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SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet

Cim: Veszprém, Belteriilet, 4086/92 helyrajzi szdm
Iranyitoszam: 8200

Hrsz.: 4086/92
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogt Varos Onkormanyzata

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: A forgalomképesség feltétele, hogy az ingatlan
az iizleti vagyon részét képezi

Ertékelt érdekeltség: Raépités lehetdségével kiegészitett
foldhasznalati jog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Telek teriilete 0sszesen: 6.078 m?
Vizsgalando telektertiilet: 1.194 m?

Kozmi-ellatottsag: koézmi nélkiili

Jelenlegi funkcid: beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Raépités lehetdségével kiegészitett
foldhasznalati jog ellenértékének megallapitasa

Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
megkdzelités gazdasagi dontéshez

Ertékelés fordulonapja: 2025, augusztus 19. (érvényesség: 360 nap)

Megrendelé megnevezése: ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt.
MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Raépités lehetoségével kiegészitett 89 450 000 Ft, azaz
foldhasznalati jog értéke: nyolcvankilencmillio-négyszazotvenezer forint

Az Ertékbecslé a tulajdonos AFA alanyisigat nem vizsgalta. Amennyiben az iigyletet AFA
terheli, a megallapitott érték nettd, az AFA 6sszegét nem tartalmazza.

A megbizas targya a 8200 Veszprém 4086/92 helyrajzi szamu ingatlan csatolt vazrajzon I
szammal jelolt, Osszesen 1194 m2 nagysagl teriiletére vonatkozd raépités lehetdségével
kiegészitett foldhasznalati jogellenértékének megallapitasa. BAKONY-IMMO Ingatlanszakertd Kft
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adoszam: 14159200-2-19
Bevsz.: 10400425-505267§

Csopak, 2025. augusztus 26.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ”VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt. 2025. augusztus 25-én bizta meg a Bakony-
Immo Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém 4086/92 helyrajzi
szamon nyilvantartott ingatlan csatolt vazrajzon I. szammal jeldlt, 1194 m2 nagysagul teriiletére
vonatkozd raépités lehetdségével kiegészitett foldhasznalati jog ellenértékének megallapitasaval.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés a tobbszor modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet, illetve az1990. évi XCIII.
torvény 72. §-a alapjan, az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA
vonatkoz6 ajanlasainak megfelelden, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Foldhasznalati jog

A foldhasznalati jog gazdasagi értékének meghatarozasdhoz Magyarorszagon nem all
rendelkezésre egységes modszertani eljaras. Mind a polgari-, mind a biintet6iigyi eljarasok
keretében a leggyakrabban hasznalt kalkulaciés modot az 1990. évi illetéktorvény (1990. évi
XCIIL torvény) 72 §-a szolgaltatja, a szakértdi gyakorlatban ez a legelterjedtebb és egyben a
legegyszeribb megkozelitési mod. A moddszer elonye, hogy a forgalmi értékbdl kiindulva
egyszeriien szamithato.

Epitményi jog

Az épitményi jog szabalyai a Ptk. Otodik Konyv XXXII/A. fejezetében talalhatok. Az 5:159/A.§
kimondja, hogy ,,(1) Az épitményi joganal fogva a jogosult az ingatlanon vagy annak felszine alatt
épiiletet 1étesithet, illetve hasznosithat. Ennek soran jogosult az épiilet épitésére vagy épittetésére,

¢és ennek érdekében az ingatlan igénybevételére, jogosult tovabba a felépiilt vagy az ingatlanon mar
fennallo épiilet birtoklasara, hasznalatara és hasznainak szedésére.

(2) Az épitményi jog kiterjed az annak alapjan létesitett vagy hasznositott épiiletre és annak
alkotorészeire.”

A 1990. évi XCIIL térvény) 72 § (6) kimondja, hogy ,,Az épitményi jog értéke megegyezik e jog
forgalmi értékével.”

A fentiek alapjan mindkét jog esetében sziikséges a forgalmi érték meghatarozasa is, ami piaci
Osszehasonlitd modszerrel tortént.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuléo modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.
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5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (mz, mS , Szobaszam
stb.) szorzataként.

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

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

3. Az elemzett 0sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodosité tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlitdé adatok alaphalmazara nem jellemzo6. Az értékmodositd
tényezok koziil az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltérd méret,

- alapozas modja,

- 16 teherhordo szerkezetek megoldasai,
- kdzbenso €s zarofodémek megoldasai,
- tet@szerkezet kialakitasa,

- hatarolo szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

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

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szdma,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.
4.3. Hasznalati szempontok:
- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,
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- karbantartas helyzete,
- lizemeltetés,

- rendeltetésszerti hasznalat.
4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- novényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkdzlekedés, megalldk, utburkolat),

- megkozelithetdség,

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

- szabadido6s létesitmények,

- telekommunikacio.
4.6. Kérnyezeti szempontok:

- szomszédok ¢és szomszédos létesitmények,
- Ovezet,
- kilatas, panorama,

- szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.
4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkciovaltasra valo alkalmassag,

- atépithet6ség, megoszthatosag, bovithetdség.
4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),

- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
- mliemléki védettség,

- vizbazisvédelmi véddovezet,
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- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmoddositdé hatdsukat szdmszerlien is meg kell
hatarozni. Az értékmoddositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Gsszehasonlitdé adat nem all
rendelkezésre, a fenti mdodszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.

2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2025. augusztus 19-én Epinger Andras ingatlanvagyon-értékeld tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezoket vizsgalt, az
ingatlanr6l és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tilmenden
tajékozodott az adott tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérol, valamint a kdrnyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok
Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:

e E-hiteles tulajdoni lap masolat
e E-hiteles térképmasolat
e Vazrajz

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2025. 08. 26.

Ingatlan cime: Veszprém, Beltertilet, 4086/92
Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szama: 4086/92

Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan miivelési aga: Kivett beépitetlen teriilet

Telek teriilete: 6078 m?

Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 11

Jogallas: tulajdonos

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

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4086/92 helyrajzi szam

Tulajdoni lap III. rész:

A Veszprém belteriilet 4086/35 ¢és 4086/64 helyrajzi szamu ingatlanokat érintd

VL | elekalakitasi eljaras sordn alakult ki (8/566/2025).
Vezetékjog. A vazrajz szerinti 112 m2  teriiletre.  Eredeti  hatarozat:
112 36067/2012/2011.07.18

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt.
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kand6 Kéalmén utca 11-13.

Vezetékjog. A vazrajz szerinti 112 m2 teriiletre. Eredeti hatarozat: 50919/2/2012.10.11
II/3. | Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt.
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kand6 Kalman utca 11-13.

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 Zrt.

Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandé Kéalmén utca 11-13.

11/4.

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantuali régioban, a Bakony labanal talalhato, Veszprém varmegye székhelye.
A varos Budapesttol 110 km-re, a Balatontdl 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fOvaros 2 oran belil elérhet6. A kozati kozlekedésben a 8-as szamu ut
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu féuton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu féuton
érhetd el. A wvaros a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gydrrel is, igy vasuti és kozuati kdzlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.
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A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlanrész Veszprém kozpontjatol 1,5 km-re, keletre, a telepiilés sz¢élén, a 8-as szamu
fout bevezetd szakaszatol és a korgytriitdl 1égvonalban 100 m-re, a Solyi utca zsdkutca részén
talalhato. Megkozelithetd szilard burkolatd, aszfaltos tton. Infrastrukturalis ellatottsdga megfeleld,
egészségligyi és oktatasi intézmények, kereskedelmi és szolgaltatdo egységek széles kore 500 m-es
korben elérhetd. Kornyezetében panel tombhazak és véderdo talalhato.
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Az ingatlan elhelyezkedését és kdzvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:
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Az érintett terliletrész elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti
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Gazdasagi kornyezet

Az 56 029 fos Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2024) a Kozép-
dunantili régié egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos eclhelyezkedésének és torténelmi
nevezetességeinek koszonhetden jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kozpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
vonzaskorzetére kevésbé jellemzd. A nyilvantartott allaskeresdk szama 667 6, a munkanélkiiliségi
rata 1,83 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2025. 06. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi
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integracio nyertese a teljes Kozép-dunantali régidoban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez
kapcsolodva orszagos jelentdségii kutatointézetek miikodnek a varosban. Az el6bbiek miatt a
telepiilésen az ingatlandrak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Ingatlanpiaci helyzetkép

2. Lakaspiaci kereslet és a lakasarak

A lakaspiaci keresletet meghatdrozo makrogazdasagi mutatok koziil a nemzetgazdasagban foglalkoztatottak szama 2025.
év elején is historikusan magas szinten alakult, azonban a nemzetgazdasdg dgazatainak széles kérében folytatédott az iires
difdshelyek szamdnak csékkenése, enyhitve a munkaerépiac feszességét. A versenyszféra brutté dtlagkeresete a kordabbi
éveknél mérsékeltebb iitemben emelkedik, a redlkeresetek azonban 2023 szeptembere dta ismét névekednek, tdmogatva
a lakossdgi beruhdzdsok béviilését. Az dllampapirpiacrd! jelentds volumenben felszabaduld lakossagi megtakaritdsok is
tdmogattak a lakdspiaci kereslet élénkiilését. A 2024. negyedik negyedévében felfokozott befektetdi érdeklédés 2025
elsé negyedévében enyhiilt, a befektetbk részvétele ismét kiegyenstilyozottd valt a piac vevdi és eladdi oldaldn, amiben
szerepet jatszhatott a lakdsbérbeaddsi hozamok csékkenése is.

2024 negyedik negyedévében a lakdsdrak éves nomindlis névekedési iiteme orszdgosan 15,1 szazalékot ért el, ezzel Eurd-
pai Unids dsszehasonlitdsban Bulgdria utdn Magyarorszdgon néttek legnagyobb mértékben a lakdsdrak. Rediértelemben
10,9 szézalékos emelkedés volt megfigyelhetd a negyedik negyedévben. Elézetes adatok alapjan 2025 elsé negyedévében
orszagosan 15,0 szdzalékot, Budapesten pedig 19,2 szdzalékot ért el az éves lakdsdr-dinamika, utobbi esetében negyedéves
alapon is rendkiviil magas, 8,7 szdzalékos lakdsdremelkedést mérhettiink. 2024 negyedik negyedévében orszdgosan 14,3
szdzalékot ért el a lakdsdrak fundamentumaok dital indokolt szintté! vald becsiilt eftérése, ami a harmadik negyedévhez
képest 1,7 szazalékpontos emelkedést jelent. A magas lakdsdr-dinamika kévetkeztében megadlit a tulértékeltség 2023 eleje
Ota tarto folyamatos csékkenése. A lakdspiaci tulfiitottség ndvekedéséhez vezetett, hogy a lakdsdrak a bérleti dijakndl,
a jévedelmeknél és az épitési kéltségeknel is gyorsabban emelkedtek 2024 folyaman.

2025 elsé negyedéveben 7 szdzalékos éves béviilést kévetden mdr a hosszu tavi dtlagot meghaladd szinten alakult a la-
kaspiaci tranzakcick szama orszagosan. Budapesten és a megyei jogti vdrosokban stagndlt, a tébbi varosban azonban 18
szazalékkal, a kézségekben pedig 11 szdzalékkal nétt a tranzakcidk szama éves dsszevetésben. A vidéeki addsvételszam no-
vekedését a pozitiv redlbérdinamika mellett a vidéken igénybe vehetd otthonteremtési programok széles kére is tdmogatta.
2025 elsé negyedévében orszdgos dtlagban az addsvételek 8,3 szdzalékat jellemezte licit, mig Budapesten kordbban nem
latott ardnyban, az addsvételek 18 szazalékandl kelt el az ingatian a hirdetési dr felett. Az ingatlan.com hirdetési portdl
adatai szerint 2025 elsé negyedévében Budapesten 47 szdzalékkal, a megyeszékhelyeken 76 szdzalékkal nagyobb érdek-
Iédés volt megfigyelhetd az ujlakdsok irant, mint egy évvel korabban, melyben spekulativ kereslet is szerepet jatszhatott.

1. abra
Munkanélkiiliség és foglalkoztatottsag

2.1. KEDVEZ6 MAKROGAZDASAGI
FUNDAMENTUMOK ES
FELSZABADULO LAKOSSAGI

15 T %  MEGTAKARITASOK TAMOGATTAK

12 62 A LAKASPIACI KERESLETET

10 60

2 22 A nemzetgazdasagban foglalkoztatottak szama tovabbra
4 54 is historikusan magas. A 2024. december — 2025. febru-
g \:. _:J,é ar kozotti id6szakban a foglalkoztatottak atlagos létszama

2005,
2006. |. *
2007.

== Munkanélkuliségi rata
== Foglalkoztatasi rata {jobb skala)

Megjegyzés: A 15-74 évesek kérében.
Forrds: KSH.

4 millié 689 ezer f6 volt, ami 3 ezer fével volt magasabb

i e s A E S i gy o az egy évvel kordbbi szintnél. A munkanélkiiliségi rata 4,4
AdE R Es EBEEREHSES

szazalékon alakult 2024 negyedik negyedévében (1. dbra).
A munkanélktliek szama 2024. december — 2025. februdr
4tlagaban 214 ezer f6 volt, ami 16 ezer fével kevesebb, mint
az el6z6 év azonos idészakdban. A munkaerépiac feszessége
2022 kézepe ota csokken, és 2024 negyedik negyedévében
is a nemzetgazdasag agazatainak széles kérében folytatodott
az ires dllashelyek szamanak mérséklGdése éves alapon.
Az iparban és a munkaerd-kdlcsénzést is magdban foglald
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2. abra
Az atlagkeresetek éves valtozdsa a versenyszféraban
és az ESI lakossagi bizalmi index alakulasa
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—— Brutto real atlagkereset (versenyszféra)

= Brutté nomindlis atlagkereset (versenyszféra)

— ESI lakossagi bizalmi indikdtor {jobb skala)
Megjegyzés: Szezondlisan igazitctt adatok aiapjan. Az adatsor 2025.
februdrig tart.

Forrds: KSH, Eurdpai Bizottsdg.

3. abra

A lakossag pénziigyi eszkozeinek és
kotelezettségeinek, valamint redljovedelmének
alakulasa

A GDP szazalékaban

150 4

Redljévedelemn éves valtozasa {jobb skdla)
—— Netté pénziigyi vagyon

Forrds: KSH, MNB.

4. abra

Egyéves eldretekintd lakasbérbeadasi hozam,
valamint a befektetési célu lakasvasarlasok és
a befektetéstol megvalo eladok aranya
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Vidéki varosok Budapest

Eves bérbeadasi hozam

— Lakossagi allampapirpiaci sulyozott kamat

= Befektetési céllal vasarlck ardnya {3 havi, jobb skala)

— Eladdk kozdtt a befektetést értékesiték aranya (3 havi, jobb skala)

Megjegyzés: Az éves bérleti hozam a személyi jévedelemado levondsa
utdni addzott éves bérleti bevétel és a vagyonszerzési illetékkel néveit
lakdsdr hdanyadosaként szamitva. A szamitdsokhoz haszndlt bérleti dij
és lakdsdr adatok 60 négyzetméteres alapteriiletd lakdsra vonatkoz-
nak. A referenciakamat a dematerializalt forint lakossagi altampapi-
rok havi kibocsdtdsi mennyiséggel sulyozott, atlagos értékesitéskori
éves kamatai atapjdan.

Forrds: ingatian.com, KSH, Duna House, MINB.

adminisztrativ és szolgdltatdst tdmogatd tevékenység dga-
zatban volt a legnagyobb meértéki a csdkkenés a negyedik
negyedévben. Az ESI marciusi felmérése alapjan az épi-
tGiparban, az iparban, és a kereskedelemben azok a valla-
latok vannak tébbségben, amelyek létszamuk csckkentését
tervezik a kévetkezd honapokban.

2025-ben a tavalyi évnél mérsékeltebb lehet a nomina-
lis bérdinamika, am a redlbérek folytatodo emelkedése
varhato. 2024 negyedik negyedévében a versenyszféra
bruttd dtlagkeresete 10,8 szdzalékkal, a rendszeres atlag-
kereset 11,1 szazalékkal n6tt éves alapon, mig a prémium-
kifizetések mértéke elmaradt az el6z6 évekeétdl. Februarban
a versenyszféraban és a kéltségvetési szféraban is lassult az
éves bérdinamika: a versenyszféraban 9,0 szazalékkal, az
allamhaztartas kérében pedig az év elejétdl hatalyos agazati
bérintézkedések (pl. a pedagogusok, vizligyi dolgozok, birdk
és igazsagligyi alkalmazottak béremelése) nyoman 9,5 széza-
lékkal voltak magasabbak a keresetek éves alapon (2. dbra).
A munkaerépiac feszessége az utobbi idészakban enyhiilt, az
év eleji 9 szazalékos minimalbér-emelés pedig elmaradt a ta-
valyitol, és 6sszhangban van a bérezési alapfolyamatokkal.
Ez azt eredményezi, hogy 2025-ben a versenyszféraban az
el6z6 évinél mérsékeltebb nominalis bérdinamika varhatao,
és folytatédik a realbérek emelkedése.

2024 negyedik negyedévében 1,3 szazalékkal emelkedett
a lakossagi realjovedelem éves dsszehasonlitasban. A haz-
tartasok GDP-ardnyos nettd pénzligyi vagyondnak noveke-
dési dinamikaja a 2023. masodik negyedévi mélypontja
6ta ujra gyorsul (3. dbra). 2025-ben a kedvezd hérezési és
jovedelmi folyamatok kévetkeztében a haztartasi fogyasztas
folytatédo bévilésére szdmitunk. A redlbérek ndvekedése
mellett a bejelentett kormdnyzati programok, illetve az élén-
kulé lakossagi hitelezés is tdmogatjék a fogyasztds tovabbi
emelkedését az idei évben.

A bérbeadasi hozamok hasonlé mértékben csékkentek egy
év alatt, mint a lakossagi allampapirok stlyozott kamata.
A Duna House ingatlankdzvetité mérése alapjan 2025 el-
s6 negyedévének dtlagdban a befektet6k kozul kertlt ki
vidéken a lakaspiaci vésarlék 27 szazaléka és az eladok
26 szazaléka, Budapesten pedig a vasarlok 37 szazaléka és az
eladok 35 szdzaléka (4. dbra). A befektetdk részvétele igy is-
mét kiegyensulyozotta valt a piac két oldalan, azt kovetden,
hogy 2024 negyedik negyedévében a févarosban dtmeneti-
leg nettd értelemben is érdemi tébbletkereslet jelent meg
a lakdspiacon befektetSk részérdl. A lakasbérbeadasi hozam
2025 marciusdban a vidéki varosok atlagaban az el6z6 év
azonos id6szaki 7,3 szazalékrol 6,9 szdzalékra, Budapesten
pedig 5,2 szazalékrol 4,7 szazalékra csékkent.

A lakossag két negyedév alatt kozel 300 milliard forint
tobbletmegtakaritast csoportosithatott at a lakaspiac-
ra. 2025 els6 negyedévében — az Ujra be nem fektetett,
jelentés kamatkifizetések révén — mintegy 700 milliard fo-
rinttal csékkentek a lakossag hazai allampapirpiacon tar-
tott megtakaritasai (5. abra). Ezek a forrdsok nem jelentek
meg teljes mértékben az egyéb pénzligyi megtakaritasok
allomanyvaltozasaban, amit (tébbletfogyasztasban valo
lecsapodds mellett) az is magyardzhat, hogy a lakossag
a megtakaritasainak kordbban megszokottnal nagyobb ré-
szét csoportositotta at realeszkézokbe, elsésorban a hazai
lakdspiacra. A lakossag ingatlanpiacra iranyitott uj forrasait
az Ujlakaspiacon elkdltétt volumennel tudjuk kozeliteni
(hasznaltlakas-tranzakcio esetén a vevé és az eladd real-
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5. abra
Netto lakossagi megtakaritas a hazai allampapir-
piacon és a szerzodott ujlakas-volumen

MrdF MrdFt

7 SzerzGdétt ujlakas-volumen {becslés, jobb skala)

B Nettc megtakaritds a hazai allampapirpiacon
Megjegyzés: A szaggatott vonai 2024 eisd hdrom negyedévének dtia-
gos szerz6dott djlakds-volumenét jeldli.
Forrds: MNB.

6. abra
Nominalis MNB-lakasarindexek telepiiléstipus szerint
{2020 = 100%)

Y
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— Orsz4gos

= Budapest
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— Kizségek
Megj 6s: 2025 elsd negyedéve laka.
jan.
Forras: MNB.

iaci kézvetitéi adatok alagp-

7. dbra
A lakasarak alakuldsa az EU tagallamaiban

20
18

=1 Lakdsdrak negyedéves vl

asa, 2024 IV. negyedé
N Lakdsdrak éves vallozasa, 2024 IV. negyedéy

Forrds: Eurcstat, MNB.

eszkozeinek, illetve pénzeszkézeinek Gsszege valtozatlan).
Mig 2024 elsé harom negyedévének dtlagaban becslésiink
szerint negyedévente 200 millidrd forint értékd uj lakds
kerdlt értékesitésre, addig 2024 negyedik és 2025 elsé ne-
gyedévében jelentésen nagyobb, rendre 323 és 361 millidrd
forint értékben szerzGdtek a vasarlok uj lakasokra. Az ér-
tékesitések kozt az elGszerzédéseket is figyelembe vettiik,
amikhez nem feltétlen kapcsolddik azonnali jelentés pén-
zdram, igy a 2024 végi volumenndvekedésnek is fedezete
lehetett a késGbbi allampapirpiaci kamatkifizetés. Sokkal
kisebb mértékben, de az énkéntes nyugdijpénztari meg-
takaritasok irdnyabal is érkeztek uj forrdsok a lakdspiacra,
mivel a Kormany 2025-re lehetévé tette a pénztari vagyon
lakdscélu felhaszndlasat. A pénztartagok marcius végéig 38
millidrd forint kiutalasat igényelték, amibél ugyanezen id6-
szak alatt 16,6 millidrd forint keriilt folydsitasra, ugyanak-
kor a kiutalt 6sszeg kozel fele hiteltérlesztést finanszirozott
(Melléklet 13. dbra).

2.2. A GYORSULO LAKASAR-
DINAMIKA MIATT ISMET NOTT
A TULERTEKELTSEG

Minden telepiiléstipuson magas, a févarosban pedig rend-
kiviili mértékben gyorsult a lakasar-dinamika. A hazai la-
kdsdrak éves nominalis névekedési liteme orszdgosan 15,1
szazalékot ért el 2024 negyedik negyedévében, ezzel red-
lértelemben 10,9 szazalékos emelkedés volt megfigyelhetd.
A Kézponti Statisztikai Hivatal dltal kozzétett indexek alapjan
a hasznalt és az (j lakdsok ara hasonl6 Gitemben emelkedett
(Melléklet 2. dbra). A nominalis lakdsarak az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest Budapesten 14,3 szdzalékkal, a vidéki
varosokban 13,8 szazalékkal, a kozségekben 18,4 szazalékkal
emelkedtek 2024 negyedik negyedévében (6. dbra). 2025
elsé negyedévében ingatlankozvetitéi tranzakciok alapjan
orszagosan 15,0 szdzalékot, Budapesten pedig — rendkivdil
magas, 8,7 szazalékos negyedéves alapu lakasaremelkedést
kévetGen — mar 19,2 szazalékot ért el az éves lakasar-dina-
mika.

Az EU-tagallamok széles korében gyorsult a lakasarak no-
vekedési liteme. Az Eurdpai Unio lakdspiacan negyedéves
alapon atlagosan 0,8 szazalékkal, éves Gsszevetésben atla-
gosan 4,9 szazalékkal néttek a nominalis lakasarak 2024 ne-
gyedik negyedévében. A tagallamok tilnyomo tébbségében
az 1-11 szazalékos savban alakult az éves lakdsar-dinamika
(7. abra). Ennél nagyobb (itemben csak Magyarorszagon
(+15,1 szazalék) és Bulgariaban (+18,3 szazalék) néttek
a lakdsdrak, enyhe csdkkenés pedig csak Franciaorszdghan
és Finnorszagban volt tapasztalhaté (mindkét esetben -1,9
szdzalék). 2024 végét altalanossagban a dragulas Gtemének
gyorsuldsa jellemezte az EU lakdspiacain, szamos tagallam-
ban negyedéves alapon is dinamikus lakdsar-emelkedés
volt tapasztalhato. A lakdsdrak jovedelmekhez viszonyitott
aranya a visegradi orszdgok atlagdban kozel 3 szdzalékkal
emelkedett, az eurozonaban viszont még stagnalt éves Gsz-
szevetésben (Melléklet 6. abra).
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8.abra . L Folytatédott a szabad bérleti kindlat béviilése és a bér-
Budapesti keriiletcsoportok lakbérindexei az ingatlan. |eqj gjak ngvekedési iitemének mérséklddése 2025 elsé
com kinalataban szerepl6 kiado lakashirdetések dévaban. Az ingatl dataialani i
alapjan (2015 = 100%) ne-gyedévében. Az ingatlan.com adatai alapjan orszagosan
16,2 ezer lakas volt kiadasra meghirdetve 2025. marcius
240 2 ) ) % a0 Vvégén, ami negyedéves alapon a szabad albérletdllomany

230 230 enyhe béviilését jelenti, éves Osszevetéshen pedig 32 sza-
ﬁg ;ig zalékkal t6bb kiadé lakds volt a piacon. A KSH-ingatlan.com
200 200 lakbérindex szerint Budapesten marciusban 6,7 szazalékkal
igg igg voltak magasabban a bérleti dijak, mint egy évvel kordb-
170 170 ban, ami lassuldst mutat az egy negyedévvel kordbbi 9,6
}gg igg szazalékos éves dinamikdhoz képest. Orszdgos atlagban

140 a lakbérek éves névekedési (iteme 9,3 szdzalékrdl 7,6 szd-
iig zalékra mérsékl6dott ugyanezen idészak alatt, a negyedik

o adl 110 negyedévhez képest pedig enyhe, 0,1 szazalékos arkorrekcio
100 100

I e e IRy T volt megfigyelhetd (8. dbra). Régids bontdsban a févaros
B T i T S ta sszak-alféldi régiob Ital bb az 4tl
ECE YR YESELEE YR YEY YR e utan az észak-alféldi régioban volt a legmagasabb az atlagos
scennddaagdod Il y havi bérleti dij 2024 masodik felében, immar meghaladva
CCOOO0 0000 CO OO0 O0OC OO0 CO 7 P o
FU RN B BN NN NN SN NG a 200 ezer forintot, mig a legalacsonyabb, 136 ezer forin-
« ==« Budai hegyvidéki kerlilet =« Pesti belsG kerlilet < srleti diiat £ 2] < 3 ¢
— — Budai egyeb kerilet e Pt tos atlagos bérleti dijat Eszak-Magyarorszagon kellett fizetni
eesee Pesti kiilsG kerlilet e Aggregalt orszagos index (Melléklet 9. dbra).

Megjegyzés: Budai hegyvidéki kertilet: 1., I1., XII., Budai egyéb keriilet: iy P g s e -
i1, Xi., XXIL, Pesti belsé kerilet: V, Vi, VIL,, Vill, iX., Pesti atmeneti 2024 végén ismét ndtt a lakaspiaci tulértékeltség. Kom-

kertilet: X., Xill., XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé kertilet: IV., XV, XVI, XVil,  pozit indikdtorunk szerint 2024 negyedik negyedévében
XVIi., XX1., XX, i i 5 ied
5 orszagosan 14,3 szazalékot ért el a lakdsarak fundamen-
Forras: ingatlan.com, KSH. " . " o . ax o .
tumok altal indokolt szinttél valé becsllt eltérése, ami az

9. dbra el6z6 év azonos idGszaki értéktél érdemben nem tér el,
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal indokolt a harmadik negyedévhez képest azonban 1,7 szdzalékpon-
becsiilt szintto|® tos emelkedést jelent (9. dbra). A magas lakasar-dinamika

kovetkeztében tehat megallt a tdlértékeltség 2023 eleje ota
tarto folyamatos cs6kkenése. Tovabbi modellbecsléseink is
a tulértékeltség emelkedését jelzik a negyedik negyedév-
re. A fundamentumok éltal indokoltndl magasabb lakasarak
rosszabb lakaspiaci elérhetGségben is megnyilvanulnak, ami
eléretekintve a hitel segitségével vasarlokat magasabb pénz-
ligyi kifeszitettség vallalasara kényszeritheti. A tulértékeltség
lakdsdrcsokkenés altali korrekcidja esetén tovabbd a banki
fedezetértékek is csékkennek — ezt a pénzligyi stabilitasi
kockdzatot a fenndllg jelzaloghitel-allomany tekintetében

= Kompozit indikator

o vedeimenstes munkapelkiiisseetnigyelembe ugyanakkor mérsékli, hogy annak tipikus aktudlis hitelfe-
vevé mode!
= Keresleti és kinalati tényez6ket, hitelezést is figyelembe dezeti mutatdja alacsony".
vevé modell
Forrds: MNB.

3 A lakdsarak eltérését a fundamentumok dltal indokolt szinttél kompozit indikator segitségével elemezziik, valamint két modell alapi becslés
alapjan is szamszerdsitjuk. A kompozit indikator alindikatorai: lakasar/jévedelem, lakasar/bérleti dij, ujlakasar/éoitési koltség, lakasar/megfizet-
hetd hitelésszeg, lakasberuhazasok/GDP. A kompozit az egyes alindikdtorok hosszu tavi atlagatdl vett eltéréseinek silyozott atlagaként keriil
kiszamitasra. Részletes modszertanért |asd: Lados Csaba {2025): Komgozit indikdtor a lakdspiaci tilértékeltség becsiésére Magyarorszdgon és
Budagesten, Magyar Nemzeti Bank, MT 154. A modellbecslések a kovetkezék: 1. A hazai lakdsarak makrogazdasagi fundamentumok dltal meg-
hatarozott szintjének becslése dinamikus OLS modellkeretben. A modell magyardzévaltozoi a haztartasok rendelkezésre allo jovedelme és
a munkanélkiliségi rata. 2. A hazai lakasarak makrogazdasagi fundamentumok altal meghatdrozott hosszd tava egyensulyi szintjének becs/ése
vektor hibakorrekciés mode!lkeretken {VECM). Részletes modszertanért lasd: Tamas Berki-Tioor Szendrei {2017): The cyclical position of housing
prices —a VECM apgroach for Hungary, Magyar Nemzeti Bank, OP 126.

A budapesti lakasarak eltérését a becsiilt fundamentumok altal indokolt szinttdl a budapesti kompozit indikator alapjan mutatjuk be, aho! a becs-
lési savot a kompozit indikdtor alindikdtorok hosszd tavd atlagtol vett eltéréseibd! silyozott verzidja és alindikatorok HP-trendtdl vett eltérései
bé! sulyozott verzidja adjak meg. A budaoesti komoozitoan a lakasoeruhazasok/GDP alindikator helyett a lakasépitések szama szerepel.

*Pénzigyi Stabilitasi Jelentés {2023. majus), 5. keretes iras: A hitelintézetek ingatlanpiaci kitettségeiod| ereds <ockazatok egy lehetséges piaci
korrekcio esetén.
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10. abra
A kompozit indikator alindikatorai

o SIS e
gefgggddasigndagddas
gectBcccEc8s5a588¢8¢8
SNRNNSRINSNRSIFININSR

e Lakasar/épitési kdtségek
— Lakasar/cérleti dij
e L akdsar/jGvedelem
w— Lakdsar/megfizethetd hitelsszeg
e Lakadsberuhazasok/GDP
Megjegyzés: Hosszi tavd atlagtol vett eftérések.
Forrds: MNB, KSH, Eurcstat.

11. abra
A budapesti lakdsarak fund.

szinttél valo eltérésének becslési savja

2005.

Forrds: MNB.

A tulértékeltségi alindikatorok tobbsége mar a kockaza-
tok emelkedését jelzi. A kompozit mutaté alindikatorait
megvizsgalva a lakdspiaci tulflitottseg névekedéeseének ira-
nyaba mutatott, hogy a lakdsarak a bérleti dijaknal, a jéve-
delmeknél és az épitési koltségeknél is gyorsabban emel-
kedtek 2024 folyaman (10. abra). Mindez arra utal, hogy
a lakdspiaci kereslet aktudlis szintje hosszabb tdvon nem
fenntarthat6. A talértékeltségi kockazatok nagyobb mértéki
fokozodasat egyeldre az mérsékelte, hogy a lakdasberuhaza-
sok GDP-aranyos szintje 2024-ben jelentGsen visszaesett,
és az ennek eredmeényekeént csékkend Uj kinalat részben
magyarazta a dinamikus lakdsar-emelkedést.

Budapesten is a sziikiilé kinalat csokkentette a laka-
sar-korrekeié kockazatat. Budapesten 2024 negyedik ne-
gyedévében atlagosan 11,3 évnyi helyi atlagjévedelemre
volt szlikség egy 75 négyzetméteres median arszintli lakas
megvasarlasahoz (Melléklet S. dbra). Becsléslink szerint
abudapesti lakasarak 0-15 szazalékkal haladtak meg a fund-
amentumok altal indokolt szintet 2024 negyedik negyedévé-
ben, mig az el§z6 év azonos id6szakdban ugyanez az érték
az 5-17 szazalékos savban lehetett (11. dbra). A keresleti
alindikdtorok a talfltottség emelkedését jelzik, de az Gj épi-
tések szamanak jelentds csokkenése magasabb egyensulyi
lakdsarakat eredményez a févarosban.

A 2025 elsé és masodik negyedévére vonatkozé median
elérejelzés dinamikus, de valamelyest lassuld, 8-9 szdza-
lék koriili éves lakdsar-névekedést mutat. A HaR modell
alapjan (1. keretes iras) mig az elsG- és masodik negyedéves

elbrejelzés medidnja 8-9 szazalék kérili éves értékkel és 2,5

12. dbra
Redl lakdsarak éves novekedésének eldrejelzése

% %

===« Kvantilisek
= Real lakasarak éves névekedési iteme
e Median elSrejelzés

Megjegyzés: Elérejeizés a 2024 IV. negyedéves redi aggregait MNB
lokdsdrindex olapjdn. Az abrdn az elfrejelzésnél a lokdsdrindex éves
redlndvekedése idthatc a 10. kvantilist6! a 90. kvantilisig. Az éves redi
ovekedési ltemek szamitdsa a tény 6! (2024. negyedik
negyedévig elérheté MNB lakdsdrindex), valomint a HaR modellel
késziit (2025. elsé és mdsodik negyedévére vonutknm) becslések

eredd neg éves real noi fési itemek feih dgsava! készilt.
Forrds: MNB.
13. abra
A lakaspiaci tranzakciok szama telepiiléstipusonként
240 Ezer db % S0 200 Ezer do %50
17,5
15,0
12,5
10,0
75
5,0

Falusi CSOK telepiilés Varos EEEE Budapest
5 Egyéb kozségek E== Megye' jogli varosok
= [ves orszagos nivekedési iitem {jobb ska'a)

Megje is: A ins. élyek 50 és 100 szdzalék lajdt é-
se:t figyelembe véve, 2023 Juhustol 2024 szcutemue':g a NAV illeték

izis adatai o tel tsdgi szint becsié
se alapjan korrigaiva. 2024. thobertal ingatlankézvetitok tranzakcici
¢és becslilt piaci részesedése alapjan.

Forrds: NAV, MNB, lakdspiaci kizvetitéi adotbdzis.

szazalék koriili negyedéves értékkel kozel van egymashoz
(12. dbra), addig az arndvekedés felsé és also szélei jelen-
tGsen eltérnek. Az els6 negyedéves becslés még jelentds
névekedési potencialt mutat, a 5 szazaléknal nagyobb ne-
gyedéves novekedés valoszinlisége 10 szazaléknal kevesebb,
masodik negyedévre viszont a névekedési potencial jelen-
tésen csokken. Az év els6 felében emellett nem varhato
az arak csokkenése, vagyis a 0 szdzalék alatti negyedéves
novekedeés valoszinlisége 10 szazaléknal kevesebb, az éves
elorejelzésben az eloszlas aljan 10 szazalék koriili valoszini-
séggel mar plauzibilissd vélik az drak akar 1 szazalék kdrdli
csokkenése is.

2.3. AZ ELENK KERESLET HATASARA
A FORGALOM MELLETT A LICITEK
GYAKORISAGA IS EMELKEDETT

2025 elején a kisebb telepiiléseken folytatddott a lakaspiaci
forgalom béviilése. 2025 marciusaban a lakaspiaci addsvé-
telek éves gordulé szama 155 ezret tett ki orszagosan, ezen
beliil 2025 els6 negyedévében 7 szdzalékos éves béviilés volt
tapasztalhatg, igy ebben a negyedévben mar a hosszu tava
atlagot meghalado szinten alakult a lakaspiaci tranzakciok sza-
ma (13. abra). Telepiiléstipusonként Budapesten és a megyei
jogl varosokban stagnalt, a tobbi varosban azonban 18 szaza-
lékkal, a kozségekben pedig 11 szazalékkal n6tt a tranzakciok
szama az els6 negyedévben az el6z6 év azonos idGszakahoz
képest. Az adasvételszam nivekedéséhez a pozitiv redlbér-
dinamika mellett a vidéken igénybe vehetd otthonteremteési
programok széles kore is hozzdjarulhatott, mig a nagyobb — és
dragabb — teleptilések esetében megfizethetdségi korlatok
akadalyozhattak a forgalom tovabbi béviilését.
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13. abra
A lakaspiaci tranzakciok szama telepiiléstipusonként

Ezer db % Ezer db %

[ Falusi CSOK teleplilés 221 Varos EEER Budapest

57 Egyéb kdzségek E===1 Megyei jogu varosck
= [ves orszagos ndvekedési litem (jobb skala)

Megjegyzés: A ] styek 50 és 100 szdzalékos tulajde

seit figyelembe véve. 2023 julrustul 2024. szeptemberig a NAVf’letek
adatbdzis adatai a telepilé. Snti feldolgozottsdgi szint becslé-
se alapjan korrigaiva. 2024, cktébertd! mgatlankozvehmk tranzakcici
€és becsilt piaci részesedése alapjdn.

Forrds: NAV, MINB,

g

iaci kdzvetitdi

14. abra
Budapesti lakastranzakciok megoszlasa az utolsé
hirdetési artol vett eltérés iranya szerint

m— Alku

mmm Nincs valtozas

Licit
Megjegyzés: Alku: a tranzakcids dr alacsonyabb oz utolsé hirdetési
drndl. Licit: a tranzakcios dr magasabb oz utolso hirdetési drnai.

Forrds: MINB, lakdspiaci kézvetitdi adatbazis.

15. abra
Uj lakasok részaranya a keresleten beliil

Darab %
0

=3 Eladé lakéingatlanok irdnti kereslet
= Budapest {jobb skala)
- Megyeszékhelyek {jobk skala)

Megjegyzés: Kereslet: telefonszam feifedések szama és mobilappiikd-
ciobdl inditott telefonhivdsok szama.

Forrds: ingatian.com.

2.3. AZ ELENK KERESLET HATASARA
A FORGALOM MELLETT A LICITEK
GYAKORISAGA IS EMELKEDETT

2025 elején a kisebb telepiiléseken folytatddott a lakaspiaci
forgalom bdviilése. 2025 marciusaban a lakdspiaci addsveé-
telek éves gordUl6 szama 155 ezret tett ki orszdgosan, ezen
beltil 2025 elsé negyedévében 7 szazalékos éves boviilés volt
tapasztalhatd, igy ebben a negyedévben mar a hosszu tava
atlagot meghalado szinten alakult a lakdspiaci tranzakciok sza-
ma (13. abra). Telepliléstipusonként Budapesten és a megyei
jogl vérosokban stagnalt, a tobbi varosban azonban 18 szaza-
lékkal, a kbzségekben pedig 11 szazalékkal nétt a tranzakciok
szama az elsé negyedévben az el6z6 év azonos idGszakdhoz
képest. Az addsvételszdm névekedéséhez a pozitiv redlbér-
dinamika mellett a vidéken igénybe vehetd otthonteremtési
programok széles kére is hozzdjarulhatott, mig a nagyobb — és
dragabb — teleplilések esetében megfizethetéségi korlatok
akaddlyozhattdk a forgalom tovabbi bévilését.

Az alku gyakorisdga csokkent, a licit eléfordulasa pedig
korabban nem latott szintre emelkedett, kiemelten a fova-
rosban. Budapesten 2025 elsé negyedévében a lakaspiaci
kozvetit6k addsvételeinek 54 szdzalékaban a tranzakcids ar
alacsonyabb volt az utolsé hirdetési arhoz képest (alku valo-
sult meg), 28 szdzalékban megegyezett vele, 18 szdzalékban
pedig a tranzakcids ar volt magasabb (licit valdsult meg) (14.
dbra). Ezen aranyok az el6z6 év azonos idészakaban még 76—
14-10 szazalékos megoszlast mutattak, vagyis révid idé alatt
érdemben csékkent a vevok alkuereje. A licit mellett megvalo-
suld adasvetelek 2025 elején tapasztalt 18 szazalékos aranya
korabban nem latott, kiugréan magas szintet jelent a févaros-
ban (a hosszu tavi — 2008-t6| szamitott — dtlag minddssze 7
szazalék). Orszagos atlagban az adasvételek 8,3 szazalékat
jellemezte licit az els6é negyedévben, ami szintén rekordma-
gas el6fordulast jelent (a hosszu tavu atlag orszagosan 4,8
szazalék). Az alku median értéke Budapesten rekord alacsony
szintre, 0,9 szazalékra csokkent 2025 elsé negyedévére, vidé-
ken szintén csckkent, de Iényegesen nagyobb, jellemzéen 4
szazalékos alkura nyilt lehet&ség (Melléklet 12. abra).
Rekordmagasra emelkedett az uj lakasok részaranya a ke-
resleten beliil. Az ingatlan.com hirdetési portal adatai sze-
rint 2025 elsé negyedévében az el6z6 év azonos idGszaki
szinthez képest Budapesten 9 szdzalékkal, vidéken 16 szdza-
lékkal nétt az elado lakaingatlanok iranti kereslet. A csaladi
hazak kereslete 17 szazalékkal, a lakdsoké 10 szdzalékkal
emelkedett éves szinten. Az ingatlan.com hirdetési portal
adatai szerint 2025. elsé negyedévére jelentGsen megndtt
az ujépitési lakasok iranti kereslet, Budapesten 47 szaza-
lékkal, a megyeszékhelyeken 76 szazalékkal nagyobb ér-
deklédés volt megfigyelheté az ujlakasok irant, mint egy
évvel korabban, melyben spekulativ kereslet is szerepet
jatszhatott. Ennek hatdsara az els6 negyedévben rekord-
magas szintre emelkedett az Uj lakasok részaranya az eladd
lakdingatlanokra érkez6 érdeklGdéseken beliil: a févarosban
12 szézalékot, a megyeszékhelyeken 5 szazalékot tett ki az
Ujlakasok aranya, mig egy évvel kordbban rendre 9 és 3 sza-
zalékot ért el (15. abra).

Forras: MNB (2025): Lakéspiaci jelentés 2025 majus Elérhet6:
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2025-majus
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Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

ey

A vizsgalat targyat képezé 1. szamu teriiletrész trapéz, de kozel téglalap alakt, észak-dél
hossztengelyli, nyugati utcafrontra nyitott, keritetlen. Teriilete enyhén lejtds, nagyrészt fiives, az
északi harmada fas-bozotos.

Kozmiiellatottsag

A vizsgalt ingatlanrész mért kdzmiivel nem rendelkezik, az ingatlanrész északnyugati sarkat
vizvezeték, keleti oldalat elektromos vezeték és véddovezete érinti, a teriilet kdzepén hirkodzlési
kabel fut.

Beépitettség és az dvezetre vonatkozo eloirasok

Az ingatlan Ln-01 jelt nagyvarosias lakodvezet épitési Gvezetben talalhato. Kivonat a szabalyozasi
tervbol:
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Az dvezetre érvényes épitéshatdsagi eldirasok:

) XI. Fejezet )
NAGYVAROSIAS LAKOTERULET (Ln)

21. Nagyvarosias lakéteriiletekre vonatkozoé altalinos eldirasok

21.8

(1) Az épitési dvezetekre vonatkozé szabélyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 1. pontja tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési dvezeti eldirdsok eltéréen nem rendelkeznek, az elsGsorban lakd
rendeltetésti épuletek elhelyezésére szolgalo tertileten épiilet

a)  3kereskedelemi, szolgaltatd, vendéglito,

b)  hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,

¢)  kulturalis, kozosségi szorakoztato,

d)  széllas jellegti,

e)  igazgatasi, iroda és

7 sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Melléképitmények koziill — amennyiben egyedi épitési ovezeti eldirdsok eltéréen nem
rendelkeznek — nem helyezhetd el a tertileten:

a)  szennyvizkezelésre, -tarolasra szolgalé kozmiip6tlé miitargy,

b)  épilettdl kulonalld — épitménynek mindsiild kirakatszekrény,

¢)  husfistsld, jégverem, zoldségverem,

d) ol allatkifuto,

e)  tragyatarolo, komposztalo,

Y] silo, omlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarolo, valamint

g)  épitménynek mindsild antennatartd szerkezet, zaszlotartd oszlop.

(4)*? Lakéépiiletben kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato rendeltetési egységek hasznos alapteriilete
nem haladhatja meg az 500 m2-t. Az ennél nagyobb, mar kialakitott ilyen célu tertletek tovabb nem
bovithetok és Bjak nem alakithatok ki.
22. Nagyvarosias lakéteriiletekre vonatkozé egyedi eléiriasok
22. §
(1) Ln-03 jelii épitési 6vezetben, a SOlyi uttal szomszédos kdzpark feldli oldalon az elékert 3,00 m.

(2) Az Almadi ut melletti Gj beépitésii tertileten az Ln-02 épitési 6vezet teriiletén az eldkert 2,0 m.

Epitési vezetek és dvezetek szabalyozasi hatarértékei'!’

1. Nagyvarosias lakoteriilet (I.n)

A B C D E 19 G H
1 |Epitési[Beépités |Kialakithat|A Az Zoldfeliil (Kialakitando telek
ovezet [i mod |6 legkisebb |beépitettség |épiiletmagassag |et legkisebb
5 liele telek megengedet megengedett  [legkisebb [, 6josséoe[mélysége
teriilet t legnagyobb mértéke (m) (m)
(m?) legnagyobb |mértéke (%)
mértéke (m)
(%)
3 |Ln-01 [SZ 1500 25 13 40 25 35
4 |Ln-02 |SZ 1200 30 13 40 25 35
5 |Ln-03 [SZ 1500 80 16,5 10 25 35
111
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Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan komyezetszennyezésre utalo jel nem észlelheto.

3.3 Az épiiletek miiszaki jellemzoi

Az érintett ingatlanrészen éplilet nem talalhato.

4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozé feltételek

A hasznalati jog értekének megallapitasa soran eldszor az érintett teriiletrészre vonatkozé forgalmi
érték keriilt meghatarozasra, mely a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre
vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemit valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi  avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

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

A kapott iratokat, adatokat, informacidkat, mint tudomdasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatdsan €s az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az Ertékbecsl a tulajdonos AFA alanyisagat nem vizsgalta. Amennyiben az iigyletet AFA
terheli, a megallapitott értékek netté, az AFA 6sszegét nem tartalmazza.

Az ingatlant illeten érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, illetve kizaré ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytol, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovObeni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetekt6l valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok.

Az ingatlan jovoébeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban 1évének
tételezziik fel.

A megallapitott dij csakis a Megbizd altal 1. pontban megjelolt célra torténd felhasznalasaban
érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.
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4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A megbizas targya a 8200 Veszprém 4086/92 helyrajzi szamu ingatlan csatolt vazrajzon 1. szdmmal
jelolt, osszesen 1194 m2 nagysagh teriiletére vonatkozd, raépités lehetdségével kiegészitett
foldhasznalati jog ellenértékének megallapitasa. A megallapitott érték feltétele a rendelkezésre allo
vazrajzzal azonos tartalmu valtozasi vazrajz ¢s foldhasznalati jogot megalapozo, illetve az ingatlan-
nyilvantartasba atvezetésre keriild megallapodas.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elore kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
korilményekben bealld 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.

4.5 Erték meghatarozas

Az értékelés soran értékelt ingatlant két részre osztottuk: a vezetékek védoétavolsagaba esé 214 m2
+ 244 m2 teriileten épiilet nem helyezhetd el, ezt a klasszikus foldhasznalati joggal érintett

teriiletnek kezeltiik; a kdzmiivezeték védoétavolsaga altal nem érintett k6zEépsd, 736 m2 teriiletet
épitési helynek tekintettiik. Az érintett teriiletrészek elhelyezkedését szemléltetd valtozasi vazrajz:

"
‘ 408678 M f

13.00

13.00

—
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A foldhasznalati jog értékének meghatarozasa

A bejegyzendd foldhasznalati jog értékének meghatarozasa soran forgalmi érték meghatarozasa
soran els6 1épésként meghataroztuk az érintett ingatlanrész forgalmi értékét. Az dvatos becslés elve
alapjan a forgalmi érték meghatdrozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok
figyelembe, amelyek az értékelés idOpontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fennallnak,
¢s az ingatlannal val® szabalyszeri gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost
megilletnek.

A teriiletrész forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitoé adatok elemzésén alapulé modszerrel torténd
meghatarozasa soran a teriiletérészt hasonld jellegli, értékesitésre felkinalt ingatlanokkal, azok
kinalati araival vetettiik 6ssze. A metodikat bovebben a 2.2 pont ismerteti.

A szamitas metodikajat ado 1990. évi illetéktorvény (1990. évi XCIIL térvény) 72. § (1) szerint: ,,a
vagyoni értékil jogok egy évi értékéiil az ezzel terhelt dolog - terhekkel nem csokkentett - forgalmi
értékének egyhuszad részét kell tekinteni.” A (3) kimondja, hogy ,,A bizonytalan idére terjedd
vagyoni értékli jog — kivéve az épitményi jogot — esetében a jog érteke — a (4) bekezdésben
foglaltak kivételével — az egy évi értek Otszorose.”

A kozE€pso, raépités lehetdségével kiegészitett foldhasznalati jog jelen esetben gyakorlatilag
megegyezik a PTK. XXXII/A. fejezetben rogzitett épitményi joggal, annyi kiilonbséggel, hogy az
épitményi jog jogszabalyban rogzitett mddon hatarozott idétartamra, maximum 50 évig érvényes,
mig jelen esetben hatarozatlan id6étartamrol beszélink. Az eldbbiek miatt az értékmegallapitas
soran a teriiletrészre szamitott foldhasznalati jogot “kvdzi épitmeényi jogkent” kezeltik, a jog
értékének megallapitasa soran az épitményi jogra rogzitett modszert alkalmaztuk.
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Az épiilet elhelyezésére nem szolgalo teriiletre vonatkoz6 foldhasznalati jog szdmitasat az alabbi
tablazat tartalmazza:

Mutaték FErtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4.
Eladasi v. kindlati ar kinélat kinélat kinélat kindlat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/iit/tér 4086/92 hrsz Takécskert utca Takacskert utca Fiirész utca Fiirész utca
Ovezeti besorols Ln-01 Lke-06/ 25% Lke-06/ 25%

1k-53

Lk-53

HEladas/kinalat ideje

2025. augusztus

2025. augusztus

2025. augusztus

2025. augusztus

Infrastrukturalis
adotts agok
(kozmiivek, utak,
keritettség, sth.)

Veszprém kozpontjatol 1,5 kmere, keletre,

a telepiilés szElén, a 8-as szami fout

bevezetd szakaszatol és a korgyit

légvonalban 100 m-re, a Solyi utca
zsdkutca részén talalhato, aszfaltiton
elérhetd, mért kdzmii nélkiili tertilet

azallatkert szomszédsagaban
talalhato, fejlédd
infrastrukturalis kapcsolatokkal,
murvas Gton elérhetd, viz,
villany és csatorna kozmiivel

azallatkert szomszédsagaban
talalhato, fejlodd
infrastrukturalis kapcsolatokkal,
murvas Gton elérhetd, viz,
villany és csatorna kozmiivel

Pajtakert varosrészen talalhato,
aszfaltos ton elérhetd,
varpanoramas telek, kozmiivek
azutcan

Pajtakert varosrészen talalhato,
aszfaltos Gton elérhetd,
varpanoramas telek, kozmiivek
azutcan

Ingatlan leirisa

a maximalis beépithetoség 25%, a

megengedett legnagyobb

¢épitménymagassag 13, a zoldfeliilet

legkisebb mértéke 40%, a legkisebb
kialakithato telek mérete 1500 m2, épiilet
szabadonalld beépitéssel helyezhetd el

a maximalis beépithetdség 25%,
a megengedett legnagyobb
épitménymagassag 6,5, a
zoldfeliilet legkisebb mértéke
50%, a legkisebb kialakithato
telek mérete 800 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel
helyezhetd el; két kiilonallo
foépiilet alakithato ki telkenként
legfeliebb 2 laké és 1 egyéb

a maximalis beépithetdség 25%,
a megengedett legnagyobb
épitménymagassag 6,5, a
zoldfelilet legkisebb mértéke
50%, a legkisebb kialakithato
telek mérete 800 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel
helyezhetd el; két kiilonalld
foépiilet alakithato ki telkenként
legfeliebb 2 laké és 1 egyéb

a maximalis beépithetéség 25%,
a megengedett legnagyobb
épitménymagassag 5,4, a
zoldfeliilet legkisebb mértéke
50%, a legkisebb kialakithato
telek mérete 500 m2, épiilet
oldalhatéron allo beépitéssel
helyezheté el; 1 db, maximum 3
6nallo rendeltetési egységbdl
allo, legfeljebb kétlakasos

a maximalis beépithetéség 25%,
a megengedett legnagyobb
épitménymagassag 5,4, a
zbldfeliilet legkisebb mértéke
50%, a legkisebb kialakithato
telek mérete 500 m2, épiilet
oldalhataron allo beépitéssel
helyezhet6 el; 1 db, maximum 3
6nallo rendeltetési egységbdl
allo, legfeljebb kétlakasos

rendeltetési egységgel rendeltetési egységgel lakoépiilet helyezhet6 el lakoépiilet helyezhet6 el
forras: ingatlan.com/34916660 ingatlan.com/32948202 ingatlan.con/31913961 ingatlan.conv31913961
Telekméret /m2/ 458 806 845 778 912
FEladasi vagy kinalati 4r (brutté) 52 500 000 Ft 62 900 000 Ft 45 000 000 Ft 48 000 000 Ft
Eladasi vagy kinalati r (netto) 41 338 583 Ft 49 527 559 Ft 35433071 Ft 37795276 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r (beépithetd nett6 szintteriiletre vetitve) 51289 Ft/m2 58 612 Ft/m2 45 544 Ft/m2 41 442 Ft/m2
Arviltozas korrekcio 0% 0% 0% 0%
Kinélati ar korrekcio -10% -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 46 160 Ft/m2 52 751 Ft/m2 40 989 Ft/m2 37 298 Ft/m2
Elhelyezkedés, infrastruktira 5% 5% 15% 15%
Telekméret 5% 5% 5% 5%
Kozmiivek -5% -5% 0% 0%
Vezetékek, tavkozlési kabel -5% -5% -5% -5%
Megkozelithetéség 5% 5% 0% 0%
Panorama 0% 0% -5% -5%
Ovezeti besorolasbol ad6do eldirasok 20% 20% 20% 20%
Korrekci6 dsszesen 25% 25% 30% 30%
Z’f‘é‘:‘“’" fajlagos 56353 Fym2 57700 Fym2 65 939 Fym2 53286 Fm2 48 487 F/m2
A foldhasznalati joggal érintett telek teriilete: 458 m2
A foldhasznilati joggal érintett telekteriilet értéke, kerekitve: 458 m2 * 56 353 Ft/m2 = 25800 000 Ft
A foldhasznalati jog 1 éves értéke: 25800 000 Ft *1/20 = 1290 000 Ft
A foldhasznalati jog szimitott értéke bizonytalan idére: 25800 000 Ft *5/20 = 6450 000 Ft
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. r” ’ L 1rr 7 ’ S w7 1 . ’ r
A kozmiivezeték védotavolsaga altal nem érintett kdzépsd, 736 m2-es teriileten alapitandd
. ’ s e £, r SO
foldhasznalati jog értékére vonatkozo szamitasok:
Mutaték Frtékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4.
Eladasi v. kindlati ar kinélat kinélat kinélat kindlat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/iit/tér 4086/92 hrsz. Takacskert utca Takacskert utca Fiirész utca Fiirész utca
Ovezeti besorols Ln-01 Lke-06/ 25% Lke-06 / 25% Lk-53 Lk-53
Fladas/kinalat ideje 2025. augusztus 2025. augusztus 2025. augusztus 2025. augusztus
L. VCSZPNH_I_ k'ozpoynt'_]atol 1,5 knryrc,ykc}cftrc, az allatkert szomszédsagaban az allatkert szomszédsagaban . [ . . . . . . . .
Infrastrukturalis a telepiilés sz¢lén, a 8-as szami fout talilhato. feilddd (aldlhaté. feilédd Pajtakert varosrészen talalhato, | Pajtakert varosrészen tallhato,
adotts agok bevezetd szakaszatol és a korgytiriitél |. P ) s P ) aszfaltos Giton elérhetd, aszfaltos uton elérhetd,
. , =7 infrastrukturalis kapcsolatokkal, | infrastrukturalis kapcsolatokkal, , L L) , . )
(kozmiivek, utak, légvonalban 100 m-re, a Solyi utca o . P P . P varpanoramas telek, kozmiivek | varpanoramas telek, kdzmiivek
@ . . L . . - murvas uton elérhetd, viz, murvas uton elérhetd, viz,
Keritettség, sth.) zsdkutca részén talalhato, aszfaltton

elérhetd, mért kdzmii nélkiili tertilet

villany és csatorna kézmiivel

villany és csatorna kozmiivel

azutcan

azutcan

Ingatlan leirisa

a maximalis beépithetéség 25%, a
megengedett legnagyobb
¢épitménymagassag 13, a zoldfeliilet
legkisebb mértéke 40%, a legkisebb
kialakithato telek mérete 1500 m2, épiilet
szabadonalld beépitéssel helyezhet el

amaximalis beépithetdség 25%,
a megengedett legnagyobb
épitménymagassag 6,5, a
zoldfeliilet legkisebb mértéke
50%, a legkisebb kialakithato
telek mérete 800 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel
helyezhetd el; két kiilonallo
foépiilet alakithato ki telkenként
legfeliebb 2 laké és 1 egyéb
rendeltetési egységgel

a maximalis beépithetdség 25%,
a megengedett legnagyobb
épitménymagassag 6,5, a
zbldfeliilet legkisebb mértéke
50%, a legkisebb kialakithato
telek mérete 800 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel
helyezhet6 el; két kiilonallo
foépiilet alakithato ki telkenként
legfeliebb 2 laké és 1 egyéb
rendeltetési egységgel

a maximalis beépithetéség 25%,
a megengedett legnagyobb
épitménymagassag 5,4, a
zbldfeliilet legkisebb mértéke
50%, a legkisebb kialakithato
telek mérete 500 m2, épiilet
oldalhataron allo beépitéssel
helyezhet6 el; 1 db, maximum 3
6nallé rendeltetési egységbol
allo, legfeliebb kétlakasos
lakoépiilet helyezhet6 el

a maximalis beépithetéség 25%,
a megengedett legnagyobb
épitménymagassag 5,4, a
zoldfeliilet legkisebb mértéke
50%, a legkisebb kialakithato
telek mérete 500 m2, épiilet
oldalhataron allo beépitéssel
helyezhet6 el; 1 db, maximum 3
6nallo rendeltetési egységbdl
allo, legfeljebb kétlakasos
lakoépiilet helyezhet6 el

forras: ingatlan.com/34916660 ingatlan.com/32948202 ingatlan.conm/31913961 ingatlan.conv31913961
Telekméret /m2/ 736 806 845 778 912

Beépithetd nett6 szintteriilet /m2/ 736 403 423 389 456
Eladsi vagy kinslati dr (brutté) 52500 000 Ft 62 900 000 Ft 45 000 000 Ft 48 000 000 Ft
Eladasi vagy kinalati 4r (netto) 41 338 583 Ft 49 527 559 Ft 35433071 Ft 37795276 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r (beépithetd nett6 szintteriiletre vetitve) 102 577 Ft/m2 117 225 Ft/m2 91 088 Ft/m2 82 884 Ft/m2
Arvéltozas korrekeid 0% 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 92 319 Ft/m2 105 502 Ft/m2 81 979 Ft/m2 74 596 Ft/m2
Elhelyezkedés, infrastruktira 5% 5% 15% 15%
Telekméret 0% 0% 0% 0%
Kozmiivek -5% -5% 0% 0%
Megkozelithetéség 5% 5% 0% 0%
Panorama 0% 0% -5% -5%
Ovezeti besorolas el6irasai, rendeltetési egységek szima 20% 20% 20% 20%
Korrekci6 dsszesen 25% 25% 30% 30%
P fajlagos 112 706 F/m2 115 399 F/m2 131 878 F/m2 106 572 F/m2 96 975 Ft/m2

Beépitheté netté szintteriilet 736 m2

A teriilet értéke, kerekitve: 736 m2 * 112 706 Ft/m2 = 83 000 000 Ft
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5. OSSZEFOGLALAS

Raépités lehetdségével kiegészitett 89 450 000 Ft, azaz
foldhasznalati jog értéke: nyolcvankilencmillio-négyszazdtvenezer forint

Az Ertékbecslé a tulajdonos AFA alanyisigat nem vizsgalta. Amennyiben az iigyletet AFA
terheli, a megallapitott értékek nett6, az AFA 6sszegét nem tartalmazza.

BAKONY- "‘“&1"&?’{} inﬂafiamnkért(; Kft.
Szekhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
\U\H/’am 1 159200-2-19
Készitette:Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Epein. FO/

Epinger Andras

Veszprém, 2025. augusztus 26.

Europal F elsoszzntu Ingatlansz

Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld é
(OKJ 54 3439 02
névjegyzék: Veszpréem MJV PH I/1.)
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Tulajdonilap-masolat

= Veszprém Varmegyei i Oldal 171
W kormanyhivatal Foldhivatali  (teljes) Veszprém
Il Féosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonositd:

Belteriilet, 4086/92 helyrajzi szam

() 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. INYER/TULLAP/20250826/338658
ki 4 2025.08.26
Veszprém, Belteriilet, 4086/92
I. RESZ
1. Bejegyzo hatdrozat, érkezési ido:
415547/2/2025.07.31
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / beépitetlen teriilet 0 6078 0

1. RESZ

1. Bejegyz0 hatdrozat, érkezési ido:
415547/2/2025.07.31

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Joggim: jogutodlas, 32158/1992.02.28

telekalakitas

Eredeti hatarozat: 32158/1992.02.28

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

1ll. RESZ

1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési ido:
415547/2/2025.07.31

Onall6 szoveges bejegyzés

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

2. Bejegyz6 hatarozat, érkezési 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. Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
415547/2/2025.07.31

Vezetékjog

A vazrajz szerinti 112 m2 teriiletre.

Lredeti hatdrozat: 50919/2/2012.10.11

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kando 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 Leriiletre

Eredeti hatarozat: 39105/3/2014.05.05

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

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldz4 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fenndllo bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. £z az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT
Elek I 1sa airt W

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy ei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.08.26 09:41:10
Megrendelés szam: 7/1805/2025
43121410002025

Helyrajzi szam: VESZPREM beltertilet 4086/92
Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam:
Benzinkat ‘
¥ (4086/93)
e kdztertilet S
) | 4086/57 3
\ @
t \ S
\ 3

4086/92

(4086/36)

(4086/33)

[ 4086/ ‘

—2

A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!

Szakeérto cég neve

27

Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.

8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. I/17.

Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4086/92 helyrajzi szam

PIACI KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https://ingatlan.com/34916660/nyomtatas
Maganszemél
. | g y
Ingatlan.com -
+36 30 481 3321

Veszprém, Takacskert utca
Eladd lakdovezeti telek

Ar Telekteriilet
52,50 milli6 Ft 806 m?
BeépithetGség nincs megadva Villany telken beliil
Szintterileti mutaté nincs megadva Viz telken beliil
Brutto szintteriilet nincs megadva Gaz nincs
Kilatas nincs megadva Csatorna telken beliil

Veszprém belterlileti "kivett beépitetlen terilet".
Villamosenergia-ellatas: 3 x 25A-ig kifizetve.
Viz- és szennyvizhaldzat kiépitve.

Epitési 6vezet: Lke-06 (beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 25%; épiiletmagassag
megengedett legnagyobb mértéke: 6,5 m; zéldfelllet legkisebb mértéke: 50%).

Komolyabb érdeklédés esetén bévebb informéacidval szolgalok.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34916660) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

1/2 2025. 08. 25. 16:42
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad

https://ingatlan.com/32948202/nyomtatas

Hollési Tibor

@

ingatlan.com W

+36 70 543

Veszprém, Takacskert

Elado lakdovezeti telek

Ar Telekteriilet
62,90 millié Ft 845 m?
Beépithetdség 25% Villany telken beliil
Szintteriileti mutato nincs megadva Viz telken beliil
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna telken beliil

xxx Exkluziv, min6ségi ikerhaz projekt a Takacskertben xxx

Eladé az alabbi 845,4 nm-es telek és a hozza tartozd megtervezett ikerhaz projekt Veszprém
varosaban a Takacskert varosrészben.

8654

Az ingatlan sik teriileten fekszik. A csatorna tekintetében "gravitacios rendszer" kerdilt kiépitésre,

nem igényel atemelés megoldast. Viz, szenyviz és villany bekétés adott. A merdorak igénylés
villanyszekrény telepitése az Uj tulajdonosra var.

eésa

A tervezett ingatlan impozans megjelenéssel bir, terei tagasak, vildgosak. A koncepciéra a modern,

letisztult stilus jellemzd.

Egy lakoegység hasznos alapterilete:
- foldszint: 83,56 m2

- emelet: 59,16 m2

Osszesen: 142,72 m2-

féldszinti terasz: 14,85 m2

2025. 08. 25. 16:41
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A terlilet besorolasa: Lke-06

Jellemz6i:

- beépitési szazalék: 25 %

- épitménymagassag: 6,5 m

- beépitési mod: szabadonallé

ElsGsorban lakoé rendeltetés(i épiiletek elhelyezésére szolgald 6vezetben épiilet a helyi lakossag
ellatasat szolgald

a) kereskedelemi, szolgaltato, vendéglato

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocidlis,
¢) kulturalis,

d) szallas jellegd, és

e) sport rendeltetést

Telkenként legfeljebb 2 lako rendeltetési egység és 1 egyéb rendeltetési egység alakithatd ki.

Telkenként legfeljebb két kiilonalld féépllet épithetd.

%43 2025. 08. 25. 16:41

30

Szakeért6 cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4086/92 helyrajzi szam

ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/32948202/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32948202) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025.08. 25. 16:41
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/31913961/nyomtatas
Niv6 Ingatlanforgalmi
Szakértdi Iroda J
° Nivé Ingatlanforgalmi — vo mgatanforgal < tagusiunsosps
Szakértéi Iroda  Seshantil Il
lngatlan'com Szakért6i Iroda

+36 70 380 0323

Veszprém, Flirész utca
Elado lakdovezeti telek

Ar Telekteriilet

49 millié Ft 919 m?
Beépithetlség 25% Villany utciaban
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz utciaban
Brutto szinttertilet nincs megadva Gaz utcaban
Kilatas panoramas Csatorna utcaban

Veszprém Pajtakert varosrészben, a Flirész utcaban K-i és DK-i irdnyu 6rok panoramas, 919 m2-es
épitési telek eladd.

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

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

A Tulajdonos informéciéi alapjan dvezeti besorolasa: Lk-53, ahol a maximalis beépithetéség: 25 %,
éplilet maximalis magassaga: 5,4 m, terepszint alatti maximum beépithet6ség: 50%. Fontos

informacié még, hogy 3 méteres elékert minimalisan sziikséges.

Ebben a hirdetésben szereplé telken kivil, még van lehetdség vasarolni telket ezen a terileten
(aktualitas folyamatosan valtozhat):

1/2 2025. 08. 25. 16:41
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- 778 m2 telek 45 millié Ft
- 912 m2 telek 48 millio Ft

Amennyiben barmilyen informaciéra sziiksége van irodank szivesen all rendelkezésére!

Kereslink és kinalunk elad6 és bérbeadd ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-
medence régidban.

A Nivé Ingatlanforgalmi Szakértdi Iroda teljes eladd és bérbeadd ingatlan és albérlet kindlatat

megtekintheti honlapunkon,

Irodai azonosité kdd: NAO74

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjén (https://ingatlan.com/31913961) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2025. 08. 25. 16:41
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Solyi utca latképe I I a vizsgalt ingatlanrész latképe

a vizsgalt ingatlanrész latképe | [ a vizsgalt ingatlanrész latképe
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FENYKEPEK 2. OLDAL

a vizsgalt ingatlanrész latképe | | a vizsgalt ingatlanrész latképe

a tavkozlési kabel nyomvonala | | a tavkozlési kabel nyomvonala
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