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Cim:
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Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Alapteriilet: 128 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Hozamszamitéson alapulé megkozelités
Ertékelés fordulénapja: 202.02.10. (az ertékbecslés ervenyessege

180 nap)

Megrendelé megnevezése: Veszprém Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém 202 hrsz.-U ingatlan 1/1

tlajdoni hanyadanak forgalmi értéke: 740 000,- Ft azaz hétszaznegyvenezer forint

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapott ingatlanra
vonatkozik. Az értékbecsld a tulajdonos AFA-alanyisagat nem vizsgalta, amennyiben az
értékelést AFA terheli, a megallapitott érték nettd, az AFA 6sszegét nem tartalmazza.

Veszprém, 2026. 03.17.
Toth Roland EV.

Keszitette: ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany at 15
Ad6sZam: 68123723-1-39

Bankskédmjaszam: )

1040122Q§ GX56-83541003
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Fels6foku ingatlanvagyon értékeld
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Veszprém Megyei Jogli Varos Onkormanyzata megbizta Téth Roland E.V.-t (székhely: 8200
Veszprém, Hoffer Armin sétany 2.) a Veszprém belteriilet 202 helyrajzi szamu ingatlan 1/1
tulajdoni hanyada forgalmi értékének meghatarozasaval. Az ingatlanértékelés célja az ingatlan,
forgalmi értékének a megéllapitasa, gazdasagi dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozé informaciok

Az értékelés 26/2005. (VI11.11.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
alapjan az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkozd
ajanlasainak megfelel6en, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Alapelvként rogziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakciok alkuval
val6sulnak meg, végeredményiik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

Igy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi
adasvételi szerzddés keretében egy eladni szandékozo eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizarolag piaci természetii az értékelés idOpontjaban, feltételezve, hogy az ingatlan
nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos
értékesitést, és annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fliggd megfeleld iddtartam all
rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezdk: az ingatlan fajtaja, -
alapterllete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolodd jogok, egyéb elonydk; az
ingatlant terhel6 vagy kiszolgalo jogok; a kornyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az aldbbi értékmodositd tényezOk fliggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturdja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az ingatlan
rendeltetése és az ennek megfeleld hasznalhatosdga; a megkozelithetdsége; a tarsadalmi
értékitéleten alapulo kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terhel6 esetleges terhek;

I. Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonlo iizletkotések kozépértékét értjiik, figyelembe véve az értékmaddositd tényezoket.

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

III. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avuldssal csokkentett ujraeldallitasi koltség,
névelve az épitményhez tartozo foldterilet értékével.

/Ez a megkozelités nem piacgazdasagi erték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefliggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhatd, ahol hianyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii
épuletek értékelésénél./
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2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2026.03.13.-an Téth Roland értékbecslo tartotta. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezOket vizsgalt, az ingatlanrdl és
kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodott az

adott tipusu ¢€s jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken kialakult
helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

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

_1 30 napnal régebbi hiteles tulajdoni lap masolat (az ingatlan adataiban az értékelés napjaig
valtozas nem tortént)

3.1 Az ingatlan ismertetése, ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2026.02.26.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém

Ingatlan fekvése Belterllet

Helyrajzi szama: 202

Tulajdoni lap I. rész:

Megnevezés: kivett kozterilet

Alapteriilete: 128 m?

Tulajdoni lap Il. rész:

/2.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogl Varos Onkorméanyzata
Jogosult cime: 8220 Veszprém Megyehaz tér 9.

Tulajdoni lap I11. rész:

111/2. Onall6 szoveges bejegyzés Az 1. részen a megnevezés beépitetlen teriiletrdl -
koztertletre valtozott

111/3. Egyeb epitestigyi korlatozas A 111/1. sorszam alatti, 198/1986.01.09. szamu
bejegyzés rangsoraba Eredeti hatarozat: 198/1986.01.09 Név: VESZPREM MEGYEI
JOGU VAROS ONKORMANYZATA Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Ovaros tér 9
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa
A telepulés jellemzése, elhelyezkedése, kdzlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kdzép-dunantuli régidban talélhato, Veszprém megye megyeszékhelye. A varos
Budapesttél 110 km-re, a Balatontdl 14 km-re, a Bakonytol 20 km-re fekszik. A telepulés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a févaros 2 oran beliil elérhetd. A kozuti kozlekedésben a 8.
szamu ut 0sszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-
magyar hatarig, a Balaton a 73. szdmu f6uton, illetve Balatonalmadi felé¢, Gyor a 82. szamu
féuton érheté el. A teleplilés a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve
megkdzelithetd még vasuton Gyor feldl is, Zircen keresztiil.

A telepllés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az aldbbi térképszelvény
szemlélteti:
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 202
Telepulésen beltli elhelyezkedése, megkdzelitése

Az értékelt ingatlan (tovabbiakban: ingatlan) a telepiilés kézpontjatol Eszaknyugati iranyban
helyezkedik el. Megkozelitheté a JOkai utcabdl aszfaltozott Gton, egyéb zért ingatlanokon
keresztill. Az ingatlan kdzvetlen kdrnyezetében irodahazak, és a var épiiletei talalhatéak. Az
ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga jo.

Telepulésen bellli elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 202

Az ingatlan sziikebb kdrnyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:

ingatlan

Gazdaséagi kdrnyezet

Veszprém a KoOzép-dunantali régié egyik dinamikusan fejlodé varosa. A varos
elhelyezkedésének és tortenelmi nevezetességeinek koszonhet6en jelentds idegenforgalommal
rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat, telepedett,
igy munkanélkiiliség a telepiilésre €és vonzaskorzetére kevésbé jellemzd. Az egyetemi
integracid nyertese a teljes Kozép-dunantuli régidban a Veszprémi Egyetem, amelyhez
kapcsolodva orszagos jelentOségii kutatointézetek mitkddnek a varosban. A telepiilésen az
ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

A térség helye az orszagban
(Orszag osszesen = 100,0%)

Teriilet

Lakonépesseg?

Foglalkoztatott®

Regisztralt vallalkozas®
Beruhazasok teljesitményértéke®
Ipari termelés=!

Epitdipari termelés?

Epitett lakas

Turisztikal szallashely vendegejszakae
Kiskereskedelmi forgalomn
Kozt kozlekedési baleset

0 1 2 3 4 5 6 7
szazalék
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Szazalék
5

Veszprém varmegyében az eldzetes adatok szerint 2025 I. félévében 1106 gyermek
sziiletett, és 2268 f6 hunyt el. Az élvesziiletések szama 4,5%-kal csokkent, a
halalozasoké nem valtozott az el6z6 év azonos id6északahoz képest.

A 15-64 évesek korében a foglalkoztatasi arany (79,2%) javult, igy tovabbra is
kedvezdbb volt az orszagosnal (74,9%). A 15-74 évesek munkanélkiiliségi rataja nott
(4,2%), értéke ennek ellenére elmaradt a hazai atlagtél (4,5%).

A teljes munkaiddben alkalmazasban allok kedvezmények figyelembevételével
szamitott havi netto atlagkeresete 2025 1. félévében 423 ezer forint volt, 8,0%-kal tobb
az egy évvel kordbbinal. Az 6sszeg ndvekedési mértéke elmaradt az orszagos atlagtol
(9,0%).

Az ipar teljesitményének értéke hazai viszonylatban nem volt jelentds, az ipari termelés
volumene 6,5%-kal csdkkent a telephelyi adatok alapjan.

A varmegyei székhelyll épitdipari vallalkozasok termelése dsszehasonlitd aron 0,7%-
kal mérséklodott.

2025 1. félévében a Veszprém varmegyében székhellyel rendelkezd gazdasagi
szervezetek beruhazasainak volumene 2,2%-kal elmaradt az el6z6 év azonos
1d6szakitol.

Az elézé év azonos idOszaki, alacsony bazisnal 31%-kal tobb, 179 lakés épilt a
varmegyében.

2025 1. félévében a turisztikai széllashelyeken 2,6%-kal tébb vendégéjszakat
regisztraltak, mint az ¢l6z6 év azonos idGszakaban. A belfoldivendég-éjszakak szama
3,3%-kal nétt, mig a kiilfoldivendég-éjszakake 0,2%-kal mérsékl6dott.

A kiskereskedelmi forgalom volumene 1,3%-kal, az orszagosnal (2,4%) kisebb
mértékben nott.

A fébb munkaerdpiaci mutatok alakulasa*

|. negyedév Il. negyedév Il. negyedév V. negyedév |. negyedév Il. negyedév

2024 2025.

— \eszprém varmegye Orszag

2025 I1. negyedéveben Veszprem varmegyeben a 15-74 éves népességbil az egy évvel

korabbinal kissé tobben, 164 ezren voltak foglalkoztatottak a munkaerdpiacon. A
9
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 202

munkanélkiilieck 7 ezer fOs szintje magasabb lett a 2024. II. negyedévihez képest.
Mindezek kovetkeztében a gazdasagilag aktiv népesség 171 ezerre boviilt, az aktivitdsi
arany 69,0%-ot tett ki.

= A 1564 ¢évesek foglalkoztatasi ardnya is nétt a foglalkoztatottak szamaval
parhuzamosan, 1,9 szazalékponttal, 79,2%-ra az egy évvel korabbihoz képest. A rata az
orszagos atlagot (74,9%) meghaladta, egyben a fovaros és a varmegyék korében az
egyik legmagasabb volt.

= A 15-74 éves korosztaly munkanélkuliségi rataja is emelkedett, az egy évvel korabbi
3,0-r61 4,2%-ra. Az arany ennek ellenére alacsonyabb volt az orszagos atlagnal (4,5%).

= A 15-74 ¢évesek koziil 77 ezer {6 tartozott a gazdasagilag inaktivak kozeé, szamuk az
orszagost (0,8%) meghaladodan, 8,6%-kal esett vissza az el6z6 év azonos id6szakahoz
képest.

3.3 Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, tertilete

‘\'.?» §

~

A Veszprém belteriilet 202 helyrajzi sz&mU ingatlan a terllete északnyugat-délkelet hossztengelyii
szabalytalan sokszdg alaka, nem megkézelithetd, valtozd terepviszonyu, elhanyagolt teriilet. Kozteriileti
kapcsolata nincsen, megkozelithetd, egyéb teriileteken keresztiil. A kornyez6 lakohazak terepszintjéhez képest
az ingatlan kb 5 m magasan talalhat6, megkozelithet6 egy ideiglenes 1étrardl. A teriilet nem beépithetd.

Beépitettség és az dvezetre vonatkozo eldirasok

Az értékelt ingatlanok Veszprém Véarosanak hatalyos szabalyozasi terve alapjan Lk-47 jelt
,,Kertvarosias Iakéterglet;’/ Ovezetben  talalhato.  Kivonat a  szabalyozasi  tervbol:
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 202

Az ovezetre érvényes épitéshatdsagi eléirasok:

Az adott 202 HRSZ-hez tartozé egyéb eléirasok, figyelmeztetések a kivetkezdk:

Ovezeti jel Lk-47

Sajatos tertiletfelhasznélasi egység: Kisvarosias lakotertilet
Beépités modja: Z

Kialakithato legkisebb telekteriilet (m?): 500

A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke (%): 60

Az épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke (m): 7.5

Zoldfeliilet legkisebb mértéke (%): 20

Terepszint alatti beépités legnagyobb mértéke (%):

Kialakitandé 1j telek legkisebb szélessége (m): 15
Kialakitandé 1] telek legkisebb mélysége (m): 30
Megjegyzés:

Az dvezetre jellemzo egyedi eldirdsok:

(7) Lk-47 jelii épitési 6vezetben varlifthez (sikléhoz) az tizemi funkciédt (miikddést) szolgalé minimélisan sziikséges
felszin folotti épitmény létesithetd.

23. Kisvarosias lakoteriletekre vonatkozo altalanos el6irasok

23. 8 (1) Az épitési Ovezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 2. pontja
tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési dvezeti eldirasok eltérden nem rendelkeznek, az elsdsorban lako
rendeltetésti épiiletek elhelyezésére szolgald dvezetben épiilet a) kereskedelemi, szolgéltato,
vendéglatd b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis, ¢) kulturalis, k6z0sségi
szorakoztato, d) szallas jellegli, e) igazgatasi, iroda és f) sport rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti eldirasok eltérden nem rendelkeznek, nem helyezhetd
el a terlleten: a) melléképitmények kozll aa) szennyvizkezelésre, -taroldsra szolgalod
kozmiipotld mitargy ab) épiilettdl kiilonallo — épitménynek mindsiilé kirakatszekrény ac)
husfiistold, jégverem, zoldségverem, ad) allatol, allatkifuto, ae) tragyatarold, komposztalo, af)
silo, Omlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarold, ag) épitménynek mindsiilé antennatartd
szerkezet, zaszlétartd oszlop, valamint b)

rom

(4) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti eldirasok eltérden nem rendelkeznek, telkenként
legfeljebb két épiilet, telkenként legfeljebb nyolc 6nallo lako egység helyezhetd el.

(5) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti eldirasok eltéréen nem rendelkeznek, telkenként
legfeljebb két kiilonallo épiilettomeg helyezhetd el.

(6) (7) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti eldirasok eltéréen nem rendelkeznek, lakdépiiletben
kereskedelmi, szolgaltatd és vendéglatdé rendeltetési egységek hasznos alapteriilete nem
haladhatja meg a 200 m2-t. Az ennél nagyobb, mar kialakitott ilyen célu teruletek tovabb nem
bovithetdk és ujak nem alakithatok ki.

(8) (9) Epiilet tetSterébe vezet6 kiilsé 1épesét elhelyezni nem lehet.
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Koézmiiellatottsag

Az értékelés targyat képez6 ingatlan kézmiivel nem rendelkezik.

Koérnyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kdrnyezetszennyezésre utalo jel az értékelt ingatlan teriiletén
nem észlelhetd, tevékenység az ingatlanon nem folyik.

4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén, és hozamszamitason alapuld
értékmeghatarozast alkalmaztam. Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére és egyéb
paramétereire, a hozamszamitason alapulé modszert 100%-o0s sulyozéssal vettem figyelembe.
Az értékelés a 2. pontjaban meghatirozott feltételeken talmenden a kovetkezdk
figyelembevételével készilt:

Az értékelés a Veszprém belterllet 202 hrsz.-0 ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékeles célja, az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasa.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken
talmenden nincs tudomasom, ezekért felelosséget nem vallalok

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemil valtozasokért, nevezetesen bontds,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épites,
sth. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalok.

A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérest,
terliletmérést nem végeztem, kdrnyezetvédelmi vizsgalat, statikai s egyéb vizsgalat, geodéziai
felmérés, talajmechanikai szakvélemény sem készilt, a szemrevételezéssel nem lathato vagy
nem kozolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

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

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizaro ok nem all fenn,
a javadalmazasom nem filigg az értékelt vagyontargy értékétél, sem pedig olyan eseményt6l,
amely e szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet
létre.

12

Szakeérto cég neve
Téth Roland E.V.
Székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin sétany 2. Nyilvantartasi szama: Veszprém 1v/636.
Tel.: +36 70 7762627; e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 202

4.2 Specidlis feltételezések, korlatozasok

Az ¢értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovObeni
hasznositasaval Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektol
valamennyi szlikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.
Az ingatlan jovObeni funkciojat, rendeltetését az Gvezeti besorolasaval dsszhangban 1évonek
tételezem fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Meghbizo altal — jelen szakvélemény 1. pontjaban
megjelolt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast
Kivéve - csak az értékeld elézetes irasbeli hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az
értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, €s azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans korilmények;

Az értékelés id6pontja 2026. marcius ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozadsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitésait, ezért
rendszeres id6kozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bedlld
Iényeges valtozas esetén a megadott érték feltlvizsgalata indokolt.

Az ingatlan jelenleg egyéb teriileten, valamint egy 5 méter magassagu tamfalon keresztill
kozelithetd meg. Az ingatlan a megkozelitése miatt beépitésre nem alkalmas, nem mindsiil
épitési teleknek. Az elhelyezkedése, megkozelithetGsége miatt kertes miivelésii ingatlanként
értékékeltem a teriiletet, tekintettel arra is, hogy cca. 200 m? fold elszallitasa esetén lehet szintbe
hozni a szomszédos — a megkozelitést is biztosité — Veszprém belterilet 201 hrsz.-u ingatlan
tertletével.

4.4 Eszkoz0k, amelyeket az ingatlanon kivil a meghatérozott érték tartalmaz
Nincsenek.

4.5 Erték meghatérozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiillonb6z6
kockazati tényezéket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozasa soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fennallnak, és az ingatlannal valo
szabalyszerli gazdalkodas ¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszerrel
torténd meghatarozasa soran, az ingatlan értéket, zartkerti, kertes mivelésre alkalmas
ingatlanok kindlati araival vetettem dssze.
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A szamitas alapjan a Veszprém belterulet 202 hrsz.-0 ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak piaci
0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét dsszesen:

740 000,- Ft azaz hétszaznegyvenezer forintban hataroztam meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel
Az ingatlan jellege miatt hozamszamitast nem alkalmaztam.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyertek szdmitasan alapulé modszerrel
Az ingatlan jellege miatt maradvanyérték szamitasan alapulé madszert nem alkalmaztam.
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5. OSSZEFOGLALAS

Mddszerek Forgalmi érték | Sulyozas

Piaci alapd mddszer: 740 000 Ft 100%

Maradvanyérték meghat. alapul6 mddszer 0Ft 0%

Hozamszamitason alapul6 érték: 0Ft 0%
Az ingatlan sulyozott forgalmi értéke: | 740 000 Ft

Tekintettel az ingatlan jellegére, kialakitasara és elhelyezkedésére, a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé modszer soran kapott értéket 100%-0s sulyozéssal vettem
figyelembe.

Piaci &r varhaté alakulésa:

A makrogazdasagi és szektoralis folyamatokat figyelembe véve rovid-és kdzéptavon
realértéken értéktartas prognosztizalhato.

A fenti értek a hatarnaptdl szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatdsagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idén til a szakvélemény aktualizalasa, illetve uj szakértoi
vélemény készitése szukséges.

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapota ingatlanra
vonatkozik. Az értékbecslé a tulajdonos AFA-alanyisagat nem vizsgalta, amennyiben az
értékelést AFA terheli, a megallapitott érték nett6, az AFA 0sszegét nem tartalmazza.

Veszprém, 2026. marcius 17.
Téth RolandEV.

ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany ut 15
Ad6szam: 68123723-1-39
Banks masgirg -
5 GX56-83541
i \ ). et
Téth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Felsofoku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Europai Felsdszintii Ingatlanszakmai Mindsitésti Ertékeld
(EUFIM 2023/281)
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd haiishztz | ha:?:“zfof_ ) has(zis“zg_ 3
%
Ingatlan cime: %////// Veszprém kiilteriilet Veszprém lrdilterﬁlet, Veszprém, Mogyor6 utca
. Szarkalab utca
Kornyezete: Ma Ma Ma
Jelleg, funkcio:| beépitetlen teriilet zartkert zartkert zartkert
Ovezeti besorolas: Lk M4 M4 M4
Infrastrukturalis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):
Kertes jellegii teriilet Kertes jellegii teriilet Kei;ﬁzglslll(z‘(’;ur;g‘t:;et’
7
Megjegyzés: / /
Adat forrésa: %////////////////////A ingatlan.com/34799339 | ingatlan.com/33495648 | ingatlan.com/33501338
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 9 000 000 9200 000 11 000 000
telekméret (m?) 128 807 768 870
fajlagos ar (Ft/m2) 11152 11979 12 644
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idSpontja 2026. marcius 2026. februar 2026. februar
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezo 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 9 480 10 182 10 747
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
teriilet nagyobb nagyobb nagyobb
1,05 1,05 1,05
kézmiivek hasonlé hasonlé kedvezbb
1,00 1,00 0,95
Ovezeti besorolas kedvezotlenebb kedvezdtlenebb kedvezétlenebb
1,10 1,10 1,10
hasznosithatosag kedvezSbb kedvezSbb kedvezbb
0,70 0,70 0,70
megkozelithetdség kedvez6bb kedvezGbb kedvezGbb
080 0,80 0,80
forma, alak kedvez3bb kedvez3bb kedvez3bb
090 090 090
kedvez6bb kedvezSbb kedvezobb
1,00 1,00 1,00
hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 5518 5927 | 5943
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 128,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 5796
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 5800
becsiilt értek (Ft) 742 400
becsiilt érték kerekitve (Ft) 740 000
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Tulajdoni lap

Veszprém Varmegyei Tulajdonilap-masolat
Korményhivatal Foldhivatali (szemle)

Féosztaly Foldhivatali Osztély 5. Ugyazonosita:
Magyarorszag 8200 Veszprém, INYER/TULLAP/20260226/30503
' Vardsmarty tér 9. 2026.02.26

Oidal 1/1

Veszprém
Belteriilet, 202 helyrajzi szam

Veszprém, Belteriilet, 202

I.RESZ

1. Bejegyzéi hatdrozat, érkezési idd:
47411/4/2015.09.15

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Mivelési dg / Kivett Megnevezés MinGségl osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem [AK)
Kivett / kizteriilet 0 128 0

Il. RESZ

3. Bejegyzé hatirozat, érkezési id6:
32158/1992.02.28

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdeni hdanyad: 1/1

Jogeim: jogutodldas, 32158/1992.02 28

Mév: VESZPREM MEGYEI JOGL VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Ovdros tér 9.

IIl. RESZ

2 Bejegyzd hatirozat, érkezési id6:
47411/4/2015.09.15

Ondlls sziveges bejegyzés

Az |.részen a megnevezés beépitetien teriletrdl - kdzteriletre viltozott

3. Bejegyzé hatirozat, érkezési idd:
403744/2022.02.n

Eqyéb épitésiiayi korldtozds

Al sorszam alatti, 198/1986.01.09. szamu bejegyzés rangsordba
Eredeti hatarozat: 198/1986.01.09

Mév: VESZPREM MEGYEI JOGL VARDS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Ovéros tér 9.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvdntartdsban szerepld adatokkal. A szemle
mdasolat a fennalléd bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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FENYKEPEK

XIAOMI 12 2026. 03.13. 11:05 NAOMLJ2

XTAOMI 12 2026. 03. 13. 11:05 XIAGMI 12

—
RS

az értékelt terilet | | az értékelt terlilet
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FENYKEPEK

XIAOMI 1

az értékelt teriilet | | az értékelt terilet

| |
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HASONLITO ADATOK
2028.03. 17.11:05 ingatian.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad
Viktor Bence
ingat Ian. com LidoHome Ingatlan Irodak

+36 30 147 7702

Veszprém, Csatarhegy

Elad6 kilterileti telek
Ar Telekteriilet
9 milli6 Ft 807 m?
Beépithetdség nincs megadva Villany van
Szintterileti mutato nincs megadva Viz nincs
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz nincs
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs

Elad6 ZARTKERT Veszprém - Csatarhegyen!

F jellemzdi:

-A telek mérete 807 m2, téglalap alaku, kissé lejtds

-A villany a telekre bevezetésre kerlilt, vizvételi lehetdség néhany utcaval lejjebb talalhato

-Mk-02 &vezetbe tartozik az ingatlan, szabadonallo, legfeljebb 3%-os beépitéssel (max. 60m2) 1db
gazdasagi épllet épithetd, 3m-es magassagig

-A telken egy kis szerszamtarolo és egy fabol késziilt jatszohaz lett felallitva homokozdval

-Hozza tartozik még egy miikéda, kisebb feldjitast igényld lakdkocsi

-Termé gylimolcsfak is talalhatok a teriileten

-Csendes utca, néhany allandoé lakéval

-Veszprémbdl autdval 15 perc alatt megkozelithetd, buszmegall6 pedig 10 perc séta tavolsagra van

Ez a csendes, természetkdzeli ZARTKERTI ingatlan dnmagaban, és a Bakony és a Balaton kdzelsége

altal is remek lehetdséget nylijt a kikapcsolodasra. Ajanlom mindenkinek, aki szeretne a varos zajabol
kilépniés a természetben tolteni a pihenését!

hitps://ingatian com/3470033% nyomtatas
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2026.03. 17. 11:05 ingatian.com - Mindanhol j6, de a legjobb itt vr rad
Amennyiben ez az ingatlan vagy barmely mas kinalatunkban talalhato telek, lakas vagy haz felkeltette
az érdeklodését, keressen bizalommal a megadott elérhetdségeim barmelyikén!

Lido Home - Ingatlanok egy életen at!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt azingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https:/fingatlan.com/34799339) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

hitpz/fingatian com/24700320/nvomtatas

21

Szakérté cég neve
Téth Roland E.V.
Székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin sétany 2. Nyilvantartasi szama: Veszprém 1v/636.
Tel.: +36 70 7762627; e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 202

2028. 03. 17. 11:09 ingatian.com - Mindenhal j6, de a legjobi itt var rad
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Veszprém, Szivarvany utca 14.

Eladd Gdilddvezeti telek

Ar Telekterilet

9,20 milli6 Ft 768 m?
Beéplthetdség nincs megadva Villany nincs megadva
Szintterileti mutatd nincs megadva Viz nincs megadva
Bruttd szintterilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Ket szomszédos csatarhegyi telek eladdl
Szivarvany utca 14,

Kis fahazzal sok faval diszndvényekkel virdgokkal, Onalld villanydraval rendelkezik, Iranyara: 9,5millid
Ft.

A masik utcarol nyilo Mapsugar utca 7. telek is eladdl A ket telek L alakban csatlakozik egymasba.
Ezen a telken is van kis fahaz+ tarold. Szintén dnallo villanydraval. Ennek mérete 668m2, Iranyara:
9,2millié Ft.

Atelkek egyltt vagy kiilén-kilnis eladdak!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https:/fingatlan.com/33495648) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

hitps:fiingaian com'2 3495648 myomiatas
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Veszprém, Mogyoré utca 2.

Eladé kilterileti telek

Ar

11 millié Ft

Beépithetdség nincs megadva

Szintteriileti mutatd nincs megadva
Bruttd szintterilet nincs megadva

Kilatas nincs megadva

Maganszemély

Telekterilet

870 m?
Villany van
Viz nincs
Gaz nincs

Csatorna nincs

Eladd Veszprém Csatarhegyen 870 m?* mivelés alol kivett zartkert 25 m? alapterlilet(i tégla épiilettel,
ebben egy also helyiség, egy emeleti helyiseg, és egy pince-tarolo helyiség van.

Kozm: villany, ciszterna.
Ar: 11 millis Ft.
Erd:

Tipp: Ha a hirdetes félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetes
honlapjan (https:f/ingatlan.com/33 501338) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

hitps:lingatian com33501 338/ nyomiatas
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