyhoz képest 14 szazalékos bdviilést jelent.
A 2025-re tervezett Uj dtaddsok 62 szazaléka Kelet-Magyar-
orszagon, 19-19 szazaléka pedig Kdzép-Magyarorszagon (Bu-
dapestet is beleértve) és Nyugat-Magyarorszagon varhatd.
A kelet-magyarorszagi magas aranyt féként a Debrecenben,
Kecskeméten, Nyiregyhdzan és Szegeden folyamatban lévé
ipari beruhazasok magyarazzak. Az ipar-logisztika szegmenst
érint6 ipari beruhazasok keresletdszténzo hatdsa a Lakds- és
Ingatlanpiaci Tanacsado Testiilet 2025. marciusi Glésén is ki-
értékelésre kerdlt, az elhangzott véleményeket az 1. keretes
iras foglalja dssze.

A lakas- és ingatlanpiaci tandcsadd testiilet 2025. marciusi iilése

A Lakds- és Ingatlanpiaci Tandcsadd Testllet (LITT) 2025. marciusi kereskedelmiingatlan-piaccal foglalkozé lilésén az
épitdipar, ingatlanfejlesztés, -befektetés és -tandcsadas terlleteken tevékenykedd szakértdk, valamint az illetékes
minisztériumok és a finanszirozdsban meghatdrozé szereplk attekintették az épitGipar kilatasait, a bérleti piac
folyamatait az iroda- és ipar-logisztika szegmensekben, valamint a kereskedelmiingatlan-befektetések helyzetét.

EpitGipar, ingatlanfejlesztések

A kereskedelmiingatlan-piaci szakemberek az épit6ipari megrendelések szamanak és volumenének csikkenésérd|
szamoltak be. A kereslet csékkenésének f& okaként hazank legnagyobb exportpartnere, Néemetorszag két éve tarto
recesszigjat, illetve annak a hazai beruhdzasokra gyakorolt negativ hatdsat, valamint az allami projektek kiesését
jeldlték meg. A folyamatban |évé ipari beruhazasok kapcsan elhangzott, hogy tébbnyire mar a technologiai szerelés
szakaszdban vannak, és nem a magasépitési kapacitasokat katik le. Ezen folyamatokbol addddan csdkken az épi-
téiparban foglalkoztatottak létszama, munkaer6hiany nincs a szektorban, ugyanakkor névekedési tartalékok lennének
kiaknazhatoak a munkaeré hatékonysaganak javulasaval. A megrendelés-allomany bdéviilését az épitdipar jelenleg
elsdsorban a lakdspiac iranydbdl vdrja, amely azonban a szektor kapacitdsainak jellemzéen 10-15 szdzalékat koti le.
Kormanyzati oldalrdl is a lakasépitések szamanak névelése a f6 prioritas, ugyanakkor célként jelélték meg azt is, hogy
a német dllam védelmi kiaddsainak 2025 marciusdban bejelentett adéssdgkorlatozasok aloli felmentésével, a béviilé
beruhazasok megvaldsitdsdban és az eurdpai védelmi ipar fejlesztésében lehetGség szerint a magyar véllalatok is
részt vegyenek. A Kormdny altal 2025 februérjgban meghirdetett 100 Uj Gyar Program kapcsén felmeriilt, hogy az
a ,tudasgyarak”, K+F tevékenységek és lizleti szolgaltatokézpontok (SSC-k) hazankba telepiilését is szorgalmazhatja.
A turizmus €s a szdllodafejlesztések szempontjabdl kedvezd fejlemény a hazankba beutazd turistak és a vendégéj-
szakak szdmdnak bévilése, amihez Romania schengeni vezethez vald csatlakozdsa is hozzajarult.
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AZ IPARI-LOGISZTIKAI INGATLANOK PIACA

Bérleti piacok

A piaci szerepldk egyetértettek abban, hogy az irodapiaci kihasznalatlansagi rata 2025-ben meg fogja haladni a 15
szdzalékot, de az még bizonytalan, hogy milyen mértékben. A folyamatban Iévé irodafejlesztések jelentds része
tulajdonosi haszndlatra, tulnyoma részben dllami intézmények szamara épil, ami a fejlesztéseknek kedvezé bérbe-
adottsagi szintet biztosit, de a kbltozéseket kbvetben tovabbi irodahazak Uresedhetnek meg a magénszektorban.
A kihasznalatlansdgi rata nagyobb mértéki novekedésének elkeriiléséhez vagy a netto felszivas novekedésére, vagy
a megliresedd irodahazak tovabbi hasznositasi terveinek mielébbi kidolgozasara (t6bbek kézott Gjra bérbeadasi lehe-
tdségek, feldjitas, energiahatékonysag-novelés, funkciovaltas vizsgalatara) van sziikség. A piaci szereplék kivanatosnak
itélték a magas hozzaadott értékkel biro izleti szolgaltatokézpontok — elmult években alabbhagyo — Magyarorszagra
telepiilését tAmogato dllami szerepvallalast. Az SSC-szektor bévilése ugyanis az ircdapiac mérsékelt bérleti keresletét
érdemben tudna névelni, és egyuttal az épit6iparra is kedvez6 hatadssal lenne. Az ESG szempontok figyelembevétele
miatt néhet a modern irodahazak bérleti kereslete a jelenleg rossz energiahatékonysagu ingatlanckban mikddd
véllalatok kéltézésével is, ugyanakkor az ilyen tipusu érdekiGdés a piaci szereplék szerint csékkent az el6zé évhez
képest. A megliresedd iroddk esetleges funkcidvaltasa ugyanakkor egy kihivdsokkal és érdekellentétekkel teli fo-
lyamat: az irodak lakdingatlanna alakitasa az energetikai kévetelmények miatt rendkivil kéltséges lehet, valamint
az 6nkormdnyzatok sem minden esetben érdekeltek az épiiletek dtmindsitésében, egyrészt az elveszd ingatlanadd
bevétel, masrészt pedig a lakafunkcio altal igényelt szolgdltatasok biztositasa miatt. LehetGség meg az irodaéplile-
tek szallodava alakitdsa, ugyanakkor az irodak épitészeti kialakitasa gyakran a hotelfunkcid szempontjabdl idealis
méretnél nagyobb szobdk |étrehozdsat teszi lehet6vé, ami kevésbé gazdasagos. Tovabbé az elvart parkoldszam
szabalyozdsdban is nagyobb rugalmassdgra lenne sziikség, mert sok esetben a meglévé épiilet dtalakitasabol adddo
katottségek nem teszik lehetéveé az elvart parkoldszam biztositasat.

Az ipari ingatlanok esetében kedvezdbb kilatasokat érzékelnek a piaci szerepl6k. Az lilésen elhangzott vélemeény
szerint technologiavaltas és a termelési lancok atrendezédése zajlik, mely folyamatokban a termelévallalatok a hosz-
szabb tavu lehetdségeiket vizsgaljak, és e téren az azsiai cégek szamdra tovabbra is prioritas a gyartdkapacitasok
kiépitése a kbzép- és kelet-eurdpai régidban. Ez akdr a kbvetkezé 5-10 évre is tdmasza lehet az ipari ingatlanok
bérleti keresletének. A logisztikai piacon a termelésvezérelt kereslet tovabbra is erbs lehet hazankban, mig fogyasz-
tasvezérelt keresletben (leginkabb az e-kereskedelem kiszolgdlasahoz kapcsolédé ingatlanok kereslete} elmaradunk
a régios versenytarsainktol.

Befektetések

A piaci szakértdk szerint a hazai kereskedelmiingatlan-piac szamara a befektetési volumen nagyon alacsony szintje
Jelenti aktualisan a legnagyobb kihivast. Véleményiik szerint amig kevés tranzakeio valosul meg, addig az ingatlanfej-
leszték nem tudnak Uj fejlesztéseket inditani, ez pedig az épitGiparra is negativ hatassal van. A nemzetkézi befektetk
szinte teljesen eltlintek a hazai kereskedelmiingatlan-piacrdl, mikdzben sziikebb régionkban és a Baltikumban is
mar a kilfoldi érdeklGdés visszatérése, a befektetési volumenek emelkedése volt jellemzé. Volt olyan piaci szerepld
ugyanakkor, aki szerint a 2024-es nagyon alacsony szinthez képest 2025-ben Magyarorszagon is megduplazodhat
a befektetesi forgalom. A szakértok t8bb akadalyt is azonositottak a befektetési kereslet béviilése kapcsén. Az iroda-
piaci befektetések altalanossdgban a magas kihasznalatlansag miatt nem vanzéak, tovabba az uj irodahazak eladasi
céllal valo épitése az aktualis értékeltség (elvart hozamszintek) és megemelkedett kivitelezési kdltségek mellett nem
tlinik gazdasdgosnak. Kiskereskedelmi ingatlanok esetén a plazastopbol fakaddan sincs megfelelé kinalat: a meglévé
févarosi bevasarlokozpontok eladasi kinalata nem taldlkozik a befektetdi igényekkel, a vidékiek pedig jellemzdéen
felujitasra szorulnak, a magas tékebefektetés-igény miatt nem vonzéak. Az lzleti célu lakdsbérbeadasi befekteté-
sek, mint Uj eszkdzosztédly potencialis elterjedése kapcsan a piaci szerepldk részérdl korlatozo tényezdkeént keriilt
bemutatdsra a jogi kérnyezet (elavult Lakdstdrvény, a bérbeaddsi tevékenység magas afa-vonzata, a TEKA dltal
elvart lakdsmindséghdl fakadd magas épitési koltségek), és a farraskoltséghez képest elérhetd alacsony hozamréta.

7 A teleplilésrendezési és épitési kbvetelmények alapszabilyzatardl széld 280/2024. {IX. 30.) Korm. rendelet.
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4. A kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A kiskereskedelmi forgalom volumenét 2024-ben lassti névekedés jellemezte, 2025, janudrban 4, 7 szdzalékkal e melkedett
8ves dsszevetésben. A forgalom valamennyi iizlettipusban tapasztalhatd béviilését a lakossagi redl netto keresettémeg
emelkedése tdmogatja, de a fogyasztoi bizalom alacsony szinten mozog. 2024-ben valamennyi kiskereskedelmi ingat-
lantipus esetén a kihaszndlatiansdgi rata csékkenése volt jellemzd, mind Budapesten, mind a regiondlis vdrosokban.
A kindlati bérleti dijak valamennyi ingatiantipusban stagnditak. Az online kiskereskedelmi értékesitési csatornak ardanya
az izemanyag-forgalom nélkiili kiskereskedelmi értékesitéseken beliil 2023-ban és 2024-ben is 9,8 szdzalékot tett ki.

11, dbra
A kiskereskedelmi forgalom és az lizemanyag-
kiskereskedelem éves volumenvaltozdsa
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m— Kiskereskedelmi forgalom

= Uzemanyag-kiskereskedelem
Megjegyzés: Naptdrhatdssal igazitott adotok. A 2023-ban oz Gzem
anyag-kiskereskedelem sulya 16,5 szdzalék o teljes kiskereskedeimi
éritékesitéseken belll,

Forrds: KSH.
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2024-ben bdviiit a kiskereskedelmi forgalom éves dsszeha-
sonlitasban. A 2024-es 2,6 szazalékos atlagos ndvekedése
utdn 2025. januadrban 4,7 szazalékkal boviilt a kiskereske-
delmi forgalom velumene éves dsszehasonlitdsban a nap-
tarhatdssal igazitott adatok szerint (11. dbra), dsszhangban
a real atlagkeresetek béviilésével (melléklet 5. dbra). 2025.
janudrban az tzemanyag-forgalom nélkil szamitott kiske-
reskedelem volumene 5,2 szdzalékkal emelkedett a naptar-
hatdstol megtisztitott adatok alapjan. Janudrban nem volt
olyan tzlettipus, amelyben mérséklédtek volna az eladasok
(12. dbra). A kereskedelmi vendéglatohelyek forgalmanak
volumene 2024-ben és 2025 janudrjaban is 5,0 szazalékkal
ndtt éves dsszevetéshen. Az lizemanyag-kereskedelem nél-
kili kiskereskedelmi forgalmeon beliil, folyo aron szamolva az
online csatorndk ardnya a 2020-as 10,1 szdzalékrél 2021-ben
11,4 szazalékra emelkedett, innen pedig 2022-ben 10,3 szé-
zalékra, majd 2023-ban 9,8 szdzalékra csékkent és 2024-ben
is ezen a szinten maradt.
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A KISKERESKEDELMI INGATLANOK PIACA

12. abra
A kiskereskedelmi lizlettipusok és vendéglatéhelyek
forgalmanak alakuldsa
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5 A kiskereskedelmi forgalom éves valtozasa 2024. jan.-dec.
EEF) A kiskereskedelmi forgalomn éves volumenvaltozdsa 2025. jan.

Megjegyzés: A kiskereskedelmi lizlettipusok forgalmdnak volumenval-
tozdsa o kiskereskedelmi forgalom naptdrhatdstél megtisztitott velu-
menindexei alapjan, vendéglatas esetén kiigozitatlon volumenindex
alagjdn.

Forrds: KSH.

13. dbra

A kiskereskedelmi bérleti dijak alakulasa

Magyarorszagon
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Megjegyzés: A bérleti dif adatok egy 100-150 négyzetméteres tzlethe-
lyiségre vonatkoznak, az aszlopok a kiiléinbéz8 kiskereskedeimiingat-
lan-tipusokba tartozé ingatianck elérhetd legmagasabb bérieti dijoi-
nak terjedelmét mutatjdk.

Forrds: CBRE.

2024-ben a kiskereskedelmi ingatlanok bérieti dijai va-
lamennyi kiskereskedelmi ingatlantipusban stagnaltak.
2024, elsé félévben a 100-150 négyzetméter terlilet( kis-
kereskedelmi Gzlethelyiségek tipikus kinalati bérleti dijsav-
jainak kbzépértékei stagndltak valamennyi kiskereskedelmi
ingatlantipus esetén (13. abra). Ezzel a budapesti elsédleges
bevasarlokdzpontok jellemzd kinalati bérleti dija tovébbra
is a 70 és 90 euro/négyzetméter/hd kozétt savban, a bu-
dapesti masodlagos bevasarlokdzpontok bérleti dija pedig
a 30 és 50 euro/négyzetméter/hé kézotti sdvban tartozko-
dik. Az év soran a kiskereskedelmi ingatlanck kihasznalatlan-
sagi rataja jellemzdéen csokkent, a rendelkezésre &llé adatok
alapjan a budapesti elsddleges bevasarlokdzpontok atlagos
kihaszndlatlansdgi ratdja 2024. év végén 1-2 szdzalék ké-
ril alakult, 2 budapesti masodlagos bevasarlokdzpontok
esetében viszont inkdbb a 10 szazalékos szint kdrnyékén
allt. A CBRE adatai alapjan, 2024-ben a magyar kiskereske-
delmi bérleti piacon nyolc kiskereskedelmi lanc jelent meg
U] belépéként, tobbségiik divattermékek forgalmazasaval
foglalkozik. Piacot elhagyd markat nem regisztraltak az év
sordn. Netto értelemben az uj belépék és a piacrdl kilépd
kiskereskedelmi lancok kiilénbsége legutdbb 2019-ban volt
magasabb a 2024-es adatnal, 2022-ben és 2023-ban rendre
évi hdrom és kettd piacot elhagyd szereplét is regisztrdltak
a nyolc és hat Uj belépd mellett.
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Gyorstajékoztato, az ipari termelés

Stagnalt az ipari termelés

2025 marciusaban az ipari termelés volumene az el6z6 év azonos hdnapjanak szintjén maradt,
mig munkanaphatastél megtisztitva 5,4%-kal elmaradt az eqy évvel korabbitél. A jelentds eltérést
a nyers adathoz képest az okozza, hogy ebben a hénapban kett6vel t6bb munkanap volt, mint
2024 marciusaban. A feldolgozdipari aldgak tobbségében visszaesett a termelés, a legnagyobb
mértékben a villamos berendezés gyartasaban. A szezonalisan és munkanappal kiigazitott ada-
tok alapjan az ipari kibocsétas 0,1%-kal nagyobb volt a 2025. februdrinal.

2025. marciusban:

e Az ipari termelés volumene stagnalt az elézé év azonos idészakéhoz képest. (Az elsé becslésben kdzdlt marciusi adathoz vi-
szonyitva a masodik becslés adata nem véltozott.)

Az ipari termelés volumenindexe
(szezondlisan és munkanappal kiigazitott, 2021. év havi atlaga = 100,0)
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® A szezonalisan és munkanaptényezdvel kiigazitott ipari kibocsétas marciusban az el6zé hénaphoz képest 0,1%-kal nétt.

Az ipari termelés volumenvaltozasa az el6z6 honaphoz viszonyitva
(szezondlisan és munkanaphatéssal kiigazitva)
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e Az ipari export volumene 3,3%-kal nagyobb volt az egy évvel kordbbinal. A feldolgozéipari exportértékesités 33%-at képvisels
jarmdgyartas kivitele 3,5, a 14%-o0s sulyu szamitdgép, elektronikai, optikai termék gyartasaé 14,0%-kal emelkedett.

o Az ipar belfoldi értékesitése 3,5, a feldolgozdiparé 3,8%-kal kevesebb volt az el6z6 év azonos hénapjahoz viszonyitva.

e Az iparon beliil dént6 (95%-0s) sulyt képvisels feldolgozéipar termelése 0,2, az energiaiparé (villamosenergia-, gaz-, gézella-
tds, légkondicionaléds) 5,0%-kal emelkedett, ugyanakkor a csekély stlyt banyaszaté 10,8%-kal csdkkent.
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A feldolgozdipari termelés és értékesités alakulasa

(%)

Termelés B 5 Az export aranya az

| Gsszesen | belfoldi | éntékesitésben, foly6

volumenindexe, az el6z6 év azonos idGszaka = 100,0 aron

2023 958 97,4 91,8 99,7 727
2024 95,1 94,4 96,2 938 725
2025. januar 96,1 98,5 96,5 99,2 74,5
februar 90,5 91.8 91,1 921 74,5

marcius 100,2 100,7 96,2 1023 741

2025. évkezdettdl 95,5 96,9 94,6 978 744

® A legnagyobb sulyy, a feldolgozdipari termelés 28%-at képviselé jarmigyartds volumene 2,8%-kal nétt az el6zé év azonos ho-
napjahoz viszonyitva. A kozuti gépjarmu gyartasa 1,3, a kozuti jarmd alkatrészeinek gyartasa 1,2%-kal emelkedett.

* A feldolgozdipari termelés 11%-4t adé szamitégép, elektronikai, optikai termék gyartasa - az aldgak kozil a leginkabb -
15,6%-kal meghaladta 2024 marciusénak szintjét. A két legnagyobb aldgazatot tekintve a szamitégép, periférids egység gyar-
tédsa 50%-kal béviilt, az elektronikai alkatrész, aramkori kartya gyartasa 1,2%-kal mérséklédott.

® A 8,5%-os feldolgozdipari sulya villamos berendezés gyartdsa — az alagak koziil a legnagyobb mértékben — 20%-kal elma-
radt az egy évvel kordbbitdl. A két legjelentésebb sulyu aldgazatbdl az akkumulétor, szérazelem gyartasanak volumene 41, a
villamos motor, &ramfejleszté, -elosztd, -szabalyozé késziilék gyartasaé 14,8%-kal visszaesett.

o A feldolgozdéiparbol 12%-kal részesiilé élelmiszer, ital és dohanytermék gyartasa 0,9%-kal emelkedett az el6z6 év azonos ho-
napjahoz képest, a kiilpiaci eladasok néttek, mikézben a hazaiak visszaestek. A legnagyobb (22%-os) sulyt képviselé husfel-
dolgozas, -tartdsitas, huskészitmény gyartasa 1,3%-kal nétt az el6z6 év marciuséhoz viszonyitva. Hét aldgazatban béviilt még
a termelés, a legkevésbé (0,5%-kal) a gyiimélcs-, zéldségfeldolgozas, -tartésitasban, a leginkabb (45%-kal) a csekély sulyt do-
héanytermék gyartaséban. A tébbi harom aldgazatban 0,6 és 13,9% kozott csokkent a kibocsétas, a legnagyobb mértékben a
ndvényi, allati olaj gyartasaban.

o A két kozepes sllyud alag koziil a gumi-, mianyag és nemfém asvanyi termék gyartasa 1,3, a fémalapanyag és fémfeldol-
gozasi termék gyartasa 4,8%-kal kisebb volt az el6z6 év azonos hénapjahoz mérten.

e Az el6z6 havi visszaesés utan a 3,5%-os feldolgozdipari stlyu fafeldolgozas, papirtermék gyartdsa, nyomdai tevékenység
kibocsatasa 11,8%-kal béviilt 2024 marciusahoz viszonyitva, mindkét értékesitési iranyban néttek az eladasok.

e Az el6z6 havi csokkenéssel szemben a gyogyszergyartasban 7,2%-kal nétt termelés, mind a belféldi, mind a kiilpiaci elada-
sok béviilésének kdszdnhetben.

A termelés alakulasa a feldolgozdipar jelentGsebb alédgaiban, 2025. marcius
(%)

el6z6 év azonos id6szaka = feldolgozéiparon beliil, folyé

CA Elelmiszer, ital, dohanytermék gyartasa 100,9 12,4
CcG Gumi-, mianyag és nemfém asvanyi termék gyartasa 98,7 8.0
CH Fémalapanyag és fémfeldolgozasi termék gyartésa 952 7.0
Cl Szamitdgép, elektronikai, optikai termék gyartasa 115,6 10,6
cJ Villamos berendezés gyartdsa 79,5 8,5
cL Jarmiigyartas 102,8 278

® Az ipari termelés négy régidban nétt, négyben csokkent az el6z6 év azonos idészakahoz képest. A legnagyobb, 11,4%-os volu-
menbéviilést Eszak-Alfoldén, a legjelentdsebb, 14,6%-0s visszaesést Pest régidban regisztraltuk.

* A megfigyelt feldolgozéipari dgazatok 6sszes j rendelésének volumene 1,0%-kal mérséklédétt 2024 marciusdhoz mérten.
Az (j belfoldi rendelések 8,0%-kal visszaestek, az Uj exportrendelések 0,2%-kal emelkedtek. Az osszes rendelésallomany mar-
cius végén 10,2%-kal elmaradt az egy évvel korabbitdl.

2025. januar-marciusban az el6z6 év azonos id6szakahoz képest:

e Az ipari termelés 4,4%-kal cstkkent. Az 6sszes értékesités 63%-at ado kiilpiaci eladasok volumene stagnalt, a 37%-ot képvi-
sel6 hazai értékesitésé 3,0%-kal mérseklodott.

¢ A feldolgozdipar tizenharom alaga koziil kilenchen visszaesett a termelés, a legnagyobb mértékben, 25%-kal a villamos be-
rendezés gyartasaban. A legnagyobb alag, a jarmlgyartas kibocsatasa 3,8%-kal cstkkent. A tébbiben 1,8 és 9,7% kozotti mér-
tékben nétt a volumen, a leginkabb a szamitogép, elektronikai, optikai termék gyartasaban.

Felhasznalt forrasok:

MNB Magyar Nemzeti Bank (2025): Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2025. dprilis
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Elérheto:

https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/kereskedelmiingatlan-piaci-
jelentes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2025-aprilis

KSH (2025): Az ipari termelés 3,9%-kal mérséklodott. Gyorstdjékoztato. Ipar, 2025. janudr
(mdsodik becslés). Elérhetd: https://www.ksh.hu/gyorstajekoztatok/ipa/ipa2501.html

Az ingatlan ovezeti besoroldsa
Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogti Véros hatdlyos szabdlyozési terve alapjan Gksz-04 jell
kereskedelmi, szolgaltato teriilet épitési Ovezetbe tartozik. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

S
A

N o
Bislo®
k%

/@..p’.

&

Kivonat a helyi épitési szabalyzatbol:

XVII. Fejezet
KERESKEDELMI, SZOLGALTATO TERULET (Gksz)

32. Kereskedelmi, szolgaltato teriiletek dltalinos eldirasok
32.§
(1) Az épitési Ovezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarériékeket az 1. melléklet 7. pontja tartalmazza.

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

(3)% A tertleten elhelyezhetd:

a)  nem zavard hatasa gazdasagi,

b)  igazgatasi, egyéb iroda,

c) sport,

d)  parkoléhaz, lizemanvagtoltd,

e} egyhazi, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis,

1 %egyéb kozosségi szorakoztato,

gl “amennyiben egyedi épitési Gvezeti elbiras ezt lehetévé teszi: gazdasagi terillethez kapesolddéd
munkadsszallas

rendeltetésii épiilet.
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A B C D E F G H
mértéke
(%)
3. |Gksz- |SZ 1000 20 4.5 30 25 35
01
4. |Gksz- |SZ 2000 20 5 30 30 50
02
5. |Gksz- |SZ 1000 25 7.5 30 25 35
03
6. |Gksz-|SZ 1000 30 4.5 30 25 35
04
7. |Gksz- [SZ 1000 30 5.4 30 25 35
035

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

S 3043

Az értékelt ingatlan kozel sik terepfelszint, téglalap alakd, délnyugat-északkelet hossztengelyti, délkeleti
irdnyba, a 3044 helyrajzi szamu ingatlan teriiletén kialakitott hulladéktelep felé nyitott. Teriilete fiives,
cserjés, helyenként betonos, rendezetlen, elhanyagolt. Az ingatlan drétkeritéssel korbekeritett.

Kozmiielldtottsag

A Megbizo tdjékoztatdsa alapjan az ingatlan az elektromos kdzmii hdl6zatrdl levalasztasra keriilt. A
csatolt e-kdzmi kivonat egyéb kozmiivel nem rogzit.

= @ E-KOZMU Lakossig © Ooyfeiszaigsiat Epinger Andréz ~

Kozmitérkép  Unytar  Tervezéstimogatds igénylése
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Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utalé jel az értékelt ingatlanon nem
észlelhetd. A Megbiz6 tdjékoztatdsa szerint a teriilet kornyezetvédelmi rekultivicidja megtortént.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemzdi

Az értékelt ingatlan teriiletén taldlhat6 épiilet gazdasagos hasznositdsa nem életszerii, bontdsat
feltételeztiik.

Az épiilet jellemzoi — az el6zmény alapjan rogzitve:
Epités éve: 1980-as évek
Becsiilt brutt6 alapteriilet: 77 m?
Tagolédas: foldszintes
Funkci6: korabbi traféhdz

Az épiilet leirdsa:

Az értékelt ingatlanon taldlhat6 egykori traféhaz szemrevételezés alapjan az 1980-as évek elején
épiilt, tégla falazatd, lapostetds, alulbordds vasbeton fodémes. Homlokzati nyildszir6éi fém
szerkezetliek. Az épiiletben kapcsolohelyiség, akkumuldtor raktér, vizesblokk és tiroldk keriilt
kialakitdsra.

4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

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

A forgalmi érték megéllapitdsa sordn a forgalomképes ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozd
forgalmi érték keriilt meghatdrozasra, mely a helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az &tadott iratok tanulmdnyozédsin tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsdgardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomdsunk, ezekért felelosséget nem véllalunk. Az értékelt ingatlan Onkorményzati
tulajdond vagyonelem. A megéllapitott érték feltétele az ingatlan ilizleti vagyonelemek kozé
soroldsa, forgalomképessége.

Az értékelést kovetdéen bekovetkezett barmilyen nemii valtozdsokért, nevezetesen bontds,
gazdasigi-erkolcsi avulds, gazdasdgi-kornyezeti koriilmények megvéltozdsa, gondatlansag,
funkci6tdl eltéré haszndlat, dllagromlds, miiszaki-fizikai elvéltozds, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolydsoljdk, feleldsséget nem vallalunk.

A felmérés egyszerl szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle sordn foldmérést, teriiletmérést
nem végeztiink, kornyezetvédelmi vizsgdlat, statikai és egyéb vizsgdlat, 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, informdcidkat, mint tudomdsunk szerint helytillokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valédisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatdsdn €s az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak.
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Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizé irdnydban elfogultsdg, ill. kizar6 ok nem 4ll fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovébeni hasznositdsdval
Osszefiiggésben a helyi és orszdgos hatésagoktdl és egyéb szervezetektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovdhagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok.

Az ingatlan jovObeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besoroldsdval Osszhangban 1évOnek
tételezziik fel.

A megillapitott forgalmi érték csakis a Megbiz6 dltal — jelen szakvélemény 1. pont 2.
bekezdésében — megjelolt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasdval adhat6 ki harmadik félnek.
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A Megbiz6 az értékelt ingatlan teriiletére torténd bejutdst nem tudta biztositani, az értékelés a
helyszinen késziilt kiilsé fotdk, illetve a 2021. szeptember 15-én kelt értékelés el6zményben
rogzitettek alapjan késziilt. Kiils6 megtekintés alapjdn az ingatlan &llapotdban az eldzmény
értékelés ota jelentds véltozds nem figyelheté meg. A megallapitott érték feltétele az eldzményben
rogzitett és kiils6 szemrevételezéssel nem ellendrizhetd miiszaki jellemzdk fennélldsa.

Az ingatlan jogilag a Veszprém Megyei Jogi Vdros tulajdondban all6 kivett beépitetlen teriileten
keresztiil érhetd el. A megéllapitott érték feltétele az ingatlan elérhetdségének jogi biztositottsdga.

Az értékelt ingatlan a természetben a 3044 helyrajzi szdmd ingatlan teriileten kialakitott, az
ingatlan-nyilvantartdsba 6ndllé nem szerepld hulladékkezeld telep teriiletérdl nyilé kapun keresztiil
érhetd el. Az alternativ kapunyités koltségét az értékelés sordn figyelembe vettiik.

A megéllapitott érték, per-, kovetelés-&s tehermentes dllapotra vonatkozik, netté érték, az dltaldnos
forgalmi ad6t nem tartalmazza.

A Megbiz6 tdjékoztatdsa szerint a teriilet kornyezetvédelmi rekultivicidja megtortént. A forgalmi
érték feltétele, hogy az ingatlan eltér0 hasznositdsa esetén egyéb kornyezetszennyezéshez
kapcsolddo rekultivicids koltségek nem 1épnek fel.

Az értékelt ingatlan Onkormdnyzati tulajdoni vagyonelem. A megdallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek kozé soroldsa, forgalomképessége.
4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriillmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell pontossdggal nem prognosztizalhat6
valtozdsai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre
vonatkozé megéllapitasait, ezért rendszeres 1dokozonként, illetve az ingatlan értékét befolydsold
koriilményekben bedll6 1ényeges véltozas esetén a megadott érték feliilvizsgélata indokolt.

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

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatdrozdsa sordn az &vatos becslés elvének alkalmazasdval kiilonbdzd
kockazati tényezdket figyelembe véve dllapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
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sordn az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetOk figyelembe, amelyek az értékelés idopontjdban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fenndllnak, és az ingatlannal val6 szabélyszerti gazdalkodas
és haszndlat mellett birmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszerrel torténd
meghatdrozdsa sordn az ingatlant hasonld jellegd,
ingatlanokkal, azok eladdsi, illetve kindlati draival vetettiik 6ssze. A moddszer bévebben a 2.2 pont
alatt keriilt ismertetésre.
A szamitast a kovetkezd tablazat tartalmazza:

értékesitésre felkinalt és

értékesitett

taldlhat6

viz és villany kozmiivel,
elektromos dramk a telekhatdron

Mutaték Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Hadssi v. kinalati ar eladds kindlat kindlat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/it/tér belteriilet Kiils 6-Kaddrtai dt Kiils6-Kadartai dt Kiils6-Kadartai dt
Ovezeti besorolas Gksz-04/30 % Gksz-26 / 40% Gksz-26 / 40% Gksz-17 / 40%
Hadas/kinalat ideje 2024. aprilis 2025. jinius 2025. junius
a telepiilés kozpontjatdl 2,5 km- |a telepiilés kozpontjat6l 2,5 kmrre, | a telepiilés kozpontjatdl 2,5 km-
e o re, a varos szélén, a 8-as és a 82-| a varos szélén, a 8-as s a 82-es |re, a varos sz€lén, a 8-as és a 82-
. a telepiilés kozpontjatol 2,2 km-re, o B " . . o B
Infrastrukturalis ) . ) es féut mellett, a Veszprém  [féiit mellett, a Veszprém Aréna, az|  es fOit mellett, a Veszprém
. L, északkeletre, a Jutasi-Haszkové . o L. . I
adottsagok (kozmiivek, lakételep eardzssora mellett Aréna, azuszoda és uszoda és hipermarketek Aréna, azuszoda és
utak, keritettség, sth.) P gardzss hipermarketek kozelében fekszik,| kozelében fekszik, kozmiivek a |hipermarketek kozelében fekszik,

telekhatdron
(52 euro/ m2)

kozmiivek a telekhatdron
(39 euro/ m2)

Ingatlan leirasa

helyezhetd el

a maximalis beépithetdség 25%, a

maximélis épitménymagassag 7,5

m, uj kialakitds esetén a minimalis
telekméret 1000 m2, épiilet
szabadondllé beépitéssel

maximélis beépithetdség 40%,
maximélis épitménymagassag 25
m, a kialakithat6 legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadondllé beépitéssel
helyezhetd el

maximalis beépithetdség 40%,
maximélis épitménymagassag 25
m, a kialakithat6 legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonallé beépitéssel
helyezhetd el

maximalis beépithetdség 40%,
maximilis épitménymagassag 25
m, a kialakithat6 legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadondllé beépitéssel
helyezhetd el

forras: sajat adatbdzis ingatlan.com/32161188 ingatlan.com/32936465
e 2919 16 423 21628 28 145
Nett6 eladdsi vagy kindlati 4r 320 000 000 Ft 453 180 135 Ft 442 300 082 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 19 485 Ft/m2 20 953 Ft/m2 15 715 Ft/m2
Arviltozis korrekci6 0% 0% 0%
Kindlati 4r korrekci6 0% -15% -15%
Korrigalt fajlagos ar 19 485 Ft/m2 17 810 Ft/m2 13 358 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 15% 15% 15%
Telekméret 10% 15% 20%
Ovezeti besorolas, beépithetdség -5% -5% -5%
Kozmitvek -15% 0% 0%
Bontds és hulladékkelszallitas koltsége -10% -10% -10%
Megkozelités, kapunyitds koltsége -5% -5% -5%
Osszehasonlité korrekcidk dsszesen: -10% 10% 15%
Szamitott fajlagos érték: 17 496 Ft/m2 17 536 Ft/m2 19 591 FtYm2 15 361 Ft/m2
Hivatalos euro devizairfolyam 402,95 forint / euro, MNB, 2025. jinius 3.

ERTEKMEGHATAROZAS:

Forgalmi értéke kerekitve: 2919 m2 X 17 496 Ft/m2 51100 000 Ft

A fenti szamit4s alapjan az ingatlan piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékét

51 100 000 Ft-ban, azaz o6tvenegymillié-szdzezer forintban hataroztuk meg.
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4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitassal

Az ingatlan legjobb leggazdasdgosabb és legjobb hasznositdsanak elemzése sordn arra a
kovetkeztetésre jutottam, hogy az ingatlan ipari vagy kereskedelmi-szolgalat fejlesztési telekként
hasznosithaté a legmegfeleldbben. A maradvanyértékelés mdodszere bOvebben a 2.2 pont alatt
keriilt ismertetésre.

A beruhdzas sorén l1étrejovo ingatlan fajlagos értéke az alabbi szamitds soran keriilt meghatdrozédsa:

Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Realizalt v. kindlati ar kindlat kindlat kindlat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/idt/tér belteriilet Jutaspuszta Szabadsigpuszta Csererdé
Epités éve 2025 2013-2016 ~2022 ~1970
Eladds/kindlat ideje 2025. jinius 2025. jinius 2025. jinius
Telekméret (m2) 2919 5237 4000 7092

Jutaspuszta telepiilésrészen, ipari .
Infrasu:ukturélis a telepi/ilés kézpontjat6l 2’2. km- ll:bfnyezet/bin t”al:ilahté: ’ A Veszpriémhez ki)'zfgazgaté‘silag ter;lgzﬁizfém{:gﬁ:;fi&an
adottsagok re, északkeletre, a Jutasi- aszfaltiton elérhet6, elektromos tartoz6 Szabadsdgpusztdn

fekszik, kozepes infrastrukturalis
és kozlekedésikapcsolatokkal,
Osszkozmiives

(kozmiivek, utak,
keritettség, stb.)

Haszkov6 lakételep gardzssora
mellett taldlhaté

arammal (3*40 A, sajat trafo),
vezetékes vizzel és csatorna

taldlhatd, aszfaltiton elérhetd,
Osszkozmilves
kozmiivel

Ingatlan lefrdsa

ujépitésiinek feltételezett, acél
vézas, kozponti fiitéses

acél vazas, szendvicspanel kit61t6
falazatu, kdlyha fatéses, 4,03-6,20
mbelmagassdgu csarnok, iroda-

acél vazas, fiitetlen
csarnoképiilet, szocidlis blokkal

80%-ban felijitott, tégla falazatd,
gdz-€s vegyes tiizelésli kazan
gyartécsarnok, iroda-és szocidlis

csamoképilet és szocidlis blokkal helyiségekkel
forrés: ingatlan.con/34344330 ingatlan.com/34318432 ingatlan.conv/33883915
Az ingatlan redukalt
et 695 800 1000 2500
Realizélt vagy kindlati ar 390 000 000 Ft 480 000 000 Ft 890 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 487 500 Ft/m2 480 000 Ft/m2 356 000 Ft/m2
Arvéltozds korrekcié 0% 0% 0%
Kinalati 4r korrekcié -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos 4r 438 750 Ft/m2 432 000 Ft/m2 320 400 Ft/m2
Elhelyezkedés 15% 15% 10%
Alapteriilet 0% 5% 15%
Kialakitds 0% 0% 0%
Epités éve 5% 0% 10%
Miiszaki dllapot 10% 5% 5%
Telekméret -5% 0% -10%
Fiitési méd 5% 5% 0%
Osszes korrekcié 30% 30% 30%
Szamitott fajlagos érték 516 165 Ft/m2 570 375 FYm2 561 600 Ft/m2 416 520 FtYm2

Ertékmeghatarozés:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatok on alapulé médszerrel az alabbiakban hatirozzuk meg:

516 000

Fajlagos forgalmi érték kerekitve: Ft/m’
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A maradvanyérték szamitdsat az alabbi szamitasi tablazat tartalmazza:

Alapadatok
Telekméret: 2919 m2 Beépithetd bruttd terilet: 876 m2
Maximalis beépithetGség: 30 % Beépitendd netto teriilet: 834 m2
Maximalis épitménymagassag: 7,5m
] Mértékegység érték]esitési ) ErtékesithetS| Ertékesitéshdl Nett? bevétel [Ft]
Bevételek > egységdr (nettd)| teriilet vagy | szarmazoé netté AFA-kulcs Megjegyzés
(', db) [Ft/m?] egység bevétel [Ft] 0,0%
. _|Ertékesités 430 000 000 Ft
1.1 |értékesithets alapteriilet 1 w T 516000  834,00] 430344000F 430000000 Ft
Koltségek Mértékf:gység Fallagos kbltszég Terﬁlet'vagy Nett6 koltség [Ft] Megjegyzés
vagy hanyad | nettd [Ft/m’] egység

2. |Teriiletel6készités koltségei 40 600 500 Ft
2.1 |Telekalakitds m? 0 0 Ft
2.2 |Bontds m’ 45 000 77 3465 000 Ft gépi bontds
2.3 |Kiils6 és belsé utak, jarddk, parkolok m? 30 000 500 15 000 000 Ft becsiltadat
2.4 |Kerités és kapuk m 0 0 Ft
2.5 |Fiivesités, parkositds m?2 15 000 876 13 135 500 Ft| min. 30%
2.6 _|Kiilsé k6zmdii és kbzmlifejlesztés 9 000 000 Ft

- Viz, -szennyvizkézmi db 2 000 000 1 2 000 000 Ft

- Gdzkézmi db 2 000 000 1 2 000000 Ft

- Elektromos dram db 5000 000 1 5000 000 Ft
2.7 |Egyéb 0 Ft|
3. |Kivitelezési koltségek ** 258 873 600 Ft
3.1 |nettd alapteriilet m? 310 400r 834 258 873 600 Ft|el6regy.konnylszerk.
4. |Tervezés és szoft kéltségek 18 121 152 Ft
4.1 |Tervezési koltségek 6sszesen 1,0% 0.5%-1.5% 2 588 736 Ft
4.2 |Engedélyek, kéltségei dsszesen 1,0% 0.5%-1.0% 2588 736 Ft|
4.3 |Projekt management: miszaki ellendrzés 2,0% 2.0%-3.0% 5177 472 Ft
4.4 |Beruhdzdi dij 3,0% 3.0%-5.0% 7 766 208 Ft
5. |Céltartalék (2.43.44.) %-ban kifejezve | 50% | 5.0-10.0% | | 15 879 763 Ft|
6. |Finanszirozds kéltségei 5,0% 3.5%-8.0% 11 671626 Ft
6.1 |Sajater6 (2.+3.44.45.)* "n"%) 30,0% 10.0% - 30.0% 95 382 780 Ft
6.2 |Bank altal finanszirozott koltséghanyad 70,0% 70.0% - 90.0% 233432510 Ft
7. |Befekteté haszna 1 100% | 10.0%-15.0% [ 34 514 664 Ft]
8. |Telek maradvanyértéke, kerekitve (nettd) | 50 300 000 Ft|

* BecsUltadat, 1,05-es szorzoval szamitva, acél vazas, trapézlemez kit6lt6 falazatu éplil etet fel tétel ezve.
** A7 EpitGipari Koltségbecslési Segédlet 2025 cim( kiadvany alapjan.

A fenti szdmitdsok alapjdn az ingatlan piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé forgalmi
értékét

50 300 000 Ft-ban, azaz 6tvenmillié-haromszazezer Ft-ban hatdroztam meg.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi modszerrel

Az ingatlanon taldlhaté felépitmény jelenlegi formdjdban gazdasigosan nem hasznosithato,
bontdsét feltételeztiik.
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5. OSSZEFOGLALAS

Moédszerek Forgalmi érték| Silyozas
Piaci dsszehasonlité adatok on alapulo érték: 51100 000 Ft 100 %
Maradvanyérték szamitason alapul6 érték: 50 300 000 Ft 0%

Az ingatlan silyozott forgalmi értéke: 51100 000 Ft

A valasztott értékelési médszer indoklasa: Mivel a maradvanyértékelés szamos feltételezést,
bizonytalan tényezot tartalmaz, a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer soran kapott
értékeket 100%-os stlyozédssal vettiik figyelembe.

A Megbiz6 az értékelt ingatlan teriiletére torténd bejutdst nem tudta biztositani, az értékelés a
helyszinen késziilt kiils6é fotdk, illetve a 2021. szeptember 15-én kelt értékelés eldzményben
rogzitettek alapjan késziilt. Kiils6 megtekintés alapjadn az ingatlan allapotiban az el6zmény
értékelés ota jelentds véltozas nem figyelheté meg. A megallapitott érték feltétele az el6zményben
rogzitett és kiilsd szemrevételezéssel nem ellendrizhetd miiszaki jellemzOk fenndlldsa.

Az ingatlan jogilag a Veszprém Megyei Jogi Vdéros tulajdondban all6 kivett beépitetlen teriileten
keresztiil érhetd el. A megéllapitott érték feltétele az ingatlan elérhet6ségének jogi biztositottsdga.

Az értékelt ingatlan a természetben a 3044 helyrajzi szdmu ingatlan teriileten kialakitott, az
ingatlan-nyilvantartdsba 6ndllé nem szerepl6 hulladékkezeld telep teriiletérdl nyilé kapun keresztiil
érhetd el. Az alternativ kapunyitas koltségét az értékelés sordn figyelembe vettiik.

A megéllapitott érték, per-, kovetelés-€s tehermentes dllapotra vonatkozik, netté érték, az dltaldnos
forgalmi adét nem tartalmazza.

A Megbiz6 tajékoztatdsa szerint a teriilet kdrnyezetvédelmi rekultivicidja megtortént. A forgalmi
érték feltétele, hogy az ingatlan eltér6 hasznositisa esetén egyéb kornyezetszennyezéshez
kapcsol6do rekultivacids koltségek nem 1épnek fel.

Az értékelt ingatlan Onkormdnyzati tulajdond vagyonelem. A megdllapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek kozé soroldsa, forgalomképessége.

BAKONY-IMMU Ingatlanszakérto Kit.

e 1V}

Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
e, A dderam: 141597 ) 1(
Csopak, 2025. junius 3. Addszam: 14159200-2-1
Bszsz.: 10400425-50526787-57881009
. _
Epinger Andris

Eurdpai Felsoszintii Ingatlanszakmai
Minésitésii Ertékeld (EUFIM 2021/585)
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Ves zprém Varmegyel Kormanyhivatal

Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 1/1
FE-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/43223/2025
2025.06.03
VESZPRIM St 53
Belteriilet 3043 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan =
alrészlet adatok terilet kat.t.jd¢v. alosztaly adatok
mivelésl ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 |8 ter. kat.jsv
ha m2 k.fill
. Kivett transzformatorhéaz 0 2919 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 32158/1892.02.28
jogecim: jogutodlas
jogéllés: tulajdenos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovéros tér 9.
tdérzsszam: 15734202

MRESZ
. bejegyzd hatérozat, érkezési id&: £2024/4/2011.07.06

ra

Vezetékiog
A vazra

szerinti 89 m2 teriletre.

jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG toérzsszam:
10741980

cim : 9027 GYOR Kandd Kalman u 11-<13.

a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalm
kinyomtatva nem mindsiul hiteles bizonyitd erejll dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

S
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TERKEPMASOLAT

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy el Kormany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9.
E-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat
2025.06.03 09:15:46
Megrendelés szam: 7/1204/2025

Helyrajzi szam:  VESZPREM belterilet 3043
Térrajzszam: 42762090002025

Méretarany: 1: 1000

L 42/®

A térképmasolat a kiadés iddpontjaban megegyezik az mgatlan-ny ilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nemhasmalhato!

S
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KINALATI OSSZEHASONLITO ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6. de a legjobb itt vér rad https:/fingatlan.com/32161188/nyomtatas
HOLD-ING 13 Kft.
N Holding 13 Kft. -
ingatlan.com
+36 20 373 0386
kadelmi, szolgéitato teriilet (Gksz) skedelmi, szolgaitats teriilet (Gksz)
[] [4 D [E ¥ [ ] [+ ] E F G
itési | Badpités | Kialakit | A Az Zéldfelil | Kialakita itési | Badpités | Kialakit | A Az Zaidfelil  Kialakita
A ezet |iméd | haté bedpitet | éplietm | et legkisebl szet | iméd haté beépitet | éplletm |et legkisebi
: |y | mocnn | e * S vy [y (e ]
teriilet | edett edett mésteke teriilet | edett edett miértéke
(m*) |legnagy legnagy |(%) | {5, (m') |legnagy |legnagy |(%)  {p,,
‘obb obb obb
‘mértéke  mértéke mértéke | mértéke
— %) (m}) _ —t (%) m) | -
2 2500 16 40 ES 2500 40
2 3000 10,5 35 E 3000 5 35
= 2500 5 40 2 2500 40
& 2500 B © E %500 w0
2- 3500 0,5 Ea 3500 5 =
2 800 5 18 i 800 18
2 2000 5 30 E3 2000 X 30
wa 000 25 2 S0 (3 = =
227 |s2 5000 L 10 0 30 227 |52 5000 40 0 0% 130
[ 4 an ” ’ r . r
Veszprém, Kiilso Kadartai ut
Eladé telek ipari hasznositasra
Ar Telekteriilet

463,39 millio Ft

1,150 millié €

21628 m?

Energetikai tanlsitvany  nincs megadva

Veszprém keleti részén a Veszprém Aréna kodzvetlen szomszédsagaban eladd fejlesztési terlilet. A
terlilet a 8-as szamd féUt és a 82-es szdmu foutat 6sszekdtd épités alatt alld Gt mentén helyezkedik
el. Veszprém véros Ujonnan fejlesztés alatt vont teriiletén. Az ingatlan 21628 nm alapteriilet(,
Gksz-26 dvezetben talalhato.

Az ingatlan vételara: 52 EUR / nm + AFA

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https:/fingatlan.com/32161188) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

1/2 2025. 06. 03. 9:20
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ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt vr rad https://ingatlan.com/32936465/nyomtatas

HOLD-ING 13 Kft.
. Holding 13 Kft.
ingatlan.com e [

+36 20 373 0386

,_L:\
\l
)
¢
A
\\
| \
Veszprém, Kiilteriilet
Eladd kereskedelmi, szolgaltato teriilet
Ar Telekteriilet
399 millié Ft 28145 m?
Kilatas nincs megadva Gaz nincs megadva
Villany nincs megadva
Csatorna nincs megadva
Viz nincs megadva

Veszprém keleti részén a Gyorbe vezetd 82-es fout mellett talalhatd a teriilet, amely a 8-as szami és
a 82-es szamu félutvonalakat 6sszekoté Gjonnan megéplilt elkeriild Ut mentén kozvetlendl
helyezkedik el.

Ezen beruhazas Veszprém Varos szempontjabol kiemelt jelentdséggel bir, mivel Veszprémet
korbedleld korgydrii terhelésének csékkentése elsédleges feladat, amint ahogy a fent emlitett két

2

féutvonal kdzvetlen dsszekapcsolasa is.
Az ingatlan eladasi ara 39 EUR / nm.
A fejlesztés komplexségét jelenti, hogy az igy Ujonnan kialakult teriiletek lehetéséget biztositanak

tovabbi fejlesztésre az 6sszekotd Ut mentén, amelynek elsé litemében a Veszprém varosi uszoda
épitése tortént.

1/2 2025. 06. 03. 9:21
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ingatlan.com - Mindenhol jd, de a legjobb itt vir rid https://ingatlan.com/32936465/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https:/fingatlan.com/32936465) taldlhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2/2 2025. 06.03. 9:21

41

Szakérto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartdsi szdma: Veszprém MJV PH. 1/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo @ gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, belteriilet Hrsz.:3043

FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Martirok ttja 1atképe

| kornyezet, a Martirok utjardl ledgaz6 3057/33 hrsz.-u aszfaltut

bejutds az ingatlan teriiletére a 3044 hrsz-en keresztiil

bejutds az ingatlan teriiletére a 3044 hrsz-en keresztiil

az ingatlan teriilete
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FENYKEPEK 2. OLDAL

az ingatlan teriilete | | az ingatlan teriilete

az ingatlan teriilete | | az ingatlan teriilete

43

Szakérto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakértd Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartdsi szdma: Veszprém MJV PH. 1/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo @ gmail.com



		2025-06-03T13:10:18+0200




