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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kivett beepitettlen teriilet
Cim: 8200 Veszprém belteriilet 4086/92
Hrsz.: Veszprém belteriilet 4086/92

TULAJDONVISZONYOK

Tu|ajd0n05 neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogli Varos Onkormanyzata 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog, foldhasznalat joga

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Foldteriilet nagysaga: 6078 m?

Ertékelt teriiletrész nagysaga: 1194 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa, foldhasznalati

jog értékének meghatarozasa gazdasagi
dontéshez,

Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld

megkozelités

Ertékelés fordulonapja: 2025.08.31. (az értékbecslés érvényessége 180

nap)

Megrendel6 megnevezése: VKSZ Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém belteriilet 4086/92 hrsz.-
ingatlan 1194 m? nagysagi
tertiletrészét érintd foldhasznalati jog
értéke:

40 000 000,- Ft azaz negyvenmillio forint

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapoth
ingatlanra vonatkozik. Az ingatlan tulajdonosdnak AFA-alanyisagdt nem vizsgaltam,
amennyiben az értékelést AFA terheli, a megallapitott érték nettd, az AFA Gsszegét nem

tartalmazza
Veszprém, 2025. augusztus 31.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

VKSZ Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt megbizta Toth Roland E. V.-t (székhely: 8200
Veszprém, Hoffer Armin Sétany 2.) a Veszprém belteriilet 4086/92 helyrajzi szamt ingatlan
1194 m? nagysagu teriiletrészének értékelésével. Az ingatlanértékelés célja az ingatlanrészt
érint6 foldhasznalati jog értékének megallapitasa, gazdasagi dontéshez.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet
alapjan az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkozo
ajanlasainak megfelel6en, azokra val6 hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Alapelvként rogziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakciok
alkuval valosulnak meg, végeredményiik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet magéanjogi
adasvételi szerzddés keretében egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizardlag piaci természetli az értékelés idOpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetdvé teszik a
szokvanyos értékesitést, €s annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fiiggd megfeleld
id6tartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezdk: az ingatlan fajtija, -
alapteriilete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolddd jogok, egyéb eldnyok; az
ingatlant terheld vagy kiszolgélo jogok; a kornyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmodosito tényezok fiiggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturdja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmivesités foka; az
ingatlan rendeltetése és az ennek megfeleld hasznalhatosaga; a megkozelithetsége; a
tarsadalmi értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terheld esetleges
terhek;

I. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonl¢ tizletktések kozépértékét értjlik, figyelembe véve az értékmodositd tényezdket.

Il. Hozamszamitason alapul6 értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jovedelmének — a
kiadasokkal csokkentett jovObeni haszon — a jelenértéke.

ITI. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett ujraeldallitasi koltség,
novelve az épitményhez tartoz6 foldteriilet értékével.

/Ez a megkozelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefliggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhato, ahol hidnyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii
¢épiiletek értékelésénél./
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2025.08.31.-én Toth Roland értékbecsld tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kornyezetét €s mas értékbefolyasolo tényezoket vizsgalt, az ingatlanrol
¢s kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipusu ¢és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

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

71 30 napnal nem régebbi nem hiteles tulajdoni lap masolat

3.1 AZ INGATLAN ISMERTETESE, IGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Tulajdoni lap datuma:

2025.08.31

Ingatlan cime:

8200 Veszprém, Jutasi ut 2.

Ingatlan fekvése

Beltertilet

Helyrajzi szama:

4061

Tulajdoni lap I. rész:

Megnevezés: Kivett beépitettlen teriilet
Alapteriilete: 6078 m?

Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogi Varos Onkorményzata

Jogosult cime: 8200 Veszprém Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

111/1. Onélld szoveges bejegyzés. A Veszprém belteriilet 4086/35 és 4086/64 helyrajzi szamu ingatlanokat érinto
telekalakitasi eljaras soran

111/2. Vezetékjog. Eredeti hatérozat: 36067/2012/2011.07.18 Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI
ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG Jogosult cime: 9027 GYOR,
Kand6 Kalmén utca 11-13.

111/3. Vezetékjog. A vazrajz szerinti 112 m2 terilletre.Eredeti hatarozat: 50919/2/2012.10.11
Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kand6 Kalman utca 11-13.

111/4. Vezetékjog a vazrajz szerinti teriiletre az okiratban foglalt tartalommal.
296 m2 teriiletre Eredeti hatarozat: 39105/3/2014.05.05 Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN
MUKODO RESZVENYTARSASAG
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

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

Veszprém a K6zép-dunantuli régioban talalhatd, Veszprém megye megyeszékhelye. A varos
Budapesttél 110 km-re, a Balatontdl 14 km-re, a Bakonytol 20 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a fovaros 2 6ran beliil elérhetd. A kozuti kdzlekedésben 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 foéuton érhetd el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vastatvonal mellett fekszik,
illetve megkozelithetd még vasuton Gyor feldl is, Zircen keresztiil.
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A telepiilés megyén beliili elhelyezkedése
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

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

-
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan (tovabbiakban: ingatlan) a telepiilés kozpontjatol 450 méter tavolsagra,
keletre iranyban helyezkedik el. Megkozelithet6 a Jutasi utrdl kozvetleniil.

Az érteékelt ingatlanrész megkozelithetd a Széchenyi Istvan utcabdl aszfaltozott Uton
keresztiil. Az ingatlan kozvetlen lakohazak, beépitetlen teriiletek, és kozosségi funkciot
ellatdo beépitetlen teriilet talalhat6. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jo, oktatasi
intézmények, kereskedelmi - szolgaltatd egységek, iskola, 6voda, bolcsdde, egészségligyi
intézmények 500 méteren beliil megtalalhatoak. Helyi, és helykozi buszjarat buszmegalloja
150 méter tavolsagon beliil talalhato.

Telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

reszpren Piac Q) &) Z

Ertékelt
ingatlanrész
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

Az ingatlan kornyezetét az alabbi térképszelvény mutatja:
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

Az ingatlan kozvetlen kornyezete, és az értékelt ingatlanrész:

Ertékelt
ingatlanrész

Gazdasagi kornyezet, vairmegyére vonatkozo gazdasagi adatok

Veszprém a Kozép-dunantili régido egyik dinamikusan fejlédé véarosa. A varos
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetességeinek  kdszonhetden  jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szdmos
nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzéaskorzetére kevésbé
jellemz6. Az egyetemi integracio nyertese a teljes Kozép-dunantuali régioban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos jelentOségli kutatdintézetek miikddnek a
varosban. A telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

A térség helye az orszagban
{Orszag 6sszesen = 100,0%)

Teriilet

Lakonépesség®

Foglalkoztatottt?

Regisziralt vallalkozas=

Beruhazasok teljesitményértéked

|pari termelés=

Epitdipari termelés?

Epitett lakas

Turisztikai szallashely vendégéjszakaw
Kiskereskedelmi forgalomf

Kazuti kézlekedési baleset
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

Munkanélkiiliségi rata, 2025. |. negyedév

Szazalék
Wi7- 27
Wz2s- 39
W40- 54
55— 69
7.0-11.0

Az ipari termelés volumene a legalabb 5 f6t foglalkoztatd vallalkozasok korében 4,2%-kal
mérseklodott, a varmegyék tobbségében csokkent a kibocsatas. A feldolgozoipar alagai
koziil csak négy (elektronikai ipar, fa-, papir- és nyomdaipar, gyogyszergyartas, valamint
vegyl anyag, termék gyartasa) tudta ndvelni a termelését. Az orszagos termelési érték kozel
haromtizedét ado jarmiigyartas termelése 3,7%-kal csokkent.

2025 1. negyedévében a legalabb 5 {6t foglalkoztatd épitdipari vallalkozasok termelése
Osszehasonlitdo aron 7,5%-kal elmaradt az egy évvel korabbitol. A févarosban és nyolc
varmegyében csokkent a termelés volumene.

A gazdasagi szervezetek altal megvalositott beruhazasok volumene 13%-kal elmaradt az egy
évvel korabbitol. Minddssze 7 varmegyében kovetkezett be ndvekedés.

Az eléz6 év azonos idoszakinal 2,7%-kal kevesebb (2704) lakést vettek hasznalatba
hazankban.

2025 1. negyedévében — részben a husvéti naptarhatasbol adodd alacsonyabb belfoldi
kereslet miatt — a turisztikai szallashelyek vendégéjszakaban mért forgalma csak
kismértékben (1,1%-kal) emelkedett az el6z6 év azonos idészakahoz képest. A
belfoldivendég-¢éjszakak szama 5,6%-kal csokkent, mig a kiilfoldivendég-éjszakaké 6,9%-
kal nétt.

(Forras: https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/megy/251/index.html letoltés ideje: 2025.08.17.)
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

A Veszprém belteriilet 4086/92 helyrajzi szamu ingatlan 1194 m2 nagysagu teriiletrésze a
Veszprém belteriilet 4086/92 helyrajzi szamu ingatlan keleti felében helyezkedik el. Az értékelt
ingatlanrész a keritetlen, sik, lagyszaru, és fasszara ndvényzettel bendtt, de gondozott teriilet.
Kornyezetében lakoingatlanok, és beépitetlen teriiletek talalhatoak.

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezd ingatlanon kozmii nem talalhatd, teriiletén vizkozmd, és
kommunikécios kabel halad at.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

Beépitettség és az dvezetre vonatkozo eléirasok

Az értékelt ingatlan Veszprém Varosdnak hatalyos szabalyozési terve alapjan Ln-01 jela
,hagyvarosias lakoketiilet” 6vezetben talalhato. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

e

4086/8
1

(4086/36)

(4086/33)

Az ovezetre érvényes épitéshatdésagi eléirasok:

Az adott 4086/64 HRSZ-hez tartozo egyéb eloirasok, figyelmeztetések a kivetkezok:

Ovezeti jel Ln-01

Sajatos teriiletfelhasznaldsi egység: Nagyvarosias lakotertilet
Beépités modja: SZ

Kialakithato legkisebb telekteriilet (m?): 1500

A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke (%): 25

Az épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke (m): 13

Zosldfeliilet legkisebb mértéke (%): 40

Terepszint alatti beépités legnagyobb mérteke (%o):

Kialakitando uj telek legkisebb szélessége (m): 25
Kialakitando 1) telek legkisebb mélysége (m): 35
Megjegyzés:
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21. Nagyvarosias lakoteriiletekre vonatkozé altalanos eldirasok

21.§ (1) Az épitési 6vezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 1.
pontja tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési dvezeti eldirasok eltéréen nem rendelkeznek, az elsdsorban
laké rendeltetésti épiiletek elhelyezésére szolgald teriileten épiilet

a) kereskedelemi, szolgaltato, vendéglato,

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
c) kulturalis, kozOsségi szorakoztatd,

d) szallas jellegt,

e) igazgatasi, iroda és

f) sport

rendeltetést is tartalmazhat.
(3) Melléképitmények koziil — amennyiben egyedi épitési dvezeti eldirdsok eltéréen nem
rendelkeznek —, nem helyezhet6 el a teriileten:

a) szennyvizkezelésre, -tarolasra szolgalod kozmiipotldo mitargy,

b) épiilettdl kiilonallo — épitménynek mindsiilé kirakatszekrény,

C) husfiistolo, jégverem, zoldségverem,

d) 61, allatkifuto,

e) tragyatarolo, komposztalo,

f) silo, omlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarolo, valamint

9) épitménynek mindsiilé antennatart6 szerkezet, zaszlotartd oszlop.

(4) Lakoépiiletben kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd rendeltetési egységek hasznos
alapteriilete nem haladhatja meg az 500 m2-t. Az ennél nagyobb, mar kialakitott ilyen célu
teriiletek tovabb nem bdvithetdk és ijak nem alakithatok ki.

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., pontjaban
meghatarozott feltételeken tilmenden a kdvetkezok figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém belteriilet 4086/92 hrsz.-u ingatlan 1194 m? nagysagu
teriiletrészének a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelés célja,
az ingatlanrészt érinté foldhasznalati jog értékének meghatarozasa, gazdasagi dontéshez.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasom, ezekért feleldsséget nem vallalok.
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Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,

......

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

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

A kapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasom szerint helytallokat
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valodisagdit nem vizsgaltam; a
szakvéleményhez csatolt iratok, dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan €s az ingatlan
nyilvantartds adatain alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illeten érdekeltség, a Megbizo irdnyaban elfogultsag, ill. kizar6é ok nem all
fenn, a javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékét6l, 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 Osszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktol és egyéb szervezetektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

Az ingatlan jovébeni funkciojat, rendeltetését az Gvezeti besorolasaval 6sszhangban 1évOnek
tételezzem fel. A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizo éltal — jelen szakvélemény
1. pontjaban — megjelolt célra torténd felhasznalasaban €rvényes. Az értékbecslés — az
eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki
harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és
azokat magukban értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés idépontja 2025. augusztus ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossaggal nem prognosztizdlhatdo valtozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megéallapitasait, ezért
rendszeres 1dokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bealld
lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.
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4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa sordn az ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiillonbozo

kockézati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatdrozasa soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal
vald szabalyszerl gazdalkodas és hasznélat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszerrel
torténd meghatdrozasa soran az ingatlant beépitetlen teriiletek kinalati araival vetettem
0ssze.

Az ingatlan értékének meghatarozasa:

A szamités alapjan a Veszprém belteriilet 4086/92 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak értékét piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét
0sszesen:

230 000 000 Ft-ban, azaz kétszazharmincmillié forintban

hataroztam meg.

A szamitas alapjan a Veszprém belteriilet 4086/92 helyrajzi szam@ ingatlan 1194 m?
nagysagu teriiletrészének piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapulod forgalmi értékét
Osszesen:

50 000 000 Ft-ban, azaz o6tvenmillié forintban

hataroztam meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

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

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitas alapjan

Maradvanyérték meghatarozasan alapulé modszert nem alkalmaztam.
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5. OSSZEFOGLALAS

Veszprém 4086/92 hrsz.-u ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadanak értéke:

Végs6 érték meghatarozasa:

Maradvanyérték en alapul6 ért. 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Hozamszamitason alapulo érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Piaci alapu (forgalmi) érték: 230,0 MFt suly: 100% 230,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 230,0 MFt

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

Veszprém 4086/92 hrsz.-u ingatlan 1194 nagysagu teriiletrészének értéke:

Végso érték meghatarozasa:

Maradvanyérték en alapul6 ért. 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Piaci alapu (forgalmi) érték: 50,0 MFt suly: 100% 50,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 50,0 MFt

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

Foldhasznalati jog értékének szamitasa:

A Veszprém belteriilet 4086/92 helyrajzi szdmu ingatlant érinté foldhasznalati jog értéke:
forgalmi érték* 0,8 = foldhasznalati jog értéke
50 000 000,- Ft *0,8 = 40 000 000,- Ft azaz negyvenmilli6 forint.

Piaci ar varhato6 alakulasa:

A fenti érték a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez 1d6 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdaséagi, hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A
fentiekben meghatarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizlasa, illetve Uy
szakértoi vélemény készitése sziikséges.

Az értékelésben szereplé érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapoth
ingatlanra vonatkozik. Az ingatlan tulajdonosanak AFA-alanyisagat nem vizsgaltam,
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amennyiben az értékelést AFA terheli, a megallapitott érték nettd, az AFA Gsszegét nem

tartalmazza

Veszprém, 2025. augusztus 31.

Téth Roland E.V
Ingatlanvagyon értékeld

8200 Vesgprém-ofier Armin sétany 2.
Addszapf B8RS 723-1-30

Toth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Felsofoku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurdpai Felsdszintli Ingatlanszakmai
Mindsitésii Ertékelé (EUFIM 2023/648)
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6. MELLEKLETEK

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasgrsllsiztz-- I has?;fizt:_ 2 has?xilsiztz-- 3
Ingatlan cime: / // Veszprém belteriilet Veszprém belteriilet Veszprém belteriilet
o
Kornyezete:| Lako, kereskedelmi Lk Lk Lk
Jelleg, funkcio: nagyvarosias Laké Lako Lako
Ovezeti besorols: Ln-01 Lk Lk Lk

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

Ko6zmii nélkiili tertilet

Ko6zmi nélkiili tertilet

Kozmii nélkiili teriilet

Kozmii nélkiili teriilet

Megjegyzés:

_
Adat forréasa: W/////////////A

ingatlan.com/31913923

ingatlan.com/31913961

ingatlan.com/31913977

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 48 000 000 49 000 000 45 000 000
telekméret (m?) 6078 912 919 778
fajlagos ar (Ft/m2) 52 632 53319 57 841
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025. augusztus 2025. augusztus 2025. augusztus
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezo 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 50 000 50 653 54 949
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepillésen belili elhelyezkedes "hasomls  hasonlé  hasonls
1,00 1,00 1,00
0,90 0,90 0,90
1,00 1,00 1,00
ovezetibesorolss 7 kedvezdbb  kedvezébb  kedvezdbb
0,90 0,90 0,90
megkozelithetéssg " kedvezdbb  kedvezdbb  kedvezdbb
0,90 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 36 450 36 926 40 058
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek tertilete (m2) 6 078,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 37811
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 37810
becsiilt értek (Ft) 229 809 180
becsiilt érték kerekitve (Ft) 230 000 000
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

Ingatlan cime:

Kérnyezete:

Ossze-
hasonlit6 - 1

Ertékelendd

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlité - 3

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

Veszprém belteriilet Veszprém belteriilet Veszprém belteriilet
Lako, kereskedelmi Lk Lk Lk
nagyvarosias Lako Lako Lako
Ln-01 Lk Lk Lk

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

Megjegyzés:

Adat forrasa:

Kozmii nélkiili teriilet | Kozmi nélkiili teriilet

Kozmii nélkili tertilet

Kozmii nélkiili tertilet

ingatlan.com/31913923

ingatlan.com/31913961

ingatlan.com/31913977

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 48 000 000 49 000 000 45 000 000
telekméret (m?) 1194 912 919 778
fajlagos ar (Ft/m2) 52 632 53319 57 841
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat! kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idopontja 2025. augusztus 2025. augusztus 2025. augusztus
kinalat/adasvétel iddpontja miatti korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 50 000 50 653 54 949
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili clhelyezkedss ~ hasonlé  hasonlé  hasonlé
1,00 1,00 1,00
terilet " hasonls hasonlé  hasonle
1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
ovezetibesorolds  kedvezdbb  kedvezébb  kedvezdbb
0,90 0,90 0,90
megkozelithetsseg " kedvezébb  kedvezébb  kedvezdbb
0,90 0,90 0,90
(OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 40 500 41029 44508
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 1194,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 42012
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 42 010
becsiilt érték (Ft) 50 159 940
becsiilt érték kerekitve (Ft) 50 000 000
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Tulajdoni lap

Tulajdonilap-masolat

Veszprém Varmegyei Oldal 1/1

|| Korményhivatal Foldhivatali (szemle) 2

‘v,:‘\ Foosztaly Foldhivatali Osztély 5. Ugyazonosito: ;e;zpqan: 4086/92 helyrajzi sza
" | 8200 Veszprém, Vérosmarty tér 9. INYER/TULLAP/20250831/411732  P€ltertlet, /92 helyrajzi szam
i 2025.08.31

Veszprém, Belteriilet, 4086/92

1. RESZ
1.

Belegyz6 hata . ki el V02
415547/2/2025.07.31
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindseégi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / beépitetlen teriilet 0 6078 0

II. RESZ

1. Bejegyzd hatérozat, érkezési id6:
415547/2/2025.07.31

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: jogutodlas, 32158/1992.02.28

telekalakitas

Eredeti hatérozat: 32158/1992.02.28

Név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Ovaros tér 9.

1ll. RESZ

415547/2/2025.07.31

1.

Onallo szoveges bejegyzés

A Veszprém belteriilet 4086/35 és 4086/64 helyrajzi szamu ingatlanokat érint telekalakitasi eljaras soran
alakult ki (8/566/2025)

2. Bejegyzd hatarozat, érkezeési ido:
415547/2/2025.07.31

Vezetékjog

A vazrajz szerinti 112 m2 teriiletre

Eredeti hatarozat: 36067/2012/2011.07.18

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kando Kalman utca 11-13.

3. Bejegyzo hatarozat, érkezési ido:
415547/2/2025.07.31

Vezetékjog

A vazrajz szerinti 112 m2 teriiletre.

Eredeti hatarozat: 50919/2/2012.10.11

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODG RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

4. Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
415547/2/2025.07.31

Vezetékjog

a vazrajz szerinti teriiletre az okiratban foglalt tartalommal.

296 m2 teriiletre

Eredeti hatérozat: 39105/3/2014.05.05

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6zé napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennallo bejegyzéseket, a telies masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyito ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

Osszehasonlito adatok:

2025. 08. 21. 13:45 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Niv6 Ingatlanforgalmi

Szakértdi Iroda [
Nivé Ingatlanforgalmi — vo ingatanforgat s lagastassorgs
Szakértéi Iroda

ingatlan.com

I

Veszprém, Flirész utca
Eladé lakdovezeti telek

Ar
48 millio Ft
Beépithetlség 25% Villany
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz
Brutto szintteriilet nincs megadva Gaz
Kilatas panoramas Csatorna

Szakértdi Iroda = Seskartid frwds

+36 70 380 0323

Telekteriilet

912 m?

utciban
utcaban
utcaban

utcaban

Veszprém Pajtakert varosrészben, a Flirész utcaban K-i és DK-i irdnyu 6rok panoramaés, 912 m2-es

épitési telek eladd.

A Fenyves utcéra illetve Séd volgyre nyilik panorama.

A megépitett épllet elé a domborzati viszonyok miatt a kés6bbiekben sem lehet épiteni.

A kdzmilivek a Flirész utcan vannak. A panordmas illetve 6rok panordmas adottsaga miatt a telek

lejtds, igy a beépitésnél teraszos kialakitas szlikséges.

A Tulajdonos informécidi alapjan dvezeti besorolasa: Lk-53, ahol a maximdlis beépithetdség: 25 %,
éplilet maximalis magassaga: 5,4 m, terepszint alatti maximum beépithetéség: 50%. Fontos

informacié még, hogy 3 méteres el6kert minimalisan sziikséges.

Ebben a hirdetéshen szerepld telken kiviil, még van lehet8ség vasarolni telket ezen a teriileten

(aktualitas folyamatosan valtozhat):

https://ingatlan.com/31913923/nyomtatas
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

2025. 08.21. 13:45 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

- 778 m2 telek 45 milli6 Ft
- 919 m2 telek 49 milli6 Ft

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

A Nivé Ingatlanforgalmi Szakért6i Iroda teljes elad6 és bérbeadd ingatlan és albérlet kinalatat
megtekintheti honlapunkon.

Irodai azonosit6é kéd: N4073

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

https:/ingatlan.com/31913923/nyomtatas

2/2
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

2025.08. 21. 13:45 ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad
Nivé Ingatlanforgalmi —
KTva, Tve
Rk
1 vo Ingatianforgaimi - (Reree) (e
mgatlamcom Szakértbilroda

Veszprém, Flirész utca
Eladé lakdovezeti telek

Ar
49 millio Ft
BeépithetGség 25%
Szintterileti mutaté nincs megadva
Brutto szintteriilet nincs megadva

Kilatas panoramas

+36 70 380 0323

Telekterilet

919 m?
Villany utcaban
Viz utcaban
Gaz utcaban
Csatorna utcaban

Veszprém Pajtakert varosrészben, a Flirész utcaban K-i és DK-i irdny( 6rok panoramas, 919 m2-es

épitési telek elado.

A Fenyves utcéra illetve Séd volgyre nyilik panorama.

A megépitett éplilet elé a domborzati viszonyok miatt a késébbiekben sem lehet épiteni.

A kdzmlivek a Flirész utcan vannak. A panoramas illetve 6rok panoramas adottsdga miatt a telek
lejtds, igy a beépitésnél teraszos kialakitas sziikséges.

A Tulajdonos informaciéi alapjan dvezeti besoroldsa: Lk-53, ahol a maximalis beépithetdség: 25 %,
éplilet maximalis magassaga: 5,4 m, terepszint alatti maximum beépithet8ség: 50%. Fontos
informacié még, hogy 3 méteres elékert minimalisan sziikséges.

Ebben a hirdetéshen szerepld telken kiviil, még van lehetség vasarolni telket ezen a teriileten

(aktualitas folyamatosan valtozhat):

https://ingatlan.com/31913961/nyomtatas

1/2
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

2025. 08.21. 13:45 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

- 778 m2 telek 45 milli6 Ft
- 912 m2 telek 48 milli6 Ft

Amennyiben barmilyen informéciéra sziiksége van irodank szivesen all rendelkezésére!

Kereslink és kindlunk eladé és bérbead¢ ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-
medence régiéban.

A Nivé Ingatlanforgalmi Szakért6i Iroda teljes elad6 és bérbeadd ingatlan és albérlet kinalatat

megtekintheti honlapunkon.

Irodai azonosité kéd: NA074

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/31913961) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/31913961/nyomtatas

2/2
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

2025. 08. 21. 13:46

ingatlan.com

Veszprém, Flirész utca
Eladé lakdovezeti telek
Ar

45 millio Ft

BeépithetGség 25%

Szintterileti mutaté nincs megadva
Bruttd szintteriilet nincs megadva

Kilatas panoramas

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

Nivé Ingatlanforgalmi
Szakért6i Iroda

Niv6 Ingatlanforgalmi
Szakért6i Iroda

Szakértdi Iroda | = Sealinidd Trmda

Telekterulet

778 m?
Villany utcaban
Viz utcaban
Gaz utcaban
Csatorna utcaban

Veszprém Pajtakert varosrészben, a Flirész utcaban K-i és DK-i iranyu 6rok panoramas, 778 m2-es

épitési telek elado.

A Fenyves utcdra illetve Séd volgyre nyilik panordma.

A megépitett éplilet elé a domborzati viszonyok miatt a késébbiekben sem lehet épiteni.

A kézmlivek a Flirész utcan vannak. A panordmas illetve 6rok panordmas adottsdga miatt a telek
lejtbs, igy a beépitésnél teraszos kialakitas sziikséges.

A Tulajdonos informaciéi alapjan dvezeti besoroldsa: Lk-53, ahol a maximalis beépithetdség: 25 %,
épllet maximélis magassaga: 5,4 m, terepszint alatti maximum beépithetdség: 50%. Fontos
informacié még, hogy 3 méteres el6kert minimélisan sziikséges.

Ebben a hirdetésben szerepl6 telken kiviil, még van lehet8ség vasarolni telket ezen a teriileten

(aktualitas folyamatosan valtozhat):

https://ingatlan.com/31913977/nyomtatas

6 Ingatlanforgall =& Ingeriasfergad
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4086/92

2025. 08.21. 13:46 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

- 919 m2 telek 49 milli6 Ft
- 912 m2 telek 48 milli6 Ft

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

A Nivé Ingatlanforgalmi Szakért6i Iroda teljes elad6 és bérbeadd ingatlan és albérlet kinalatat
megtekintheti honlapunkon.

Irodai azonosit6 kéd: NAQ75

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/31913977) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/31913977/nyomtatas

2/2
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