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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatdo Zrt. 2025. julius 27-én bizta meg a Bakony-Immo
Ingatlanszakértd Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a Veszprém kiilteriilet 0438 helyrajzi szamon
nyilvantartott, ,kivett telephely” megnevezést ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésével. Az
ingatlanértékelés célja aktualis forgalmi érték megallapitasa gazdasagi dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés a tobbszor modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet alapjan, az dvatos becslés elvét
figyelembe véve, az EVS 2016, EVS 2020 és a TEGOVA vonatkozd ajanlasainak megfelelden,
azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Ertékformak
Piaci érték (EVS 2016)

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutatd vevd és egy hajlandosagot mutatd elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd
fiiggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil jartak
el.

A magyvar gvakorlatban a piaci és a forgalmi érték gyakorlatilag egymads szinoniméjaként hasznalt,
jelen értékelés soran is hasonldan jartunk el.

Maradvanyérték (EVS 2016)

Az a becsiilt 0sszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értékesités besiilt koltségeinek levonasa utan, ha a vagyontargy hasznos élettartalméanak a végén
varhato koru és allapota lenne.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert

adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé modszer 6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

1. Az 0Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
4
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ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd
sz€1s6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

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

3. Az elemzett 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 vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodositd  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlitoé adatok alaphalmazara nem jellemz0. Az értékmodositd
tényezok koziil az aldbbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltérd méret,

- alapozas modja,

- 16 teherhordé szerkezetek megoldasai,

- kdzbenso €s zarofodémek megoldasai,

- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatarolo szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- bels6 elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.
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4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felujitas éve,

- komolyabb kéaresemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszeri hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

- épitési lehet6ség (beépithetd teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktuara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkdzlekedés, megallok, utburkolat),
- megkdzelithetoség,

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

- szabadidoés létesitmények,

- telekommunikécid.

4.6. Kornyezeti szempontok:
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- szomszédok és szomszédos létesitmények,

- Ovezet,

- kilatéas, panordma,

- szennyez06 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 é€s tények,

- mliemléki védettség,

- vizbazisvédelmi véddovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositdé hatasukat szdmszeriien is meg kell
hatarozni. Az értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld 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 moédszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdk.

Koltségalapti mdédszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl le kell
vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évé 1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargyndl, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avuldsok szdmitdsa, piaci viszonyok miatti korrekci6.
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4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé modszer szerint; piaci 0sszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és €pitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének  koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniill azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-eloallitasi koltség.

Az ujra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-eldallitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsdkkenés oka lehet: a
fizikai romlds, a funkciondlis avulas és a kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romlésat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasoknal a felépitmény
gazdasigosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altalinos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes ¢élettartamokat kell hasznalni:

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

- ‘1‘<ertvar051, csaladi haz Jelleguso_80 év,
épiiletek

- ipari és mezOgazdasagi épiiletek 20-50 év.

3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelonek
mérlegelnie  kell a  korszerdi  létesitmény  vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény
képtelen kielégiteni.

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

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni. Szamitésa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki szemléletii
avultsagbecslések utan a funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.
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3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikréznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcid a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak
kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

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

Maradvanyelvii médszer

Maradvanyérték meghatarozasa

Az a becsiilt Osszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értékesités besiilt koltségeinek levonasa utan, ha a vagyontargy hasznos élettartalmanak a végén
varhat6 koru és allapotu lenne.

A maradvanyérték modszer a harom {6 értékbecslési modszer kombinacidja, mely alkalmazhato
épitési telkek, félig elkésziilt értékesitési célu beruhdzasok (példaul lakasprojekt), illetve olyan
ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkciojukban nem hasznalhatok, tovabba egyéb
spekulativ telekingatlan értékelésére.

A moédszer alkalmazasi kore

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

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

2. A fejlesztok versenyhelyzetben vannak és az adott ingatlan értékesitése varhatd, hogy
arverseny alakul ki.

e ey

meghatarozasan alapulé maddszer:

. Fejlesztési telekingatlan,

. Befejezetlen beruhazas,

. Jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhato ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.

A modszer alkalmazasanak 1épései

A modszer alkalmazasnak Iépései befejezetlen beruhazas esetén: A befejezetlen beruhazas
esetében, amennyiben az redlis, feltételezésre keriil, hogy a beruhazas befejezése a legelonydsebb
¢és legjobb hasznositas. A modszer alapelve, hogy egy befejezetlen beruhazas maradvanyértéke
megegyezik a beruhdzas befejezésének feltételezése melletti varhatd értékesitési aranak
koltségekkel és elvart nyereséggel csokkentett értékével.

A modszer alkalmazasanak Iépései megegyeznek a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy az elsé 1épés a mar megkezdett beruhazas tervezett hasznositasahoz
tartozo projekttervek megismerése €s az abban szerepld adatok szakmai feliilvizsgalata.
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A modszer alkalmazasnak 1épései fejlesztési telekingatlan esetében

A modszer alapelve, hogy egy fejlesztési teriilet maradvanyértéke megegyezik a fejlesztett teriilet
varhato értékesitési aranak koltségekkel és elvar nyereséggel csokkentett értékével.

1.

2.

9.

10.

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

A legelonydsebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa
A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhatod bevétel meghatarozasa

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

Az értékesitésig varhatdan felmeriild fenntartasi koltségek

Ertékesitési koltségek

Finanszirozasi koltségek

A fejleszto altal elvart nyereség meghatarozasa

Maradvanyérték meghatarozasa

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

Az értékeld itt csak olyan hasznositdsi modokat vehet szamitasba, amelyek teljesitik az alabbi
kritériumokat:

Az adott hasznalati mod jogilag megvaldsithatd, az atalakitdst az épitési hatosag,
miemlékvédelmi vagy egyéb okbol feltételezhetben nem akaddlyozza meg.

Az adott hasznalati méd miiszakilag megvalosithato.

A fejlesztéssel létrehozandd ingatlan megfeleld piaci kereslettel rendelkezik. Minden
esetben indokolni sziikséges, hogy a kivalasztott hasznositas megfelel a leggazdasagosabb
és legjobb hasznositasi modnak.

A legelényosebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa

A leggazdasagosabb és legjobb hasznositashoz tartozd fejlesztéshez meg kell allapitani a
felépitmény azon nettd hasznos teriiletét, amit az adott ingatlanon optimalisan el lehet érni.
Itt az aktualis épitési eldirasokbdl sziikséges kiindulni, a késdbbiekben varhatd pozitiv
valtozasok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehetok figyelembe. Kalkulalni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozasok miatti teriilet valtozadsok beépithetoséget
befolyasold hatdsaival. A jogilag megengedhetd maximalis beépithetdséggel akkor lehet
csak szamolni, ha igazolhatd, hogy a telek ilyen szintli beépitése nem idéz el6 indokolatlan
tobbletkdltséget és a teljes beépitéssel létrehozott felépitmény értékesithetdsége nem
rosszabb, mint a piaci atlag. Amennyiben ezek a feltételek nem teljesiilnek, az értékelének
csak olyan beépitési szinttel szabad szamolni, amire feltételezhetéen piaci kereslet
mutatkozik.
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A fejlesztett ingatlan értékesitésébol varhatd bevétel meghatarozasa

A fejlesztett ingatlan tervezett értékesitési arat a jelenlegi atlagos piaci arakbol kell levezetni. Nem
alkalmazhato olyan arszint, amely a fejlesztési id6 alatti kedvez6 piaci arvaltozasokra épit. Szintén
nem alkalmazhatd olyan arszint, amelyet ugyan jelenleg egyes fejlesztok értékesitéseik soran
alkalmaznak, de amelyeknél alacsonyabb arakkal is kinalnak hasonl6 ingatlanokat. Az 4tlagos piaci
ar legalabb 3 Osszehasonlitdo adasvételi, annak hianyaban kinalati ar felhasznalasaval hatarozando
meg, az atlagos aralku figyelembe vételével. A fenti elvektdl csak kivételes esetben részletes
indoklas mellett lehet eltérni.

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatirozsa

A kozvetlen koltség (kivitelezési koltség) az alabbi modokon hatarozhatd meg:

. Az épiiletre készitett koltségvetési kiiras szakértdi bearazasaval
. Osszehasonlit6 elemzéssel, komparativ modszerrel
. Koltségbecslési segédlettel

A koltségbecslést a koltség alapu értékelésnél leirt moédon sziikséges végrehajtani. Itt figyelembe
kell venni a megléve és a késObbiekben atalakitando épiiletrészek koltségesokkentd hatésat,
valamint azt, hogy meglévo épiiletrészeknél mar a beruhazds nem zdldmezds, igy az ebbdl
szarmazoé tobbletkoltséggel szamolni kell.

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

A fejlesztés varhato kozvetett koltségei kozott az alabbiakat kell tekintetbe venni:

. Tervezési és engedélyezési koltség

. Jogi és adminisztracios koltség

. Miiszaki ellendrzés koltsége

. Projektmenedzsment koltsége

. Teriiletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke
. Egyéb fejlesztoi koltségek

A fenti koltségek meghatarozasi modja megegyezik a koltség alapu értékelési modnal leirt
iranyelvekkel.

Az értékesitésig varhatdan felmeriild fenntartasi koltségek

A fejlesztett ingatlan értékesitésnek lezarasaig szamos fenntartassal kapcsolatos koltség jelentkezik,
amelyet a szamitas soran figyelembe kell venni. Ezek kiillondsen a kdvetkezok:

. Kozmi koltségek
. Ingatlan biztositas koltsége
. Orzési koltségek
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. Ko6z06s koltség

. Allagmegovasi koltségek

. Ingatlanadd

. Tulajdonosi kotelezettségekhez kotodo egyéb koltségek (teriiletgondozas, ho eltakaritas
stb.)

Ertékesitési koltségek

Az értékesitési koltségek meghatarozasanal az aktualis ingatlan kozvetitéi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosnal varhatoan felmeriild, a vevdre a4t nem
harithat6 koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése soran elkeriilhetetlen.

Finanszirozasi koltségek

A finanszirozas koltségénél csak olyan hitel kalkulalhatd koltségét sziikséges figyelembe venni,
ami az ingatlan teljes értékesitéséig a hitelez0 részére varhatéan kifizetésre keriil. A koltségek
szamitasanal az alabbiakra sziikséges tekintettel lenni:

. A hasonl6 fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

. A hasonlo fejlesztéseknél alkalmazott kezelési koltségek, szerz6déskotési dijak ¢és
rendelkezésre tartasi jutalékok

. Elvart 6nerd
. A fejlesztés tervezhetd pénziigyi litemezése
. Az épités és értékesités teljes atfutasi ideje

A kondiciok (6nerd, koltségek) meghatdrozdsdnal az indikativ vagy kotelezd érvényl ajanlat
feltételeit, ha ilyen nem all rendelkezésre, akkor az altalanosnak tekinthetd aktualis piaci
kondiciokat sziikséges figyelembe venni.

A fejleszt6 altal elvart nyereség meghatarozasa

A fejleszto altal elvart nyereséget vagy a piacon kialakult nyereségszint (példaul arbevétel aranyos
eredmény) alapjan kell meghatarozni, vagy az épitést finanszirozo bank altal elvart 6nerd és a
fejlesztés kockazata alapjan meghatarozott elvart sajattoke megtériilés segitségével kell kiszamolni.
Az elvart nyereség meghatarozasat az értékelonek részletesen dokumentalni és indokolni kell.

A maradvanyérték a fent meghatarozott modon kiszamitott bevételek és kiadasok kiilonbségeként
jon létre, ahol a bevételb6l le kell vonni a fejlesztés kozvetlen és kozvetett koltségét, a

finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A modszer alkalmazasa a jelenlegi funkcidjdban nem hasznalhat6 ingatlan esetében:

A jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhaté ingatlanok esetében meg sziikséges vizsgalni a
legelonyosebb és legjobb hasznositas szerinti funkciot és a funkcidvaltas megvalositasanak
feltételeit. A modszer alkalmazasa ekkor megegyezik a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy figyelembe kell venni a jelenlegi hasznositds megsziintetésének
koltségeit és idGigényét és ezeket a szamitasokba be kell épiteni.
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Felhasznalt forrasok:

- 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozd mddszertani elvekrdl (25/1997. (VIIL.1.) sz. PM

rendeletet)

- 11/2018. (I1.27.) sz&ma MNB ajanlas

- TEGoVA:EVS 2016

2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2025. julius 30-an Epinger-Galajda Edit Sarolta fels6foku ingatlanvagyon-

értékeld tartotta. A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold
tényezoket vizsgalt, az ingatlanrdl és kornyezetérol fényképfelvételeket készitett. A helyszini
vizsgalaton tulmenden tajékozodott az adott tipust és jellegii ingatlanok altalanos piaci helyzetér6l,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:

E-hiteles tulajdoni lap

E-hiteles térképmasolat
Szabélyozasi terv és HESZ kivonat

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

E-hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap datuma: 2025. 08. 06.
Ingatlan cime: Veszprém
Ingatlan fekvése kiiltertilet
Helyrajzi szama: Veszprém 0438
Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett telephely
Telek tertilete: 3083 m?
Tulajdoni lap II. rész:

11/2.

Tulajdoni hanyad: 11

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jog Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
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Tulajdoni lap III. rész

Vezetékjog. 1-9 ssz. 20 kV-os elektromos 1égvezeték és foldkabel biztonsagi ovezete
altal érintett 37 m2 teriiletre, 8-978-2015. szamon =zaradékolt teriiletkimutatas és
valtozasi vazrajz alapjan.

/1. jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO
RESZVENYTARSASAG torzsszam:10741980

cim: 9027 GYOR Kand6 Kalman utca 11-13.

Onallo szdveges bejegyzés a VVMKH Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly 5.
17109/5/2024. iigyiratszami véglegessé valt hatarozata alapjan az ingatlan teljes

172 teriilete végleges mas célu hasznositas soran kivett "telephely" megnevezésre valtozott
az I. részen., 8/803/2024.
Megjegyzés:

A tulajdoni lap III/1. szam alatti bejegyzésében szerepld elektromos vezetékjoggal kapcsolatban
dokumentum nem 4all rendelkezésre, az az e-k6zmii vazrajz alapjan a bejegyzés az ingatlan
délkeleti hatara mentén futd, szabad szemmel is lathato elektromos vezeték véddtavolsaga miatt
keriilt felvezetésre. Az érintett teriilet mérete, illetve a vezeték elhelyezkedése miatt a bejegyzés az
ingatlan piac-és forgalomképességét érdemben nem befolyasolja. E-kézmii kivonat:

° E-KOZMO L akossag

Kozmitérkép  Ogytar Kozminyilatkozat igénylése  Kozmik-alldsfoglalds igényiése

/
/
= N
20M EOV 5650015 1330504

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kiozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Ko6zép-dunantili régidoban, a Bakony 1abanal talalhato, Veszprém varmegye székhelye.
A véros Budapesttél 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fOvaros 2 oran beliil elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8-as szamu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu féuton
érhet6 el. A varos a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gydrrel is, igy vasuti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.
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A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése ¢és kozlekedési kapcesolatai:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelés targyat képezo ingatlan a varos déli, ipari-kereskedelmi jellegii részén, a 8-as és a 73-
as fout, és a 7217-es utak talalkozasaban fekvo Déli Intézménykdzpont teriiletén, a telepiilés
kozpontjatol mintegy 3,3 km-re, délkeletre, a 73-as fOutat és 7217-es utat Osszekotd
Sepsiszentgyorgy utca mentén taldlhato. Kornyezetében logisztikai kdzpontok, telephelyek,
kereskedelmi egységek, illetve beépitetlen teriiletek vannak.
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Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

1+ .
1+]
0L o Yot A e g el s e Veszorém
o .
2 {

] 4, s
HIE
'1‘ i a™® ; 3
e Lo, §

Ertékelt —~
ingatlan

perkercd

forras: maps.google.com
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A sziikebb kornyezetet az alabbi térképszelvény mutatja:
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Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantali régioé egyik dinamikusan fejlédé varosa, a 2023-as évben Eurdpa
Kulturalis Févarosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek koszonhetden
jelent6s idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos koryékére szamos
nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé jellemzd. A
nyilvantartott allaskeresdk szama 667 {0, a munkanélkiiliségi rata 1,83 % (Nemzeti Foglalkoztatasi
Szolgalat, 2025. 06. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi integracidé nyertese a teljes Kozép-
dunantili régidban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolédva orszagos jelentdségii
kutatointézetek miikodnek a varosban. Az elobbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak regionalis
viszonylatban is viszonylag magasak.

Gyorstajékoztatd, az ipari termelés

(KSH ) Syteama GYORSTAJEKOZTATG
-f' HIVMATAL = Ipar, 2025. majus (elsh becslés)

Kizzététel: 2025. julius 4.

2,6 %-Kkal elmaradt az ipari termelés az egy évvel korabbitol

2025 majusidban az ipari termelés volumene 2,6%-kal elmaradt az egy évvel kordbbital. A

munkanaphatistél megtisztitott index megegyezik a kiigazitatlannal. A szezonilisan és mun-

kanappal kiigazitott adatok alapjin az ipari kibocsdtas 1,3% -kal kisebb volt a 2025, dprilisi-
nil.

* A feldolgozdipari aligak duntd tibbségében csokkent a lermelés volumene az eldzd év azonos
hénapjshoz viszonyitva. A legnagyobb silyd aldgak kizol a jirmigyirtds, illetve a szdmitdpép,
elektronikai, optikai termék gydrtdza bovult, ugyanakkor a villamos berendezés pydntdsdban,
valamint az élelmiszer, ital €s dohdnytermék gydndsdban visszaesés kivetkezett be.

* Az ipari termekés az év elso ot honapjdban 4,1%-kal kisebb volt, mint 2024 azonos idoszakd-
ban.

* A szezondlisan €s munkanaptémyezdvel kiigazitott ipari kibocsdtds az €10zd hdnaphoz képest
1,3%-kal csokkent.

Az ipari termelés volumenindexe
(Szezondlisan &5 munkanappal kigazitott, 2021. &v havi Atlaga = 100,0)

115

110
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2021 2022 2023 2024 2025
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Az ipari termelés volumenindexe

Kiigazitatlan Evkezdettal Munkanappal | Szezonilisan és

Idészak (myers) {myers) kiigaritott m‘ga

elozd év azonos idoszaka = 14D hinap= 100.0

2024. miéjus 4.5 976 5 958
jlnius 21,7 6.6 927.0 1009
jalius 08,5 06,9 '?32 ............. ?2-
auguszius 905 96,1 5.6 100.0
srepiember 018 95,7 '?I.E ............. E-

okidher 993 o1 Db 1019
november 26,0 06,1 '3-‘3? ............. E
december 947 6.0 921 971

2025. janudr 957 95.7 ‘?5? ............. 1005
februsr 91,3 934 9120 990
mircius 10,0 95.6 ‘SHJE: ............. m

dprilis 950 955 97.7 1015

mijus T4 959 ‘3-'?4 ............. 987

Kivetkezik: Ipar, 2025, jinius {elso becslés) — korzd@itel: 2005, augusrius 6.

Kapesolidd: Ipar, 2025, mdjus (misodik becskés)
Kapesolat: kommunikaciod® ksh ho

Tablik (STADAT): httpsswww_ ksh hu/stadat_ipe

koezéiste]: 2025, jilius 15.
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Az ipari és logisztikai ingatlanok piaca

3. Az ipari-logisztikai ingatlanok piaca

2024, masodik félévben az ipari-logisztikai ingationok irdnti kereslet szempontjabdl is meghatdrozd dgazatok tibbségében
csékkent g kibocsatds: az ipari termelés volumene dtlagosan 5,2 szdzalékkal, @ belféldi kdzuti druszdliitds drutonna-kilo-

méterben mért volumene pedig 17,3 szdzalékkal maradt el az eldzd év ozonos iddszoki odatdtal. A Budapest és kdrnyéki
ipari-logisztikai terdletek kihoszndlatlonsdgi ratdjo éves dssrevetéshen cobkkent, 2024. év végén 7.9 szdzalékan alit. 2024-
ben az ipari-logisztikai keresletet o megujitdsok és az df bérbeaddsok domindltak, a nettd piaci felszivds kiizel azonos volt
az df dtaddsok terdletével, 2025-ben ismét nogyobb volumend, 259 ezer négyzetméter df ipari-logisztikai terilet dtoddsdat
tervezik o Budapest és kdrnyéki piacon, ezt és o 2024-e5 nettd pioci felszivdsi adatot alapul véve, @ kihaszndlatlonsdgi
rata mérsékelt emelkedése varhatd. Rekordnagysdgu, oz ipari nagyberuhdzdsok helyszinei kdre koncentrdlddo fejlesztés
elsdsorban o keleti orszdgrészbe vdrhatd. Az ipari-logisztikai ingatianok eurdban megdllapitott jellemzd bérleti dijaiban

6,2 szazalékos emelkedés tértént éves alopon.

7. abra
A fabb feldolgozoipari aldgak termelésének
volumenvaltozdsa (2021 = 100)

2021 =100 2021 = 100
180 .. - 180
170 F170
160 - 160
150 4 L 150
130 -} 130
F L [ U U . W SO, .0, -} 120
110 4. F110
1100 e e | 100
75 1 . e, |, IO et T T e et o0
B0 I B
70 - " - 0
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= Villamos berendezes pyartasa (9.6%)
= Gumi-, miianyag &s Epitdanyagipar (7.7%)
= Femfeldolgozs, kohaszat (6.9%)

= Feldolgozoipar dsszesen [95,2%)

== Elektronikai ipar {9,2%)

— Eledmiszeripar {12,5%]

Megjegyzés: Srezonalison @5 munkonaphotassal igazitott odatok.
2021. év hawi etiogahoz képest. A jelmogyardzotban a feidolgozoipari
olagak mellatt zarojelben szerepld srazalakos értékek az odott aldg
2024. évi ipor termaiésen ballii raszaranyct jeidi.

Forras: K5H.

2025 januarjaban az ipari termelés visszaesése folytatd-
dott. Magyarorszagon 2024 mascdik félévében havonta
atlagosan 5,2 szdzalékkal csikkent az ipari termelés éves
alapon. Ezt kivetden 2025. janudrban 3,3 szazalékkal mér-
sékl5dott a volumen az eldz8 év azonos idGszakdhoz képest,
mig az eldzd hdnaphoz képest 0,8 szazalékos volt a csikke-
nés mértéks a szezonalisan s munkanaphatdssal igazitott
adatok szerint. A feldolgozdipari aldgak kézil a legnagyobb
sUlyd jarmidgydrtas (-3,0 szdzalék) és a villamos berendezé-
sek kibocsdtasa (-29,5 szdzalék) egyardnt mérséklSdont éves
alapon januarban (7. abra). Az ipari export volumene 5,7
szazalékkal ndtt, mig az ipar belfaldi értékesitése 3.9 szdza-
lékkal mérséklGdott az eldzd év azonos hdnapjdhoz képest.
Az Gsszes rendelésdllomany januar végen 13,6 szazalekkal
elmaradt az egy évvel korabbitdl. 2024, negyedik negyed-
évben a kereskedelmiingatlan-piac szempontjabdl relevans
dgazatok beruhdzdsi aktivitdsa a pénzlgyi szektor kivételé-
vel csikkent (melléklet 2. dbra). A logisztikai dgazatokban
{-30,4 szdzalék) mérték a legnagyobb visszassést, emellett
a kereskedelemben (-20,3 szdzalék), az IKT szektorban (9,1
szdzalék), illetve a feldolgozdiparban (-6,4 szdzalék) egyarant
visszaestek a beruhazasok éves Gsszevetésben.
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8. dbra
Uj atadasok, nettd felszivas és kihasznalatlansagi rata
Budapest és agglomeracioja ipari-logisztikai piacian

25
20
15
-1 10
3
o
-5

=1 Atadott 4j kindlat

[ Ketto piac felsavas

F=4 Tervezett stadasok

[ A tervezett stadasok eloberiettel lekStott resze
= Kihasznalatlansigi Ats (jobb tengehy)

Magjegyzes: 2024. év vagi adatok alapjan.
Forrgs: Budopaest Research Forum, Cushmon & Wakefield.

9, abra
A berlgi kereslet szerzodéstipusok szerinti dsszetétele
a Budapest és agglomeracid ipari-logisztikai piacan

Ezernm %
00 [ B0
Jo0 . [T 3 70O
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65
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: M b
o B A I il g
o =
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1 Elaberiet
EZA Uj bérbeadis

= Megijitas
A A netto kereslet ardanya (jobb tengely)

Forrgs: Budopaest Research Forum, Cushmon & Wakefield.

2025-ben a Budapest és kirnyeki ipari-logisztikai piac ki-
hasznalatlansagi rataja emelkedhet. 2024-ben 237 ezer
négyzetméter ipari-logisztikai teriletet adtak it Budapesten
& kirnyékén, amely a 2023, év végi dllomdny 6,8 szdzaléka-
nak felel meg, é5 az eldzd harom év dtaddsaival dsszevetve,
alacsonyabb valumennek szdmit (8. dbra). A 2024-ben Gjon-
nan piacra érkezett teriiletek 96 szdzalékanzk az atadaskor
mar volt bérldje. 2025-ben 259 ezer négyzetméter ipari-lo-
gisztikai teriilet ataddsa varhato (a meglévd dllomany 6,9
szazaléka), amelyeknek 31 szdzaléka rendelkezett eldbérlet
szerzfdéssel 2024. december végén. Kereslet tekintetében
az éves nettd piaci felszivds (234 ezer négyzetméter) 30 szd-
zalékkal meghaladta a 2023-as szintet. Az (] Ataddsok kizel
teljes beérbeadotisaganak, valamint a masodik félév — azon
beldl is a negyedik negyedéy — magas nettd piacd felszivasa-
nak hatasdra a budapest ipari-logisztikai piac kihasznalat-
lansagi ratdja 2024 soran 0,7 szazalékponttal csokkent, év
viégén 7,9 szdzalékon Allt. 2025-re eldretekintve a varhatd dj
dtadaszok becsilt bérleti keresletet meghaladd Gres teriilete-
inek hatdsdra, az ipar-logisztika szegmens kihaszndlatlansdgi
ratdjanak mérsékelt emelkedésére lehet szamitani.

2024-ben az ipari-logisztikai keresletet a megijitasok és
uj bérbeadasok dominaltak, magasnak szamitd nettd pi-
aci felszivds mellett. 2024-ben 615 ezer négyzetmiéter ipa-
ri-logisztikai terdletre kitdttek bérlet szerafdést Budapest
&s agglomeracidja piacan (9. dbra). Ez a bruttd keresleti
szint & szdzalékkal alacsonyabb volt az eldzd évi adatnal,
de a 2021-et megeldzd éveket tekintve magasnak szamit.
2024-ben éves dsszevetésben a szerzddésmegujitasokat
nem tartalmazd nettd kereslet szinte azonos volt az egy
évwel korabbival, a szerzédeésmegljitasok volumene pedig
1% szézalékkal alacsonyabb volt. Ezzel a bruttd keresleten
beliil 3 szerzédéshosszabbitdsok ardnya a 2023-as éves 45
szazalékos aranyhoz képest kisebb, 40 szdzalék volt. Az uj
bérleti szerzGdések 37 szdzalékot, az eldbérletek 16 szdza-
lékot, a bovillések pedig 7 szazalékot képviseltek a bruttd
keresleten beldl. Az ipari-logisztikai bérleti piac legaktivabb
szerepldi 2024-ben a gyartasi tevékenységet végzd cégek
voltak, a teljes bérbeadas 39 szdzaléka kithetd hozzdjuk,
de a logisztikai szolgditato tevékenység 35 szazalékos ré-
szesedése is jelentds volt (melléklet 14. dbra). A jellemzd
kindlati bérleti dijak 2024. december végen is az 5,3-5,9
euro/négyzetméter/ho savban mozogtak [melléklet 15
abra). A jellemzd bérleti dijsdv kizépértéke az elmult egy
évben 6,2 szdzalékkal emelkedeatt.

Az ipari nagyberuhdzdsok helyszinei kiré koncentrilédva,
a keleti orszdgrészbe tolddik az ipari-logisztikai ingatlana-
tadasok legnagyobb része. 2024 december végén, orsza-
gos szinten mintegy 16,4 millié négyzetméter volt a modern
ipari-logisztikai ingatlanok dllomdanya, a bérbeadasi céld és
sajat hasznalatl ingatlanokat is beleértve. 2024-ben 1,8
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10. abra millié négyzetméternyi ) terGletet adtak at, amely a 2023.
A megvalosult és tervezett ipari-logisztikai atadasok év végi dllomdny 12,6 szizaléka, A Budapesten és kbrnyékén
Magyarorszagon kiviil es6 atadasokat (1,6 millié négyzetmétert) vizsgalva, az

U] teriletek 67 szazaléka a Kelet-Magyarorszég, 17 szdzaléka
a Kozép-Magyarorszég, 15 szazaléka pedig a Nyugat-Magyar-
orszag régioban valosuit meg (10. 3bra). Orsz3gos szinten
a folyamatban 1évo ipari nagyberuhazasok, tovabba az
ezekhez kapcsolodo beszallitoi Ianc érdemi keresletet ta-
masztanak az ipari-logisztikai ingatlanok irant. 2025-ben
rekordvolumend, kozel 2,4 millio négyzetméter ipari-lo-
giszokai ingatlan 3tadasa varhato orszagszerte, ez 3 2024,

~ ™ VI O N 0 0O =N Mg

5855585885888 88<=2 AN , ‘ o RSPy

L 882 S S5 0 A0 B0 B0 S o B B R 3t - 0] ev vegi allomanyhoz kepest 14 szazalekos bovulest jelent.

= Kelet-Magyarorszig RS A 2025-re tervezett G Stadasok 62 szazaléka Kelet-Magyar-

== Kozep-Magyarorszag ‘

I Nyugat-Magyarorszag orszagon, 19-19 szizaléka pedig Kd2ép-Magyarorszigon (Bu-
Magiegysis: Kiisdp-Mogyerorssd tartol & Bdag ésogg- dapestet is beleértve) és Nyugat-Magyarorszagon varhato.

fomeréeidjeban talélhatd fejlesstéseket. A tervezett Gtadésok 2026.év. A kelet-magyarorszdgi magas ardnyt fGként a Debrecenben,
::9;"’:_':;:'”’”' Kecskeméten, Nyiregyhdzén és Szegeden folyamatban vs
z : ipari beruhdzdsok magyardzzik. Az ipar-logisztika szegmenst
érimté ipari beruhdzdsok keresletosatonad hatdsa a Lakds- és
Ingatianpiaci Tandcsadé TestUlet 2025. mérciusi Glésén is ki-
értékelésre kerGlt, az elhangzott véleményeket az 1. keretes

iras foglalja &ssze.

Felhasznalt forrasok:
MNB Magyar Nemzeti Bank (2025): Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2025. aprilis
Elérheto: https:// www.mnb.hu/letoltes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2025-aprilis.pdf

KSH (2025): Az ipari termelés 3,9%-kal mersékiodott. Gyorstajékoztato. Ipar, 2025.majus
(masodik becslés). Elérhetd: https://www.ksh.hu/gyorstajekoztatok/ipa/ipa2501.html
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Az ingatlan ovezeti besoroldsa

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogl Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan Gksz-14 jeli
kereskedelmi, szolgaltato teriiletek épitési 6vezetben talalhat6. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

% TR s T o { i ~, - e

‘Gksz:23

Gksz-23

Kivonat a helyi épitési szabalyzatbol:

&8 Nemzeti
sabhalvia Magyar Kézlony@ Cégkdzlony @
Jogszabalytar Y Y & Y

Veszprém Megyei Jogui Varos Onkormanyzatanak Kozgytilése 24/2017 (IX.28..) 5nkormanyzati rendelete

a Helyi Epitési Szabalyzatrél

Hatélyos: 2024. 07. 12

32. Kereskedelmi, szolgaltato teriiletek altalanos elgirasok

32.§ (1) Az épitési dvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 7. pontja tartalmazza.

(2) Onallé laké rendeltetési éplilet nem helyezhets el, de a gazdasagi rendeltetésl épuleten bellil a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet szamara 1 db szolgalati
lakas kialakithaté.

(3)°” A terUleten elhelyezhet6:

a) nem zavar6 hatasu gazdasagi,

b) igazgatasi, egyéb iroda,

o) sport,

d) parkolohaz, izemanyagtolto,

e) egyhazi, oktatasi, egészségugyi, szocialis,

f) egyéb kozosségi szérakoztatd
rendeltetési éplet.

33. Kereskedelmi, szolgéltaté teriiletekre vonatkozé egyedi elGirasok

33. § (1) Gksz-09 jel(i épitési dvezet ,G" garazsvaros jeloléssel érintett terliletén: a beépitési mod zartsoru.

(2%

(3) Gksz-17, valamint a 8. sz. €s 82. sz. féutak menti Gksz-22 jelli épitési dvezetben 200 m-nél hosszabb éplilet nem épitheté.

(4) A 8. sz. és 82. sz. féutak menti Gksz-22 jel( épitési Gvezetben az elékert mérete:

a) a 8. sz. fékdzlekedési Ut és az Eszakkeleti utgylrd mentén 30 m,

b) a Kiils6 Kadartai ut mentén 50 m.

(5)%* Gksz-28 jelli épitési Gvezetben a 20. § (2) bekezdés b) pontja nem alkalmazhato. A telek zéldfeliletként fenntartandé részeként jelolt tertleten gépjarmi
kozlekedésre és parkolasra hasznalhat6 tertletek nem jeldlhetdk ki.

(6)°° Gksz-14 jelli épitési Ovezetben a Veszprém 6772, 6773, 6774, 6775, 0431, 0441/5, 0441/6, 0441/7, 0441/9, 0441/10, 0441/11 hrsz.-G ingatlanokra vonatkozéan
foldtani veszélyforras miatt (j éplilet elhelyezése elétt az ingatlanokra geotechnikai szakvélemény és kornyezetvédelmi felllvizsgalat vagy kornyezeti hatasvizsgalat
vagy az ezeknek megfelel6 tartalmu egyedi kockazatértékelési vizsgalat készitendo.
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A B [l D E F G | H

1. ]::pilésl Beépitési mod Kialakithaté legkisebb [A épi ég|Az ép geng Z legkisebb | Kialakitand6 telek legkisebb
2 bvezet jele ;ele;x teriilet me-f::(gerlell legnagyobb | legnagyobb mértéke :n;rléke szélessége mélysége
m-) :n;)ee (m) ) (m) (m)
3. Gksz-01 SZ 1000 20 45 30 25 35
4. Gksz-02 SZ 2000 20 5 30 30 50
5. Gksz-03 SZ 1000 25 75 30 25 35
6. Gksz-04 SZ 1000 30 45 30 25 35
7. Gksz-05 SZ 1000 30 5.4 30 25 35
8. Gksz-06 SZ 2000 30 6 30 30 50
9. Gksz-07 SZ 1000 30 7.5 30 25 35
10. Gksz-08 SZ 2000 30 7.5 30 30 50
11 Gksz-09 SZ 3000 30 10,5 30 35 50
12. Gksz-10 SZ 8000 35 18 25 35 50
13. Gksz-11 SZ 2000 40 75 30 30 50
14. Gksz-12 SZ 3000 40 10 25 30 50
15. Gksz-13 SZ 2000 40 103 30 35 50
[Cksz- 17 7z TS00 Ely T s K] 0 1
1 |
18. Gksz-16 SZ 10000 40 15 40
19. Gksz-17 SZ 3000 40 15 25
20. Gksz-18 SZ 2500 45 15 30 40 50

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

T

0441/6
Telephely

[0
elephely

\ Feleshdy

A 0438 helyrajzi szamt ingatlan délkelet-északnyugat hossztengelyl, szabalytalan sokszog alaku,
delkeleti utcafrontra nyitott, kozel sik terepfelszinii, keritetlen. Az ingatlan északkeleti, kisebb része
fiives, mashol cserjés-bozotos teriilet.

Kozmiiellatottsag
Az ingatlan mért kézmiivekkel nem rendelkezik, 400 m-en beliil valamennyi kdzm elérhetd.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utaldo jel az értékelt ingatlanon és
kornyezetében nem észlelhetd, engedélykoteles tevékenység nem folyik.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemz6i
Az értékelt ingatlan teriiletén felépitmény nem talalhato.
4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken tilmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:
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Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi  avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, 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 tudomasunk 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 ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo irdnyaban elfogultsag, illetve kizard ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétol, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhaszndlasanak eredményeképpen johet létre.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovobeni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatosagoktdl €s egyéb szervezetektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetok.

Az ingatlan jovébeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban lévének
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbiz6 altal — jelen szakvélemény 1. pontban megjelolt
célra torténd felhaszndlasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az
értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhatd ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes
egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta. Amennyiben az értékesitést afa terhelné, a
megallapitott érték nem tartalmazza az afa Gsszegét.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A megallapitott érték nem tartalmazza a telekalakitdssal, az ingatlan-nyilvantartds egyéb
valtoztatasaval, illetve az ingatlan esetleges értékesitésével jaro koltségeket.

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdont vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek koz¢ sorolasa, forgalomképessége.

Az értékelés sordn a nem forintban megadott értékeket az aktualis MNB k&zéparfolyamon
kalkulaltuk.
4.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres idokozonkeént, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben bedllo 1ényeges 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 meghatarozdsa soran az ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6zo
kockézati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatdrozéasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerti gazdalkodas
¢s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonlo jellegli, értékesitésre felkinalt és értékesitett
ingatlanokkal, azok eladasi és kinalati araival vetettiik dssze. A modszer bovebben a 2.2 pont alatt
keriilt ismertetésre. A szamitdst az alabbi tablazat tartalmazza:

Mutaték Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Hladisi v. kinalati ar cladas kinalat kindlat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém

Utca/ut/tér Déli Intézménykozpont Kiils6-Kadartai at Kiils6-Kadartai Gt Kiils6-Kadartai Gt
Ovezeti besorolas Gksz-14 / 40% Gksz-26 / 40% Gksz-26 / 40% Gksz-17/ 40%
Eladas/Kindlat ideje 2024. aprilis 2025. augusztus 2025. augusztus

a telepiilés kozpontjatol 2,5 ke
re, a varos sz€lén, a 8-as és a 82-

a telepiilés kozpontjatol 2,5 km- |a telepiilés kdzpontjatol 2,5 kmrre,
re, a varos sz€élén, a 8-as és a 82-| a varos szélén, a 8-as és a 82-es

a telepiilés déli, részén a 8-as, 73-
as és a 7217-es utak

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

talalkozasaban fekvo Déli
Intézménykozpont teriiletén, ipari-
kereskedelmi jellegii kornyezetben
talalhato, aszfaltos Gton elérhetd,
kozmiivek nélkiil

es féut mellett, a Veszprém
Aréna, azuszoda és
hipermarketek kozelében fekszik,
vizés villany kézmiivel, a
telekhataron

fout mellett, a Veszprém Aréna, az
uszoda és hipermarketek
kozelében fekszik, kozmiivek a
telekhataron
(52 euro/ m2)

es foat mellett, a Veszprém
Aréna, azuszoda és
hipermarketek kozelében fekszik,
kozmiivek a telekhatiron
(39 euro/ m2)

Ingatlan leirasa

maximalis beépithetéség 40%,
maximalis épitménymagassag 12
m, a kialakithato legkisebb
telekteriilet 3500 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel

maximalis beépithetéség 40%,
maximalis épitménymagassag 25
m, a kialakithato legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel

maximalis beépithetéség 40%,
maximalis épitménymagassag 25
m, a kialakithato legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel

maximalis beépithetéség 40%,
maximalis épitménymagassag 25
m, a kialakithato legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel

helyezhetd el helyezhetd el helyezhet6 el helyezhet6 el
forras: sajat adatbazis ingatlan.cony32161188 ingatlan.com/32936465

I 3083 16 423 21 628 28 145
Nettd eladisi vagy kindlati dr 320 000 000 Ft 444 655 243 Ft 433979 857 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 19 485 Ft/m2 20 559 Ft/m2 15419 Ft/m2
Arviltozis korrekcié 5% 0% 0%
Kindlati 4r korrekcié 0% -15% -15%
Korrigalt fajlagos ar 20537 Ft/m2 17 578 Ft/m2 13 107 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités 0% 0% 0%
Telekméret 25% 30% 30%
Ovezeti besorolas, beépithetéség mértéke 0% 0% 0%
Kozmiivek -5% 0% 0%
Vezetékjog 0% 0% 0%
Megoszthatds ig, alak, forma 0% 0% 0%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Osszehasonlité korrekciok sszesen: 20% 30% 30%
Szamitott fajlagos érték: 21 580 Ft/m2 24727 Ft/m2 22 922 Ft/m2 17 091 Ft/m2
Hivatalos euro devizairfolyam 395,37 forint / euro, MNB, 2025.08.15.
ERTEKMEGHATAROZAS:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlito adatokon alapulé médszerrel az alibbiakban hatirozzuk meg:
Forgalmi értéke kerekitve: 3083 m2 X 21 580 Ft/m2 = 66 500 000 Ft
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A szamitas alapjan az ingatlan piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékét

66 500 000 Ft-ban, azaz hatvanhatmilli6-6tszazezer forintban hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghataroziasa maradvanyérték szamitassal

Veszprém MJV telepiilésrendezési eszkdzeinek vizsgalata sordn arra a kovetkeztetésre jutottuk,
hogy az ingatlan legjobb leggazdasagosabb és legjobb hasznositasa az ipari fejlesztési telekként
torténd hasznositas. A maradvanyértékelés modszere bovebben a 2.2 pont alatt keriilt ismertetésre.
A beruhazas soran létrejovO ingatlanok fajlagos értéke az alabbi szamitds soran keriilt

) S
meghatarozasa:
Mutatok Frtékelendé ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Hladas v. kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém, Déli Veszprém Veszprém Veszprém
L, Intézményk 6zpont . .
Utca/it/tér Jutaspuszta Szabads agpuszta Iparviros
Fpités éve 2024 2013-2016 ~2022 2021

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

a telepiilés déli, részén a 8-as, 73-
as és a 7217-es utak
talalkozasaban fekvé Déli
Intézménykozpont teriiletén, ipari
kereskedelmi jellegi

Jutaspuszta telepiilésrészen, ipari
kémyezetben talalahto,
aszfaltuton elérhet6, elektromos
arammal (3*40 A, sajat trafo),

A Veszprémhez kozigazgatasilag
tartozo Szabadsagpusztan
talalhato, aszfaltiton elérhetd,

az északi elkeriilé Gt mellett, a 8-as
fout kozelében, ipari-kereskedelmi-
szolgéltato teriileten talalhato,
aszfaltuton elérhetd,

tékes vizzel és csatorna 6ss7Zkozmiives
kormyezetben taldlhatd, aszfaltos vezetekes Y‘HFZ ©8 esatoma osszrozmiives 6sszkozmiives
a A kézmiivel
uton elérhetd
Fyiilet tagol6dasa foldszint + emelet foldszintes foldszintes foldszint + emelet
Ingatlan allapota uj jo jo felajitott, Gjszerii
Telekméret /m?/ 3083 5237 4000 8100

Ingatlan leirdsa

feltételezett kétszintes, modern,
ipari-logisztikai funkciora
alkalmas kialakitast épiilet

acél vazas, szendvicspanel kito1té

falazati, kalyha futéses, 4,03-6,20

mbelmagassagil csamok, iroda-és
szocidlis blokkal

acél vazas, flitetlen csaroképiilet,
szocialis blokkal

tégla falazata, 600 m2-es, split
klima fiitéses irodaépiilet, 1150 m2-
es és 1350 m2-es acél vazas,
szigetelt hidegraktarakkal

Forras:

ingatlan.com/34648810

ingatlan.com/34318432

ingatlan.com/32151917

Kladas/kindlat ideje

2025. augusztus

2025. augusztus

2025. augusztus

Az ingatlan redukalt

alanteriilete /m/ 2 349 795 1000 3100
Hladisi vagy kinilati ar 315000 000 Ft 480 000 000 Ft 1100 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 396 226 Ft/m2 480 000 Ft/m2 354 839 Ft/m2
Kinalati arkorrekcio -10% -10% -10%
Arvaltozas korrekcio 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 356 604 Ft/m2 432 000 Ft/m2 319 355 Ft/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 20% 30% 20%
Alapteriilet -10% -10% 10%
Epités éve 0% 0% 0%
Miiszaki allapot 10% 10% 0%
Fitési mod 10% 10% 0%
Osszehasonlité korrekcié dsszesen 35% 35% 30%
Szamitott fajlagos érték: 493 259 Ft/m2 481 415 Ft/m2 583 200 Ft/m2 415 161 Ft/m2

Azingatlan piaci értékét Osszehasonlito adatokon alapuldé modszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

A beruhézas soran létrejové ingatlan varhato fajlagos piaci értéke: 493 259 Ft/m?
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A maradvanyérték szamitasat az alabbi szdmitasi tablazat tartalmazza:

Maradvanyérték-szamitas

Alapadatok
Telekméret:
Maximalis beépithet&ség:
Maximalis épitménymagassag:

3083 m2 Beépithet6 brutto terllet:
40 % Beépitendd nettd terdilet:
12 m (2 szint)

2466 m2

2349 m2*

) Mértékegység El't'éKGSI'téSi ) ErtékesithetS | Ertékesitéshal Nett(’fb bevétel [Ft]
Bevételek (m?, db) egységdr (nettd) | teriilet vagy | szarmazé netté AFA-kulcs Megjegyzés
! [Ft/m?] egység bevétel [Ft] 0,0%
. |Ertékesités 1159 000 000 Ft
1.1 [értékesithets alapterilet T = ] 493259]  234895[1158 641421 Ft] 1159000000 Ft
Koltségek Mértékegység| Fajlagos koltsg | Terilet vagy Nett6 kéltség [Ft] Megjegyzés
vagy hdnyad | netté [Ft/m’] egység
2. [Teriiletel6készités koltségei 72 483 500 Ft
2.1 |Telekalakitds m? 0 OFt
2.2 |Bontds m? 0 0Ft
2.3 |Kiilsé és belsé utak, jarddk, parkolok m? 25000 1080 27 000 000 Ft becsiultadat
2.4 |Kerités és kapuk m 27 000 430 11610 000 Ft
2.5 |Fivesités, parkositds m? 18 000 771 13873 500 Ft min. 25%
2.6 |Kiils6 k6zmdi és k6zmiifejlesztés 20 000 000 Ft
- Viiz, -szennyvizkézm(i db 5 000 000 1 5000 000 Ft
- Gdzkozmui db 1 0 Ft
- Elektromos dram db 15000 000 1 15000 000 Ft
2.7 |Egyéb 0 Ft
3. |Kivitelezési kéltségek ** 829180 190 Ft
3.1 |Nettd alaptertilet m? 353 000 2349 829180 190 Ft
4. |Tervezés és szoft koltségek 49 750 811 Ft
4.1 |Tervezési koltségek dsszesen 0,5% 0.5%-1.5% 4145 901 Ft
4.2 |Engedélyek, koltségei Gsszesen 0,5% 0.5% - 1.0% 4145 901 Ft
4.3 |Projekt management: miiszaki ellen6rzés 2,0% 2.0%-3.0% 16 583 604 Ft
4.4 |Beruhazdi dij 3,0% 3.0%-5.0% 24 875 406 Ft
5. |céltartalék (2.43.44.) %-ban kifejezve 50% | 50-100% | 47 570 725 Ft
6. |Finanszirozds kéltségei 3,5% 3.5%-8.0% 24 475138 Ft
6.1 [Sajaters (2.43.44.45.)* "n"%) 30,0% 10.0% - 30.0% 286 014 095 Ft
6.2 |Bank dltal finanszirozott koltséghanyad 70,0% 70.0% - 90.0% 699 289 659 Ft
7. |Befektetd haszna Y1 100% [ 10.0%-150% | [ [ 102346037 Ft]

8. |Te|ek maradvanyértéke, kerekitve (netto)

33 200 000 Ft|

* Becsult adat, 1,05-es szorzdval szamitva, acél vazas, trapézlemez kit6It6 falazatu épuletet fel tétel ezve.
** A7 EpitGipari Koltségbecslési Segédlet 2025 cimi kiadvany alapjan.

A fenti szamitasok alapjan az ingatlan maradvanyértékelésen alapulé forgalmi értékét

33 200 000 Ft-ban, azaz harmincharommillio-kétszazezer Ft-ban hataroztuk meg.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapu médszerrel

Az ingatlanon felépitmény nem talalhato, ezért koltség alapi modszert nem alkalmaztunk.
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5. OSSZEFOGLALAS

Modszerek Forgalmi érték| Sulyozas
Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo érték: 66 500 000 Ft 100%
Maradvanyérték szamitason alapuld érték: 33200 000 Ft 0%

Az ingatlan sulyozott, nett6 forgalmi értéke: 66 500 000 Ft

A valasztott értékelési moédszer indoklasa: Mivel a maradvanyértékelés szamos
feltételezést, bizonytalan tényezOt tartalmaz, a piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén
alapulé modszer soran kapott értékeket 100%-o0s stlyozassal vettiik figyelembe.

A megallapitott érték nem tartalmazza az esetleges telekalakitassal, az ingatlan-nyilvantartas vagy a
rendezési terv valtoztatasaval, illetve az ingatlan értékesitésével jaro esetleges koltségeket.

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdonii vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan lizleti vagyonelemek kdz¢ sorolasa, forgalomképessége.

Az értékelés a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta. Amennyiben az értékesitést afa terhelné, a
megallapitott érték nettd, nem tartalmazza az afa 6sszegét.

Csopak, 2025. augusztus 15.

) Lot S o
(phgr — ends @ ’

Epinger-Galajda Edit Sarolta
Felséfoku ingatlanvagyon-értékeld és kizvetitd
(OKJ 52 341 03 00015401) (névjegyzék: Veszprém
MJV PHI/118.)
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Elektronikusan alairtz

S

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorésmarty tér 9. Oldal: 1/1

Ehiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/56776/2025

2025.08.06
VESZPRIM Ll 53
Kiilteriilet 0438 helyrajzi szim
"cimképzés alatt™
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 1720 A ter. kat.joév
ha m2 k.fill
. Kivett telephely 0 3083 0.00
ILRESZ
2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 40165/2000.2000.06.14
3 im: jogutddlas 32158/1992.19%2.02.28.
jogéllés: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovéros tér 9.
toérzsszam: 15734202
MRESZ
1

. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 41130/3/2016.05.11

Vezetékjog
1-9 ssz. 20 kV-os elektromos légvezeték és fo6ldkabel biztonsdgl ovezete altal érintett 37 m2
teriiletre, 8-978-2015. szdmon zaradékolt teriletkimutatds és valtozasi vazrajz alapjén.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszém:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandé Kélmén utca 11-13.

%)

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: L407683/5/2024.04.10

0Onadlld szoveges bejegyzés a VVMKH Foldhivatali Féosztdly Féldhivatali Osztdaly 5.
7109/5/2024. lUgyiratszami véglegessé valt hatédrozata alapjan az ingatlan teljes teriilete
végleges més céld hasznositéds soran kivett “telephely" megnevezésre valtozott az I.részen.,

8/803/2024.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennédlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT

Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy ei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.08.06 09:13:51

Helyrajzi szam: VESZPREM kulteralet 438 Megrendelés szam: 7/1693/2025
Meéretarany: 1: 2000 Térrajzszam: 43050010002025
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A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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KINALATI PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK — PIACI ALAPU ERTEKELES

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https://ingatlan.com/32161188/nyomtatas

HOLD-ING 13 Kft.

o I Holding 13 Kft. -
Ingatlan.com
+36 20 373 0386
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Veszprém, Kiils6 Kadartai ut

Elado telek ipari hasznositasra

Ar Telektertilet

1,150 millio € 21628 m?2

458,59 milli6 Ft

Energetikai tanUsitvany  nincs megadva

Veszprém keleti részén a Veszprém Aréna kézvetlen szomszédsagaban eladd fejlesztési teriilet. A
terlilet a 8-as szamU f6ut és a 82-es szamu féutat 6sszekotd épités alatt all6 it mentén helyezkedik
el. Veszprém varos ujonnan fejlesztés alatt vont teriiletén. Az ingatlan 21628 nm alapteriilet(,
Gksz-26 Gvezetben talalhato.

Az ingatlan vételara: 52 EUR / nm + AFA

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32161188) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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HOLD-ING 13 Kft.
o Holding 13 Kft.
ingatlan.com . Ak

+36 20 373 0386

Veszprém, Kiilteriilet
Elado kereskedelmi, szolgéaltato teriilet

Ar Telekteriilet
399 millié Ft 28145 m?
Kilatas nincs megadva Gaz nincs megadva
Villany nincs megadva
Csatorna nincs megadva
Viz nincs megadva

Veszprém keleti részén a GyGrbe vezets 82-es féut mellett talalhato a teriilet, amely a 8-as szam és
a 82-es szam féltvonalakat sszek6td Ujonnan megépllt elkerilé it mentén kozvetlentil
helyezkedik el.

Ezen beruhazas Veszprém Varos szempontjabdl kiemelt jelentéséggel bir, mivel Veszprémet
korbedleld korgydri terhelésének csokkentése elsédleges feladat, amint ahogy a fent emlitett két
féutvonal kozvetlen 6sszekapcsolasa is.

Az ingatlan eladasi ara 39 EUR / nm.
A fejlesztés komplexségét jelenti, hogy az igy Ujonnan kialakult teriiletek lehet&séget biztositanak

tovabbi fejlesztésre az 6sszekot6 Ut mentén, amelynek elsé litemében a Veszprém varosi uszoda
épitése tortént.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32936465) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

34

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 0438 helyrajzi szam

KINALATI PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK - MARADVANYERTEKELES

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/346488 10/nyomtatas

Gacza-Nagy Regina .
Otthon Centrum &

ingat|an.com Veszprém

+36 70 388 5980

1\
Veszprém, Jutaspuszta
Elado egyéb ipari ingatlan

Ar Alapteriilet Telekteriilet

315 millié Ft 795 m? 5237 m2

Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Raktarcsarnok Veszprém kozvetlen kozelében! Az idedlis ingatlan Jutaspusztan varja Ont!

Veszprém hataraban , Jutaspusztan kinalunk eladasra egy kivételes lizleti célu ingatlant, amely
tokéletes lehetdséget nyujt befektet6k szamara.

Az épiilet egy forgalmas, kamionnal is megkdzelithet6 terlileten talalhato.

Szerkezete fém és szendvics panel. Az éplletben viz, villany (3x50A) talalhatd. Az épiilethez tartozik
egy 150 m2-es fedett rész is. A csarnokban két rész van, a nagyobbik 471 m2-es részben kerdilt
kialakitasra a vizesblokk, iroda, étkezé, kazanhaz. Az emeleti részben egy targyalo alakithatd ki. A
csarnok kisebbik részében, amely 323m2, egy iroda talalhaté. Az épiilet 3 ipari kapuval és egy
személyi bejardval kialakitott.

A raktarcsarnok, koncepcidjanak készonhetéen rugalmasan ki tudja szolgalni mind az extra m{iszaki,
mind a raktarozasi igényeket.

A kozlekedés szempontjabol a lokacio kitling, hiszen a kozeli f6bb kézlekedési csomdpontok kénnyen
elérhetdk.

A varosban talalhato ipari parkok és vallalkozasok kozelsége tovabbi lehetségeket kinal a potencialis
bérlék szamara, igy a befektetés nemcsak a jelenlegi, hanem a jovébeli piaci igények szempontjabol
is kedvezd. A lehetéségek tarhaza végtelen, és a jovébeli terveihez megfelel6 alapot biztosit ez az
ingatlan.

Amennyiben érdeklédik a lehetdség irant, kérem, ne habozzon feltenni kérdéseit. Szivesen allok
rendelkezésére barmilyen informaciéval, amely segithet Onnek a déntésében. Az ingatlan iranti
bizalom és a befektetési lehetéségek maximalis kihasznalasa érdekében fontos, hogy minden
részletet alaposan atbeszéljink.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34648810) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34318432/nyomtatas
Nivé Ingatlanforgalmi —
Szakértdi Iroda U,
° Nivo6 Ingatlanforgalmi 4 Ingurtsaforpu
Szakértéi Iroda  Seakanthl Tl
Ingatlan'com Szakértéi Iroda
+36 70 380 0323

Veszprém, Szabadsagpuszta
Elado telephely

Ar Alapteriilet Telekteriilet

480 millié Ft 1000 m?2 4000 m?2

Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Veszprém-Szabadsagpusztan, elektromos kapuval ellatott, 4000 m2 (amib6l 1070 m2 térkovezett)
telekkel, kamionnal is jol megkozelithetd, Uj épités(, szendvicspanelbél épiilt, oszlop nélkiili, egy
légterii, 1000 m2-es csarnok szocidlis blokkal (6lt6z6vel,zuhanyzéval) elad6.

A raktar 8 cm-es szendvicspanelb6l épilt, nem f(itott, de fagymentes. Aljzata ipari beton, nagy
teherbirasu. 3 db ipari kapuval (4mx4m) ellatott, vallmagassag: 7,5 m. Az ingatlan 11 db kameraval
felszerelt, biztonsagi rendszer kiépitett. Az ingatlanon kivil kiilsé vilagitas is van. Elektromos aram
ellatasa: 3x80 A.

Az ingatlan belsejében egy 20 m2-es 61t6z6, szocialis blokkal (WC, zuhanyzd) is helyet kapott. Ez a
helyiség akar irodanak, kis raktarnak is alkalmas lehet. Ebben a helyiségben a flités elektromos
panellel megoldott, meleg viz ellatasat egy 120 l-es villanybojler biztositja.

Ar.: 480 milli6 Ft + AFA (forditott AFA).

Az ingatlan kivaléan alkalmas telephelynek, logisztikai kozpontnak, raktarozasra.

Az ingatlan megtekintése irodankkal elére egyeztetett idépontban torténik. Szivesen allunk
rendelkezésre!

Kerestink és kinalunk eladd és bérbead¢ ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-
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medence régidban.
A Nivé Ingatlanforgalmi Szakért6i Iroda teljes eladd és bérbeadd ingatlan és albérlet kinalatat

megtekintheti oldalunkon.

Irodai azonositd kéd: N4712

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34318432) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Nivé Ingatlanforgalmi

Szakértoi Iroda _

Nivg Ingatianforsalmi, (et penmastey
Szakért6i Iroda

ingatlan.com

+36 70 380 0323

Veszprém, Iparvaros
Elado telephely

Ar Alapteriilet Telekteriilet

1,10 milliard Ft 3100 m2 8200 m?2

Energetikai tanUsitvany  nincs megadva

Veszprémben, az E-i korgy(ir(inél, a 8-as f6(thoz kozel, ipari-kereskedelmi-szolgaltatd teriileten,
kamionnal is jol megkozelithetd, Gjszer(i, rendezett 8200 m2-es terileten, 6ssz. 3100 m2-es
telephely irodakkal, csarnokokkal, 95 %-os kihasznaltsaggal egyben (is) eladd.

A telek dsszesen 8200 m2-es (egy helyrajzi szammal, a teriilet hasznalati megosztassal
megoszthatd), bekeritett, elektromos beléptetds kapuval ellatott, 6sszkdzmlives, parkositott,

térkovezett, felszini parkoldkkal ellatott.

A teriileten az alabbi 6nalld egységek talalhatoak (mindegyik ingatlanrész kiilon albetétesitésre
kerdlt):

1. csarnoképiilet: 1150 m2-es, jelenleg 4 részre tagolt csarnok, de sziikség esetén mashogy is
tagolhaté.
- 4 db elektromos kapuval, 4 m széles, 5 m magas, szekcionalt személyi bejarattal ellatott.

2. csarnoképiilet: 1350 m2-es, 3 részre tagolt csarnok
- 3 db elektromos kapuval, 4 m széles, 5 m magas, szekcionalt személyi bejarattal ellatott.

A csarnoképiiletek 6sszesen 2500 m2, szendvicspanelbdl épiiltek, szigetelt, de hidegcsarnokok.
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Minden egységben kézmdifelallas biztositott (akar iroda vagy vizesblokk is kialakithato),
targoncazhaté ipari betonnal, m{igyantaval burkolt padléburkolat. Belmagassag: 6 m
(Gerincmagassag: 9 m).

Az irodaépiilet ( 1. csarnoképlilethez csatlakozik): téglabdl éplilt, alapterilete: 300 m2, a két szint
dsszesen 600 m2.

- Aféldszinten 3 db iroda ,,apartman” sajat szocialis-blokkokkal és teakonyhaval kerilt kialakitasra.

- Aziroda ,,apartmanok” kilon bejarattal megkozelithetéek.

- A foldszint oszlopszerkezetes igy a terek valaszfalakkal alakithatoak.

- Az irodaéplilet akar egy ter(ivé is alakithato, igy akar izletnek, demoteremnek, bemutatéteremnek a
kialakitasa is lehetséges.

- Az emelet szintén kilon megkozelithetd, jelenleg egy légtér, de alakithatd.

- Az irodak flitése-hitése: Split klimakkal megoldott.

- Minden kézmu almérével felszerelt, 6nalléan mért.

Az ingatlan 4ra (egyben): 1.100 millié Ft + AFA (Forditott AFA-val vételi lehet8ség).
A telephely egyben, de kiilon-kilon egységenként is elado.

A telephely 95 %-ban hasznositva van, igy kivaléan alkalmas befektetésnek is.

Varjuk megtisztel0 jelentkezését, szivesen allunk rendelkezésére!

Kerestink és kinalunk eladé és bérbeadd ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-
medence régidban.

A Nivé Ingatlanforgalmi Szakértdi Iroda teljes eladd és bérbeadd ingatlan és albérlet kinalatat
megtekintheti oldalunkon.

Irodai azonositd kéd: N4159
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1
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FENYKEPEK 1. OLDAL

o

kornyezet, a Sepsiszentgyorgy utca latképe l I kornyezet, a Sepsiszentgyorgy utca latképe

kornyezet, a Sepsiszentgyorgy utca latképe ‘ ‘

az értékelt ingatlan latképe a Sepsiszentgydrgy utcarol ‘ ‘ az értékelendd ingatlan teriilete
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FENYKEPEK 2. OLDAL

az értékelendd ingatlan teriilete ‘ ‘ az értékelendd ingatlan teriilete

az értékelendd ingatlan teriilete ‘ ‘ az értékelendd ingatlan teriilete

43

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




		2025-08-17T15:38:59+0200




