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Forgalmi érték meghatarozasa

a Veszprém kultertilet 0438 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada
vonatkozasaban.

Készitette:

Téth Roland
okl. ingatlanmenedzser
ingatlanvagyon értékelo
Veszprém Iv./635.
MAISZ 1359/2022.

Veszprém
2026. majus 28.



Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0438

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI
Az ingatlan megnevezése: Kivett telephely
Cim: Veszprém
Irdnyitoszdm: 8200
Hrsz.: 0438
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém MJV Onkormanyzata 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Foldteriilet nagysagat: 3083 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa, gazdasagi
dontéshez
Ertékelés alkalmazott mddszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
megkdozelités
Ertékelés fordulénapja: 2026.05.28. (az értekbecsles ervenyessége 180
nap)
Megrendel6 megnevezése: Veszprojekt Kft

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém kiltertilet 0438 hrsz.-u
ingatlan forgalmi értéke:

45 000 000,- Ft azaz negyvendtmillio forint

Az értékelésben szerepl6 érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotu ingatlanra
vonatkozik. Az értékbecslé a tulajdonos AFA-alanyisagat nem vizsgalta, amennyiben az
értékelést AFA terheli, a megallapitott érték nettd, az AFA 6sszegét nem tartalmazza.

Veszprém, 2026.05.28.

Készitette: Téth Roland E.V

Ingatlanvagyon értekeld
8200 Vesgprém-offer Armin sétany 2.

AobszaCja. 7 Q
Banksz.: 1044822A50535756-8354 10

Téth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Fels6foku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)
névjegyzék: Veszprém Iv/635.
Eurdpai Felsdszintli Ingatlanszakmai Mindsitésti
Ertékel$ (EUFIM 2023/648)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

VeszProjekt Kft megbizta Téth Roland E.V.-t (székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin sétany
2.) a Veszprém Kkulterulet 0438 helyrajzi szdmu ingatlan értékelésével. Az ingatlanértékelés
célja az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa, gazdasagi déntéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozé informéacidk

Az értekelés 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 megfeleléen, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznélt értékforméak, modszerek megnevezése

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

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendé, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi
adasvételi szerzddés keretében egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizarolag piaci természetii az értékelés idépontjaban, 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
rendelkezesre.

Az ingatlanértékelés sordn figyelembe veendd alapvetd tényezok: az ingatlan fajtija, -
alapterllete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolddo jogok, egyéb elénydk; az
ingatlant terheld vagy kiszolgéld jogok; a kornyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmodositod tényezdk fiiggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturaja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az ingatlan
rendeltetése és az ennek megfeleld hasznalhatosaga; a megkozelithetdsége; a tarsadalmi
értekitéleten alapulo kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terhel6 esetleges terhek;

I. Piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonl¢ tizletkotések kozépértékét értjiik, figyelembe véve az értékmoddosito tényezoket.

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

III. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avuldssal csokkentett jraeldallitasi koltség,
novelve az épitményhez tartozo foldterlet értékével.

/Ez a megkdzelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefiiggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhatoé, ahol hianyoznak a piaci
Osszehasonlitdo adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii
éplletek értékelésénél./
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2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2026.05.28.-an Téth Roland értékbecslo tartotta. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezéket vizsgalt, az ingatlanrol és
kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodott az
adott tipusu és 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 nem régebbi nem hiteles tulajdoni lap mésolat
[0 térképmaésolat

3.1 AZ INGATLAN ISMERTETESE, IGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Tulajdoni lap datuma: 2026.05.28.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Kltertlet
Helyrajzi szdma: 0438

Tulajdoni lap I. rész:

kivett telephely

Megnevezés:

Alapterilete: 3083 m?

Tulajdoni lap 1. rész:

/2.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogaéllas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap I11. rész:

I11/1. Vezetékjog 1-9 ssz. 20 kV-os elektromos légvezeték és foldkabel biztonsagi vezete
altal érintett 37 m2 tertletre, 8-978-2()15. szamon zé}radélgolt t’er[]Ietkim’uta'tés és véltozasi
vazrajz alapjan. jogosult: név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt.

[11/0néll6 széveges bejegyzés a VVMKH Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly 5.
17109/5/2024. tgyiratszamu véglegessé valt hatarozata alapjan az ingatlan teljes tertlete
vegleges mas célu hasznositas soran kivett "telephely™ megnevezeésre valtozott az I.részen.,
8/803/2024.2.

A bejegyzett vezetékjog a telek utcafrontjat érinti, az ingatlan értékét nem befolyéasolja.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa
A telepulés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantali régidban talalhatd, 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 fovaros 2 oran belil elérhet6. A kozati kozlekedésben a 8.
szamu ut 0sszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztll az osztrak-
magyar hatarig, a Balaton a 73. szdmu fouton, illetve Balatonalmadi felé¢, Gyor a 82. szamu
féuton érheté el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve

megkdzelithetd még vasuton Gyor feldl is, Zircen keresztiil.
\./V““'"?

Bec;

~

Magyarorszag Veszprém o

Népesség
Teljes népesség 56 777 f6
(2023. jan. 1.)?)
Népsiirliség 4759 f6/km?

Foldrajzi adatok

Tszf. magassag 266 m
Teriilet 126,9 km?
Id6zéna CET, UTC+1

A telepilés kozvetlen kornyezetét és kozlekedesi kapcsolatait az alabbi térképszelveny
szemlélteti:

Herend 6l
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Band Marko

Szentgal o (830 Berhida
72 Kiralyszentistvan
Veszprém 3

Liter

- 8]
Urkut FOzFOGYARTELER . Papkeszi
(8]
@ Balatonf(zfé
73] Kingo
Nemesvamos Szentkiralyszabadja 710
m Cs
Veszprémfajsz i g
o Balatonalmadi BalbtorRenase
Felsaors Balatonakara!
Totvazsony K 2
Hidegkut
Pula d
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Telepulésen belili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan (tovabbiakban: ingatlan) a telepiilés kdzpontjatol 2600 méter tavolsagra
délkeleti irdnyban helyezkedik el. Megkozelithetd a Balatonalmadi felé vezetd utrol
lekanyarodva, a déli intézménykozpont felé vezetd aszfaltozott utrél kdzvetleniil. Az ingatlan
kozvetlen kornyezetében miivelés alatt allo teriiletek, kereskedelmi ipari 1étesitmények
talalhatéak. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga kozepes, oktatasi intézmények,
kereskedelmi - szolgaltatd egységek, iskola, 6voda, bolcsdde, egészségiigyi intézmények 3000
méteren belll megtalalhatdak. Helyi, és helykdzi buszjarat buszmegalldja 500 méter tavolsagon
belul talalhato.

Telepulésen bellli elhelyezkedéséet az alabbi térkép szemlélteti:

= o, Em

Ertékelt
ingatlan

\_@ o

Az ingatlan kérnyezetét az alabbi térképszelvény mutatja:

@ INTER$E;AR Hipermarket

b &
4

(ft. % W 4

o

FUREDIDOMB

Ertékelt
ingatlan
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Az ingatlan sziikebb kérnyez

. ’* Y

etét az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja:

Ertékelt
ingatlan

Gazdasagi kérnyezet

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

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

Terulet I
Lakénépessége NG
Foglalkoztatott [ N
Regisziralt vallalkozase [ NEGIGINININGG

Beruhazasok teljesitményértekee | ENGNNG_G—

Ipari termelése I
Epitsipari termelés? [ NG

Epitett lakas NG
Turisztikai szallashely vendégéjszakae NG
Kiskereskedelmi forgalom [
I

Kézuti kézlekedési baleset

szazalek

a) 2025. januar 14én. b) 2025. IV. negyedévben. ¢) 2025. december 31-én. d) Varmegyei székhely(l gazdasagi szervezetek beruhazasai, flggetlentl a
beruhdzas helyétdl. ) A 4 fonel tobbet foglalkoztatd vallalkozasok telephely szerinti adatai alapjan. f) Székhely szerinti adatok alapjan. g) Forras: Magyar
Turisztikai Ugynokség (MTU). h) A varmegyei és regiondlis adatok a csomagklldd és intemnetes kiskereskedelem, valamint a piaci és egyéb, nem bolti
kiskereskedelem adatait nem tartalmazzak.
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Szazalek
5

Veszprém varmegyében az el6zetes adatok szerint 2025-ben 2200 gyermek sziletett, és
4500 f6 hunyt el. Az élvesziiletések szama 6,6, a halalozasoké 1,4%-kal elmaradt az egy
évvel korabbitol.

A 15-64 évesek korében a foglalkoztatasi ardny (78,4%) romlott, ennek ellenére
tovabbra is kedvezébb volt az orszagosnal (74,8%). A 1574 évesek munkanélkuliségi
rataja nott (3,0%), értéke még igy is elmaradt a hazai atlagtol (4,4%).

A teljes munkaidoben alkalmazasban allok kedvezmények figyelembevételével
szamitott havi nettd atlagkeresete 2025-ben 435 ezer forint volt, 8,7%-kal tobb az egy
évvel korabbinal. Az 6sszeg névekedési mértéke elmaradt az orszagos atlagtél (9,4%).

Az ipar teljesitményének értéke hazai viszonylatban nem tartozott a legjelentésebbek
kdzé, az ipari termelés volumene 8,6%-kal csdkkent a telephelyi adatok alapjan.

A varmegyei székhelyli épitdipari véallalkozasok termelése Osszehasonlitd aron 4,4%-
kal nétt.

2025-ben a Veszprém varmegyei székhelyli gazdasagi szervezetek beruhdzasainak
volumene az egy évvel korabbihoz képest 2,2%-kal emelkedett.

A hasznélatba vett lakdsok szama (304) 11%-kal csokkent az el6z6 évi, alacsony
bazishoz mérten, legutdbb 2016-ban volt ennél alacsonyabb szinten a varmegyei
lakésépitések szama.

2025-ben a turisztikai szallashelyeken 0,9%-kal tébb vendégéjszakat regisztraltak, mint
az eléz6 évben. A belfoldivendég-éjszakdk szama alig véltozott (-0,1%), a
kalfoldivendég-éjszakakeé 4,3%-kal nott.

A Kkiskereskedelmi forgalom volumene 1,8%-kal, az orszagosnal (2,3%) kisebb
mértékben nott.

A f6bb munkaerdpiaci mutaték alakulasa*

I. negyedév II. negyedev | lll. negyedév | IV. negyedev |. negyedév Il. negyedév | lll. negyedév | IV negyedev

2024 2025

— \eszprém varmegye Orszag

* A lakossagi munkaerd-felmérés 15-74 évesekre vonatkozd adatai alapjan
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Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, terulete

A Veszprém Kkulterllet 0438 helyrajzi szdmu ingatlan a terllete északnyugat-délkelet
hossztengelyii szabdlyos négyszog alaku észak nyugati sarkan csapott sarkd, Kkeritetlen terilet.
Alakja miatt korlatozottan hasznosithato.

Kozmiiellatottsag
Az értékelés targyat képezo ingatlanon kézmii nem talalhato.
Beépitettség és az Gvezetre vonatkozo eléirasok

Az értékelt ingatlan Veszprém Varosanak hatdlyos szabalyozasi terve alapjan Gksz-14 jelt
,.Kereskedelmi szolgaltatd teriilet” dvezetben talalhatd. Kivonat a szabalyozasi tervbdl:

‘ HE
\ aam osam
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Az ovezetre érvényes épitéshatiosagi eloirasok:

Ovezeti jel

Gksz-14

Sajatos teriiletfelhasznalasi egység:

Kereskedelmi, szolgaltato teriilet

Beépités mddja:

SZ

Kialakithato legkisebb telekteriilet (m:): 3500
A beépitettseg megengedett legnagyobb mértéke (%): 40
Az épiiletmagassag megengedett legnagyvobb mértéke (m): 12
Zldfeliilet legkizebb mértéke (%0): 25
Terepszint alatti beépités legnagvobb méertcke (%0):

Kialakitando 0y telek legkisebb szélessége (m): 33
Kialakitando 0y telek legkisebb mélysége (m): 50

Megjegyzés:

32.§ (1) Az épitesi ovezetekre vonatkozd szabélyozas: hatdrértekeket az 1. melléklet 7. pontja tartalmazza.
(2} Onallo lako rendelietest epiilet nem helvezheto el, de a gazdasag: rendeltetesu épiileten beliil a tulajdonos
s a szemeélyzet szamara 1 db szolgalat: lakas kialakithato.

(3) Ateriileten elhelyezhetd:

a) nem zavaro hatisu gazdasagi,

b) igazgatasi, egveb wroda,

c) sport,

d) parkolohaz, izemanvagtdlto,

e} egvhazi, oktatdsi, egészségigvi, szocialis,
f)  egveb kizdsségi szorakoztato
rendeltetésu épiilet.

Kdrnyezetvédelmi helyzet, engedélyek

. a hasznalo

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezeésre utalo jel az ertékelt ingatlan tertiletén

nem észlelhet6, tevékenység az ingatlanon nem folyik.
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4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci Osszehasonlitason alapulé értékmeghatarozast alkalmaztam.
Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére és egyeb paramétereire, a piaci modszert
100%-0s sulyozéssal vettem figyelembe. Az értékelés a 1., pontjdban meghatarozott
feltételeken tilmenden a kovetkezok figyelembevételével késziilt:

Az értekelés a Veszprém kdltertilet 0438 hrsz.-0 1/1 tulajdoni hanyadanak a helyszini szemle
soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelés célja, az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasa, gazdasagi dontéshez.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasin tulmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasom, ezekért felelésséget nem vallalok.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontds,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti kérulmenyek megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nelkili épités,
stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalok.

A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést,
tertiletmerést nem végeztem, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai
felméres, talajmechanikai szakvélemény sem készilt, a szemrevételezéssel nem lathatd vagy
nem kozolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A Kapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomésom szerint helytallokat alapadatként
fogadtam el, azok helyességét, valddisagat nem vizsgaltam; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatdsan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak,
azok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizd iranydban elfogultsag, ill. kizar6é ok nem all fenn,
a javadalmazdsom nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytol,
amely e szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet
létre.

4.2 Speciélis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovObeni
hasznositasaval Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl
valamennyi szlkséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

Az ingatlan jovébeni funkcidjat, rendeltetését az dvezeti besorolasdval dsszhangban 1évonek
tételezzem fel. A megallapitott vagyonkezel6i dij csakis a Meghbiz6 altal — jelen szakvélemény
1. pontjaban — megjelolt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld elézetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik
félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.
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4.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans kérilmények;

Az értékelés idépontja 2026. majus ho, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére
kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik
a szakértéi vélemény bérleti dij értékére vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres
1d6kozonkent, illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bealld 1ényeges valtozas
esetén a megadott érték felllvizsgalata indokolt.

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

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiillonb6zo
kockézati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozdsa soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idépontjaban megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo
szabalyszerli gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozésa piaci 0sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlitd adatok elemzésen alapulé modszerrel

“ s/

adottsagu terlletek kinalati adasvételi adataival vetettem gssze.
Az ingatlan értékének meghatarozasa:

A szamités alapjan a Veszprém kiltertilet 0438 helyrajzi szdmu ingatlan piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé forgalmi értékét dsszesen:

45 000 000 Ft-ban, azaz negyvenmillié forintban

hataroztam meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

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

4.5.3 Forgalmi erték maradvanyérték meghatarozasan alapt modszerrel
Maradvanyérték meghatarozasan alapulé modszert nem alkalmaztam.
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5. OSSZEFOGLALAS
Végsé érték

meghatarozasa:

Piaci alapd (forgalmi) érték: 45,0 MFt suly: 100% 45,0 MFt
Hozamszamitason alapuld érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Maradvanyerték meghatarozasa 0,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 45,0 MFt

A vdlasztott értékelési modszer indokldsa: Tekintettel az ingatlan jellegére a piaci
0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld mddszert 100%-os stlyozassal vettem figyelembe.

Piaci &r varhat6 alakulésa:

A fenti érték a hatarnapt6l 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 valtozas nem torténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértdi
vélemény készitése szlikseges.

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehet6 allapotu ingatlanra
vonatkozik. Az értékbecslé a tulajdonos AFA-alanyisagat nem vizsgalta, amennyiben az
értekelést AFA terheli, a megallapitott érték netto, az AFA 6sszegét nem tartalmazza.

Veszprém, 2026. majus 28.

Téth Roland E.V
Ingatlanvagyon értékels
8200 Vesgprem-offer A

Banksz Ad?ﬁl@éi&q%

......................................

Toth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Fels6foku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)
névjegyzéek:Veszprém Iv/635.
Eurodpai Felsoszintii Ingatlanszakmai
Minésitésii Ertékelé (EUFIM 2023/648)
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6. MELLEKLETEK

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd haiishi | ha::;s]i: 5 has(:flfo ;
v
Ingatlan cime: / /// Veszprém kiilteriilet Veszprém kiilteriilet Veszprém kiilteriilet
A
Kornyezete: gazdasagi gazdasagi gazdasagi gazdasagi
Jelleg, funkcio: ut beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
Ovezeti besorolas: Gksz Gksz Gksz Gksz
Infrastrukturalis adottsagok
(kézmiivek, utak, keritettség, stb.):
beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
2
Megjegyzés: / /
Adat forrasa: %/////////////////////A ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 482 000 000 435000 000 515 000 000
telekméret (m?) 3083 28 145 25353 24 612
fajlagos ar (Ft/m2) 17126 17 158 20925
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idopontja 2026. majus 2026. majus 2025. majus
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 15413 15 442 18 832
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT )
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
teriilet nagyobb nagyobb nagyobb
1,10 1,10 1,10
kézmiivek hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
Ovezeti besorolas hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
utviszonyok hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
megkdzelithetdség hasonld hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
forma, alak kedvez3bb kedvez3bb kedvezbb
0,80 0,80 0,80
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 13563 13 589 16 572
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 3083,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 14 575
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 14 570
becsiilt érték (Ft) 44919 310
becsiilt érték kerekitve (Ft) 45 000 000
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Tulajdoni lap

Veszprém Varmegyei Tulajdonilap-masolat Oldal 1/1
Korményhivatal Féldhivatali (szemle)

Fdosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonosits:
Magyarorszag 8200 Veszprém, INYER/TULLAP/20260528/27159
Vérasmarty tér 9. 2026.05.28

Veszprém
Kiilteriilet, 438 helyrajzi szam

Veszprém, Kiilteriilet, 0438

I. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:
407683/5/2024.04.10
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Mivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / telephely 0 3083 0
Il. RESZ

2. Bejegyzd hatirozat, érkezési ids:
40165/2000.2000.06.14

Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Jogeim: jogutddlds, 32158,/1992.1992.02.28.

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

lll. RESZ
1. Bejegyzd hatirozat, érkezési ida:
41130/3/2016.05.11
Vezetékjog

1-9 55z 20 kV-0s elektromos légvezeték és foldkibel biztonsagi Gvezete dhal érintett 37 m2 terlilatra
8-978-2015. szdmon zaradékolt terliletkimutatas és viltozdsi vazrajz alapjan

Mév: E.ON ESZAK-DUMANTULI ARAMHALGZATI ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandd Kalman utca 11-13.

2 Bejegyzd hatirozat, érkezési id6:
407683/5/2024.04.10

Onalld sziveges bejegyrés

AVVMEH Faldhivatali Fooszialy Foldhivatali Oszidly 5. 17109/5/2024. lgyiratszami véglegessé valt hatdrozata
alapjan az ingatlan teljes teriilete végleges mas céll hasznositas sordn kivett "telephely” megnevezésre
viltozott az |.részen. 8/803/2024.

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

TULAJDONI LAP VEGE
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Elektronikusan alairta: 3

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.04.25 14:42:13
Megrendelés szam: 861491/6/2024

Helyrajz szam: VESZPREM kiilteritlet 438
Térmrajzszam: 40540170002024

Meéretarany: 1: 2000

'~. \\
2
e L]
L3

s
% 0431/2
% Telephely

0441/6
Telephely

0441/9
Telephely

9,44 1/7
elephely

0441/10
Telephely

0441/11

4781/71
Telephely

A térképmasolat a kiadas iddpontjdban megegy czk az ingatlan-ny ilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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FENYKEPEK

az értékelt ingatlan || az értékelt ingatlan

az értékelt ingatlan || az értékelt ingatlan
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HASONLITO ADATOK

2026. 05. 27. 19:19 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

S26llési Zsuzsanna
EDEN é?
INGATLANKOZVETITO, .

in gatl an.com TERVEZO, KIVITELEZO py - 4
IRODA

a Ellendrzott Partner

+36 30 298 4499

25882 -

Gip-04 7
P’

Veszprém, Jutasi ut
Eladd ipari teriilet

Ar Telekteriilet
515 millio Ft 24612 m?
Kilatas nincs megadva Gaz nincs megadva
Villany utcaban
Csatorna utciban
Viz utcaban

VESZPREM BELTERULETEN A KORGYURU ES A VASUTVONAL KOZOTT IPARI HASZNOSITASRA
ALKALMAS TERULET ELADO!

A terilet 2,5 hektar, ami hét kiilén részbél all. Megkozelitését forgalom eldl el nem zart magandt
biztositja.

Rendezési terv szerinti besorolasa Gip-04.

34§ (1) Az ipari terllet az ipari, energiaszolgaltatasi és telepiilésgazdalkodasi épitmények
elhelyezésére szolgald egyéb ipari, gazdasagi teriilet.

(2) Az épitési Gvezetre vonatkozo6 szabalyozasi hatarérték:

Beépitési mdd: szabadon allé

Kialakithatd legkisebb telek teriilet: 2000 m2

A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 30%

Az éplilet magassag megengedett legnagyobb mértéke: 7,5 m

Zoldfeliilet legkisebb mértéke: 30%

https://ingatlan.com/34162459/nyomtatas
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2026. 05. 27. 19:19 ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad
Kialakitandd telek legkisebb szélessége 30 m, mélysége 50 m.
(3) Amennyiben egyedi elSirasok eltér6en nem rendelkeznek a teriileten elhelyezhet6:
(a) ipari, kereskedelmi és nem zavaré hatasu gazdasagi,
(b) a gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil legfeljebb 1 db a tulajdonos, a hasznald és
személyzet szdmara szolgald lako,
(c) oktatasi, egészségligyi és szocidlis,
(d) tzemanyagtolt6
rendeltetés(i éplilet.
A vétel lehet egyben, vagy észszer(i 6sszevonassal is.
Tovabbi kérdésével forduljon hozzam bizalommal
Udvozlettel
Sz6lldsi Zsuzsanna

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjén (https://ingatlan.com/34162459) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34162459/nyomtatas 2/2
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2026.05. 27. 19:21 ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad

Pekli Marton
i Holding 13 Kft.
ingatlan.com e —

+36 20 927 1250

M
s
Veszprém, Kiilso Kadartai ut
Eladd kereskedelmi, szolgaltato teriilet

Ar Telekteriilet
435 millié Ft 25353 m?
")
Kilatas nincs megadva Gaz nincs megadva
Villany nincs megadva
Csatorna nincs megadva
Viz nincs megadva

Veszprém keleti részén, a GySrbe vezetd 82-es fout mellett taldlhatd a teriilet, amely a 8-as szamu és
a 82-es szamu féutvonalakat 6sszekotd Ujonnan megéplilt elkeriild Gt mentén helyezkedik el. Gksz -
26 6vezeti besorolasu fejlesztési terlilet. Az ingatlan ara: 44,9 euro/m2

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés

2

honlapjan (https://ingatlan.com/35191244) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/35191244/nyomtatas 1/2
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https:/ingatlan.com/35191244/nyomtatas
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2026. 05. 27. 19:22 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad
Pekli Marton
° Holding 13 Kft.
ingatlan.com —
+36 20 927 1250

Veszprém, Kiilteriilet
Eladé kereskedelmi, szolgaltato teriilet

Ar Telekteriilet
482 milli6 Ft 28145 m?
Kilatas nincs megadva Gaz nincs megadva
Villany nincs megadva
Csatorna nincs megadva
Viz nincs megadva

Veszprém keleti részén a Gy6rbe vezet6 82-es f6(t mellett talalhato a terlilet, amely a 8-as szam és

” v ”

a 82-es szamu féutvonalakat 6sszek6té tjonnan megépdlt elkerllé Ut mentén kdzvetlentl
helyezkedik el.
Ezen beruhazés Veszprém Varos szempontjabodl kiemelt jelentéséggel bir, mivel Veszprémet

e

korbeoleld korgylri terhelésének csokkentése elsGdleges feladat, ahogy a fent emlitett két féatvonal

kdzvetlen 6sszekapcsolasa is.
Az ingatlan eladasi ra netto 44,9 EUR/m2

A fejlesztés komplexségét jelenti, hogy az igy Ujonnan kialakult teriiletek lehetéséget biztositanak

tovabbi fejlesztésre az Gsszek6td (it mentén, amelynek elsé itemében a Veszprém varosi uszoda
épitése tortént.

https://ingatlan.com/32936465/nyomtatas
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Szakérté cég neve
Té6th Roland E.V.
Székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin sétany 2. Nyilvantartasi szama: Veszprém Iv/636.
Tel.: +36 70 7762627; e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0438

2026.05. 27. 19:22 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32936465) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/32936465/nyomtatas
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Té6th Roland E.V.
Székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin sétany 2. Nyilvantartasi szama: Veszprém Iv/636.
Tel.: +36 70 7762627; e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



