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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Ertékelt ingatlan helyrajzi szama: 0432/2
Ertékelt ingatlan megnevezése: kivett kozforgalom eldl el nem zart maganut
Ertékelt ingatlan cime: 8200 Veszprém 0432/2 helyrajzi szam

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogl Varos Onkorméanyzata 1/1
tulajdoni hanyad

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes (lasd: érték feltétele)
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan teriilete: 795 m?

Kozmiivesitettség: kozmi nélkiili

Jelenlegi funkcid: beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi értek megallapitasa gazdasagi dontéshez
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2026. majus 28. (értékbecslés érvényessége 360 nap)
Megrendel6 megnevezése: VeszProjekt Kft.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az értékelt ingatlan nett6 forgalmi értéke, 11 200 000 Ft, azaz
kerekitve: tizenegymillid-kétszazezer forint
Az értékelt ingatlan brutt6 forgalmi 14 224 000 Ft, azaz
értéke: tizennégymillio-kétszazhuszonnégyezer forint

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdonii vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek k6zé sorolasa.

Az értékeld a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta. Az értékelt ingatlan beépitésre szant (Gksz-
23) ovezetben talalhato.

A 2025. november 13. datumu értékeléshez képest sem az ingatlan kornyezetében, sem az
ingatlanpiacon az ingatlan értékét befolyasolé esemény, koriilmény nem tortént.

Az értékelt ingatlan Gksz-23 jelli Gvezetben talalhatd, azonban beépitése alakja, forméja miatt az
esetleges miivelési ag valtoztatis mellett sem lehetséges. Utként torténd hasznositast korltozza,
hogy a 7217-es 1ttol elvalasztd 0432/1 hrsz.-0 kozat elétt egy buszmegalld keriilt elhelyezésre,
mely elhelyezkedése miatt a természetbeni ut kialakitast akadalyozza.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A VeszProjekt Kft. (8200 Veszprém, Brusznyai Arpad utca 2.) megbizta a Bakony-Immo
Ingatlanszakértd Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a Veszprém kiilteriilet 0432/2 helyrajzi
szdmon nyilvantartott, , kivett kdzforgalom eldl el nem zart maganut” megnevezésli ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadanak értékelésével. Az ingatlanértékelés célja aktualis forgalmi érték megallapitasa
gazdasigi 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 (magyar nyelvii kiadas), EVS 2025 (angol nyelvli kiadas) és a
TEGOVA vonatkozo ajanlasainak megfelelden, azokra valo hivatkozassal késziilt.

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

,»Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevo és egy hajlandosagot mutatd elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tdjékozottan, kortiltekintden és kényszer nélkiil jartak
el.” (EVS 2016)

,»The estimated amount for which the property should exchange on the date of valuation between a
willing buyer and a willing seller acting independently of each other after proper marketing
wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and without being under
compulsion.” (EVS 2025)

A magvar gyakorlatban a piaci és a forgalmi érték gvakorlatilag egymas szinonimajaként hasznalt,
jelen értékelés soran is hasonldan jartunk el.

Maradvanyérték (EVS 2016, 2025)

Az a becsiilt 6sszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értékesités besiilt koltségeinek levonasa utan, ha a vagyontdrgy hasznos élettartalmanak a végén
varhat6 kort és allapott lenne.” (EVS 2016)

“...the estimated amount that an entity would currently obtain from disposal of the asset, after
deducting the estimated costs of disposal, if the asset were already of the age and in the condition
expected at the end of its useful life” (EVS 2025)

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

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

adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlito adatokon alapuléo modszer f6 1épései:

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

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

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitdsi egység (mz, m3 , Szobaszam

stb.) szorzataként.

1. Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, €s az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd
sz€1s6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

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

3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok
vagy kapacitédsi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolod
tényez0 veheto fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmodosito
tényezOk koziil az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltéré méret,

- alapozés maddja,

- 16 teherhord¢6 szerkezetek megoldasai,

- kdzbenso6 és zar6fodémek megoldasai,

- tet6szerkezet kialakitasa,

- hatarolo szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szdma,
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- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirdsok.

4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felujitas éve,

- komolyabb kéaresemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszerti hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

- épitési lehetdség (beépitheto teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkozlekedés, megallok, utburkolat),
- megkozelithetoség,

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

- szabadidés 1étesitmények,
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- telekommunikacio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos létesitmények,

- Ovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkcidvaltasra valé alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatosag, bovithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

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

- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett €s be nem jegyzett egyéb jogok és tények,

- milemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védoovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell
hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlitdo adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.

A 18/2022. (XII.1.) szamti MNB ajanlas a piaci 6sszehasonlitason alapulé moédszer kapcsan a
kovetkezoket rogziti:

A piaci 0sszehasonlitdson alapulé megkdzelités szerint a piaci érték gy keriil meghatarozasra,
hogy Osszehasonlitjak az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kozelmultban ismert
arszinten adas-vétel targyat képezték, vagy amelyeket értékesitésre kinaltak. E megkdzelités 6
alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci érteke kozvetleniil Osszefligg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitason alapuld megkdzelités esetében alkalmazott Gsszehasonlitd elemzés a
hasonlo6 ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvését érinté és gazdasagi jellemzoiben
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mutatkozo és az ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozotti kiilonbségekre koncentral, és figyelembe
veszi az adasvétel idOpontjat, a vasarlo és az eladé motivacioit, és az egyes adasvételi tranzakciok
pénziigyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.

1.1. A modszer alkalmazasi kore

Az alabbiakban felsorolt funkcidjii ingatlan esetében kozvetleniil alkalmazhatdé a piaci
Osszehasonlitason alapulé mddszer abban az esetben, ha az ingatlanpiac valamilyen szinten aktiv és
rendelkezésre all megfeleld szamu 6sszehasonlitd adat:

fejlesztési telekingatlan

iroda

kiskereskedelmi ingatlan (iizlet)

ipari ingatlan

raktar és egyéb logisztikai célu ingatlan

hotel és egyéb vendéglatodipari vagy idegenforgalmi ingatlan

lakéingatlan projekt

crer

A A O o A e

lakéingatlan

_
e

egyéb

1.2. A modszer alkalmazasainak lépései
1.2.1. Piaci 6sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazanak meghatarozasa

A piaci Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok olyan kozelmultban értékesitett, vagy értékesitésre
felkinalt ingatlanok, amelyek fajlagos ara meghatarozhat6 és funkciojaban megegyezik a vizsgalt
ingatlannal, illetve teriileti elhelyezkedés szempontjabol azzal Gsszehasonlithatd, valamint a
legfontosabb értéket meghatarozo tulajdonsagai ismertek. Teriileti elhelyezkedés szempontjabol
akkor tekinthet6 egy adott ingatlan az értékelt ingatlannal 6sszemérhetének, ha az kdzgazdasagi
értelemben annak helyettesitd terméke, tehat a potencialis vasarlonak az adott Osszehasonlitd
ingatlan az értékelt ingatlan valamilyen szinti alternativaja. Ez alapjan lakoingatlanoknal ez a
vonzaskorzet Iényegesen kisebb, mint termeld, logisztikai, vagy kereskedelmi ingatlanok esetében.

1.2.2. Osszehasonlité ingatlanok kivalasztisa

Az értékelésre felhasznalt Osszehasonlitdé ingatlanok esetében valos tranzakciok adatait, azok
hianyaban kinalati adatok hasznalhatok fel, melyek bevalasztasanal elvart a kdvetkezok szem elott
tartdsa:

A bevalasztott ingatlan 6sszes fontos jellemzoje ismert legyen.

A bevalasztott ingatlan értékesitése soran ne meriiljon fel, hogy az nem piaci koriilmények
kozott tortént vagy torténik.

O Nem valaszthaté ki olyan ingatlan, amelynél a rendelkezésre allo teriiletadatrol nem
allapithatd meg, hogy az milyen teriilet adat (példaul netté vagy brutto).

O Nem vélaszhato ki olyan ingatlan, amely eladasi vagy kindlati arar6l nem éllapithaté meg,
hogy az az tartalmazza-e az AFA-t.

Tobb lehetéség koziil altalaban azt az ingatlant célszerii az elemzésbe bevalasztani, amely a
legfontosabb szempontok tekintetében hasonlo a vizsgalt ingatlanhoz, de a kivalasztas szempontja
nem lehet az ar vagy a fajlagos ar.
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A kivalasztott Gsszehasonlitdo ingatlanok Osszességére legyen igaz az, hogy az értékelt
ingatlan méretben, miiszaki szinvonalban, arban, fajlagos érték tekintetében abban a tartomanyban
helyezkedjen el, amit az Osszehasonlitdé ingatlanok adott szempont alapjan legnagyobbja és
legkisebbje, illetve legjobbja és legrosszabbja kijelol.

Az Osszehasonlitd ingatlan nem lehet olyan, amelyet két évnél régebben értékesitettek. A kinalati
adatoknal nem lehet a felhasznalt informacié 6 honapnal régebbi. Az egy évnél régebbi adasvételi
adatbol szarmazo értéket a piaci arindex segitségével korrigalni sziikséges. Kinalati adatok esetén
az eladasi arat az adott szegmensre jellemzd becsiilt atlagos aralku mértékével korrigalni
sziikséges.

Az értékelésnél az eladasi €s kinalati adatok vegyesen is alkalmazhatok. Az értékmeghatarozashoz
legalabb 3 Gsszehasonlito ingatlan bemutatasa sziikséges.

1.2.3. Alkalmazando értékelési modell

A piaci 0Osszehasonlitason alapulod értékelésre az tugynevezett kiigazitdsos technika (paros
Osszehasonlitas) alkalmazando6. Ebben az esetben az 6sszehasonlitd ingatlanok fajlagos egységére,
jellemzden a nettd hasznos teriiletére vonatkozd nett6 fajlagos ara egyenként korrigalasra keriil az
adott szempont alapjan annak megfeleléen, hogy az jobb vagy rosszabb, mint az értékelend6
ingatlan. Az Osszes korrekcidt €s az Osszehasonlitdo ingatlan fajlagos arat Osszegezni kell. A
korrekciok eredményeként Osszehasonlitd ingatlanonként adodik egy-egy értékjelzés az
értékelendo ingatlan fajlagos értékére.

1.2.4. Ertékkorrekciok alkalmazasa

Az értékelésnél értékkorrekciot sziikséges alkalmazni abban az esetben, ha a vizsgélt ingatlan az
adott szempontbol az 6sszehasonlit6é ingatlantol eltér, és az adott szempont altalanos esetben hat a
piaci arra. Abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan jobb, mint az Osszehasonlitdo akkor ez
értekndveld tényezo, ellenkezod esetben értékcsokkentd tényezo.

Felépitményes ingatlan esetében minden esetben vizsgalt tényezok:
O Az ingatlan teriileti elhelyezkedése
O Az ingatlan muszaki szinvonala
Az ingatlan miiszaki allapota
Funkcionalis megfeleldség, hasznalhatosag
O Fejleszthet6ség
Fejlesztési teriilet esetében minden esetben vizsgalt tényezok:
Az ingatlan teriileti elhelyezkedése
O Az ingatlan kdzmuellatottsaga, ellathatosaga
O A teriilet beépithetosége (jogi, fizikai és miiszaki szempontbol)

A fenti szempontok szerinti kiigazitasokat tablazatos formaban akkor is dokumentalni sziikséges,
ha az adott szempontbol mindegyik Osszehasonlitd ingatlan azonos az értékelendd ingatlannal,
tehat az adott szempont a konkrét esetben nem relevans. A fentieken til minden olyan szempont
alapjan el kell végezni a kiigazitast, amelyrdl megallapithatd, hogy az adott tulajdonsag hat a piaci
arra.

Az értekmodosito tényezok esetében alkalmazott korrekcidokat minden esetben indokolni kell.
1.2.5. Fajlagos piaci érték és teljes érték megallapitiasa

A korrigélt fajlagos értékek sulyozatlan atlagolasaval sziikséges meghatarozni az értékelt ingatlan
fajlagos piaci értékét. Az ingatlan fajlagos egységét, jellemzben nettd hasznos teriiletét a
korabbiakban becsiilt fajlagos értékkel kell szorozni az érték megallapitdsahoz.
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Maradvanyelvii médszer

Maradvanyérték meghatdrozasa

Az a becsiilt 6sszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értékesités besiilt koltségeinek levonasa utan, ha a vagyontdrgy hasznos élettartalmanak a végén
varhato koru és allapotl 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 funkcidjukban nem hasznalhatok, tovabba egyéb
spekulativ telekingatlan értékelésére.

A modszer alkalmazasi kore

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

1. Az adott térségben van fejlesztoi aktivitas, a fejlesztések piaci modon megtériilnek.

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

crer

meghatarozasan alapulé modszer:

. Fejlesztési telekingatlan,

. Befejezetlen beruhazas,

. Jelenlegi funkcidjdban nem hasznalhato ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.

A moédszer alkalmazasanak 1é€pései

A modszer alkalmazasnak 1épései befejezetlen beruhazas esetén: A befejezetlen beruhazas
esetében, amennyiben az realis, feltételezésre keriil, hogy a beruhazas befejezése a legelonydsebb
és legjobb hasznositds. A modszer alapelve, hogy egy befejezetlen beruhdzas maradvanyértéke
megegyezik a beruhazas befejezésének feltételezése melletti varhatd értékesitési aranak
koltségekkel és elvart nyereséggel csokkentett értékével.

A modszer alkalmazasanak lépései 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 szereplé adatok szakmai feliilvizsgalata.

A moédszer 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 értekeével.

1. Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa
2. A legel6nydsebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa
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3.

4.

9.

10.

A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhato bevétel meghatarozasa
A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

Az értékesitésig varhatoan felmeriilé fenntartasi kdltségek
Ertékesitési koltségek

Finanszirozasi koltségek

A fejleszto altal elvart nyereség meghatarozasa

Maradvanyérték meghatarozasa

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

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

Az adott hasznalati modd jogilag megvaldsithatd, az atalakitdst az épitési hatosag,
milemlékvédelmi vagy egyéb okbol feltételezhetden nem akadalyozza meg.

Az adott hasznalati m6d miiszakilag megvalosithato.

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

A legelonydsebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa

A leggazdasagosabb és legjobb hasznositashoz tartozo fejlesztéshez meg kell allapitani a
felépitmény azon nettd hasznos teriiletét, amit az adott ingatlanon optimalisan el lehet érni.
Itt az aktualis épitési eldirdsokbol sziikséges kiindulni, a késdbbiekben varhatod pozitiv
valtozasok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehetdk figyelembe. Kalkulalni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozasok miatti teriilet valtozasok beépithetdséget
befolyasolo hatasaival. A jogilag megengedheté maximalis beépithetdséggel akkor lehet
csak szamolni, ha igazolhato, hogy a telek ilyen szintli beépitése nem idéz elé indokolatlan
tobbletkoltséget és a teljes beépitéssel 1étrehozott felépitmény értékesithetésége nem
rosszabb, mint a piaci atlag. Amennyiben ezek a feltételek nem teljesiilnek, az értékelének
csak olyan beépitési szinttel szabad szamolni, amire feltételezhetden piaci kereslet
mutatkozik.

A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhato bevétel meghatarozasa

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

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatirozasa
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A kozvetlen koltség (kivitelezési koltség) az alabbi modokon hatarozhatd meg:

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

A koltségbecslést a koltség alapu értékelésnél leirt modon sziikséges végrehajtani. Itt figyelembe
kell venni a meglévo és a késObbickben atalakitandd épiiletrészek koltségesokkentd hatasat,
valamint azt, hogy meglévo épiiletrészeknél mar a beruhazas nem zoldmezods, igy az ebbdl
szarmazo tobbletkdltséggel szamolni kell.

A fejlesztés varhatd 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 koltsegek

A fenti koltségek meghatarozasi méodja megegyezik a koltség alapi értékelési modnal leirt
iranyelvekkel.

Az értékesitésig varhatoan felmeriild fenntartasi koltségek

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

. Kozmi koltségek

. Ingatlan biztositas koltsége

. Orzési koltségek

. Ko6z06s koltség

. Allagmegovasi koltségek

. Ingatlanad6

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

Ertékesitési koltségek
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Az értékesitési koltségek meghatarozasanal az aktualis ingatlan kozvetitoi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosnal varhatoéan felmeriilé, a vevére at nem
harithato koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése sordn elkeriilhetetlen.

Finanszirozasi koltségek

A finanszirozas koltségénél csak olyan hitel kalkulalhatd koltségét sziikséges figyelembe venni,
ami az ingatlan teljes értékesitéséig a hitelezé részére varhatoéan kifizetésre keriil. A koltségek
szamitasandl az aldbbiakra sziikséges tekintettel lenni:

. A hasonl6 fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

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

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

A kondiciok (6nerd, koltségek) meghatarozasanal az indikativ vagy kotelezé érvényli ajanlat
feltételeit, ha ilyen nem all rendelkezésre, akkor az altalanosnak tekinthetd aktualis piaci
kondicidkat 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 meghatdrozni, vagy az épitést finanszirozd bank altal elvart 6nerd és a
fejlesztés kockazata alapjan meghatarozott elvart sajattéke megtériilés segitségével kell kiszamolni.
Az elvart nyereség meghatarozasat az értékeldnek részletesen dokumentalni és indokolni kell.

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

finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A moédszer alkalmazdsa a jelenlegi funkcidjdban nem hasznalhatd ingatlan esetében:

A jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhato ingatlanok esetében meg sziikséges vizsgalni a
legelényosebb és legjobb hasznositas szerinti funkcidt és a funkciovaltds megvaldsitasanak
feltételeit. A modszer alkalmazésa ekkor megegyezik a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy figyelembe kell venni a jelenlegi hasznositas megsziintetésének
koltségeit €s idoigényét és ezeket a szamitasokba be kell épiteni.

Felhasznalt forrasok:

- 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a termdfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozd modszertani elvekrdl (25/1997. (VIIL1.) sz. PM
rendeletet)

- 18/2022. (XIL.1.) szimt MNB ajanlés
- TEGoVA: EVS 2016, EVS 2025
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2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2026. méjus 18-an Epinger Andrés fels6fokt ingatlanvagyon-értékeld tartotta.
A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és mas értékbefolyasold tényezoket vizsgalt, az
ingatlanrdl és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton talmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

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

E-hiteles tulajdoni lap (2026.05.06.)
E-hiteles térképmasolat (2026.05.28.)
Szabalyozési terv és HESZ kivonat

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2026.05.06.
Ingatlan cime: Veszprém
Ingatlan fekvése kiilteriilet
Helyrajzi szama: 043272

Tulajdoni lap 1. rész:

Az ingatlan miivelési aga:

kivett kozforgalom eldl el nem zart maganut

Telek teriilete: 795 m?
Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 11
Jogallas: tulajdonos
Jogcim: jogutodlas

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész

Nem tartalmaz bejegyzést.

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantali régioban, a Bakony ldbanal talalhato, Veszprém varmegye székhelye.
A véros Budapesttél 110 km-re, a Balatontol 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fovaros 2 oran belill elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8-as szamu ut
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu féuton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu féuton
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érhetd el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyodrrel is, igy vasuti és kozuti kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.
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A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:

Eplény

Széh

‘R,

Szabadbttyin

Kolontar Urkut

Polgald|

Lajoskomarom

Balatonederics B Vo Baiatonszémos \agyeIEEPS://maps.google.com

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelés targyat képezo ingatlan a telepiilés déli, részén a 7217-es ut mellett, a Déli
Intézménykozpont teriiletén, ipari-kereskedelmi jellegii kornyezetben talalhato. A 7217-es uttol a
0432/1 helyrajzi szamu kivett kozat valasztja el. Megkdzelitését korlatozza, hogy a 7217-es uttol
elvalasztdé 0432/1 hrsz.- kozut eldtt egy buszmegallo keriilt elhelyezésre. Kornyezetében
logisztikai kozpontok, telephelyek, kereskedelmi egységek, illetve beépitetlen teriiletek vannak.
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Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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forrds: maps.google.com
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A sziikebb kornyezetet az alabbi térképszelvény mutatja:
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Penny Market
Logisztikal Kozpont

forras: maps.google.com

1
A sziikebb kornyezetet az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja:

forras: ekozmu.e-epites.hu
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Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantali régio egyik dinamikusan fejlddé varosa, a 2023-as évben Eurdpa
Kulturalis Févarosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek koszonhetden
jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szamos
nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé jellemzo. A
nyilvantartott allaskeresok szama 752 £6, a munkanélkiiliségi rata 2,10 % (Nemzeti Foglalkoztatasi
Szolgalat, 2026. 04. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi integracié nyertese a teljes Kozép-
dunantili régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolédva orszagos jelentdségii
kutatdintézetek miikodnek a varosban. Az el6bbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak regionalis
viszonylatban is viszonylag magasak.

Specialisan az értékelt ingatlanra vonatkozd észrevétel: A Gksz Ovezeti Ut az ingatlanpiac
rugalmatlan (merev) szegmensét képezi, mert a jogi szabalyozas (szabalyozasi terv), a fizikai
kotottségek (kdzmiivek, elhelyezkedés) és a szomszédos gazdasagi ingatlanok kiszolgalasanak
kényszere teljesen elvagja a piaci mechanizmusoktol. Az arak emelkedése vagy a kereslet valtozasa
nem képes novelni vagy rugalmasan alakitani az "ut" mint termék kinalatat.

Az ingatlan ovezeti besoroldsa

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogli Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan Gksz-23 jeli
kereskedelmi, szolgaltatoé teriiletek épitési dvezetben talalhato.

Kivonat a szabalyozasi tervbol:

VEDELEM, KORLATOZAS KOTELEZETTSEG

¥ Miivi értékvédelem, taj- és természetvédelem
B, N N ®  Jogszabélyilag védett miemiék

DO\
A

%o\ \ ."-.,‘-, ®  Nyilvantartott miiemiék
N e ETTTH Maemiéki jelentdség terilet hatéra

._ B Miemléki kornyezet
o° 05 o (az eldzetes térinformatikai adatszolgaltatas alapjan)

0"'0\'& g Mk Ex lege miemléki kornyezet

E __‘J Torténelmi emlékhely

3 e 5 ST | Régészeti leléhely terllete

[
LN
&
:'/‘

A

A /’r N \
! 0EW.
:
of
v
/

=N
5
é
&
©
/

Gksz-23 o

ot B Helyi védett értékek
> 0036 m Helyi értékvédelmi terillet hatara

Natura 2000 tertlet

& o, "._ /o 0 Orszagos jelentdségii védett természeti emlék

&, s, Ao~ - &x lege" védett barlang / "ex lege” védett forras
W s Orszagos dkoldgiai halozat - Magteriilet

s Orszagos dkoldgiai halézat - Okolégiai folyosd

Orszagos okologiai halézat - Puffertertilet

450 u G2y j TaJkepvedenlm'l po d 5 terlilet
T Helyi jelentdségii természetvédelmi terllet
, / Helyi jelentéség(i természetvédelmi oltalomra javasolt terlilet

ce22 [ Helyi jelentéségi védett természeti emlék

Az ingatlan a szabalyozasi terv alapjan régészeti lelohelyen fekszik, ezt az értékképzés soran
figyelembe vettiik.
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Kivonat a helyi épitési szabalyzatbol:

2 Nemzeti
]()“972')‘"\151‘ Magyar Kézlony & Cégkozlony &
Jogszabaty

Veszprém Megyei Jogui Varos Onkormanyzatanak Kozgytilése 24/2017 (1X.28..) onkormanyzati rendelete

a Helyi Epitési Szabalyzatrol

Hatélyos: 2024. 07. 12

32. Kereskedelmi, szolgaltato teriiletek altalanos elirasok

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

(2) Onallé laké rendeltetés épiilet nem helyezhet6 el, de a gazdasagi rendeltetés( éplileten belll a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet szamara 1 db szolgélati
lakas kialakithato.

(3)° Aterlleten elhelyezhet6:

a) nem zavaré hatasu gazdasagi,

b) igazgatasi, egyéb iroda,

<) sport,

d) parkoléhaz, tzemanyagtolts,

e) egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis,

f) egyéb kozosségi szérakoztatd
rendeltetési épulet.

33. Kereskedelmi, szolgaltaté teriiletekre vonatkozé egyedi eléfrasok

33. §(1) Gksz-09 jel(i épitési dvezet ,G" garazsvaros jeldléssel érintett teriiletén: a beépitési méd zartsoru.

@p

(3) Gksz-17, valamint a 8. sz. és 82. sz. féutak menti Gksz-22 jel(i épitési dvezetben 200 m-nél hosszabb épllet nem épithetd.

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

a) a 8. sz. fékozlekedési Gt és az Eszakkeleti utgydrl 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 zoldfeliletként fenntartandé részeként jeldlt tertleten gépjarmi
kozlekedésre és parkolasra hasznalhato teriletek nem jeldlhetdk ki.

(6)°” Gksz-14 jelli épitési dvezetben a Veszprém 6772, 6773, 6774, 6775, 0431, 0441/5, 0441/6, 0441/7, 0441/9, 0441/10, 0441/11 hrsz.-0 ingatlanokra vonatkozéan
foldtani veszélyforras miatt Gj épllet elhelyezése elétt az ingatlanokra geotechnikai szakvélemény és kornyezetvédelmi felllvizsgalat vagy kornyezeti hatasvizsgalat
vagy az ezeknek megfeleld tartalmu egyedi kockazatértékelési vizsgalat készitendd.

A B I D E E G H
L Epitési dvezet jele | Beépitési mod Kialakithato legkisebb teleks terillet | A beépitettség megengedett legnagyobh | Az épiletmagassig megengedett legnagyobh | Zildfelilet legkisebb mértéke | Kialakitand telekslegkisebb
(m?) mértéke mértéke (%)
2. seélessége mélysége
(%) (m)
(m) (m)
3 Glaz 01 sz 1000 2 13 25 35
1 Glaz 02 SZ 2000 0 3 30
B Glez 03 sz 1000 b 75 25
3 Gloz- 04 sz 1000 30 13 30 25 35
K2 Giez 05 sz 1000 30 54 25 35
B Giaz-06 sz 2000 30 6 30 50
&3 Glaz 07 SZ 1000 ] 75 23 3
0. |Glez08 sz 2000 30 75 30 30 50
11 Giaz-09 sz 3000 30 105 30 35 50
R |Gzl sz 3000 E 13 5 35 50
B. |Gzl sz 2000 @ 75 30 30 50
M. |Gzl SZ 3000 £ 10 5 30 50
15 |Glezi3 sz 2000 @ 105 30 3 50
6. |Gizld sz 3500 @ 12 5 35 50
. [Gezls sz 5000 40 15 0 16
1. |Gezlé sz 10000 ) 15 0
B |Glzl7 SZ 3000 £ 15 5
N, |Gzl sz 2500 45 15 30 0 50
0. |Gzld sz 2500 45 16 30 20 50
B, |Gz SZ 3000 30 105 3 50
B |Gzl sz 2500 50 15 0 50
M |Gz SZ 2500 6 16 0 50
— —
2% |Gzl SZ 3500 B 105 0
—
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Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

4781/95

Az értékelt ingatlan délnyugat-északkelet hossztengelyii, szabalytalan alaku, délnyugat felé enyhén
lejtos terepfelszini, fiives.

Kozmiiellatottsag

Az ingatlan mért kozmiivekkel nem rendelkezik, viz és villany kozmii 100 m-en beliil, gaz kézmii
150 m-re érhetd el.

@ Ugyfélszolgdlat Epinger Andrds v

Kézmatérkép  Ugytdr  Tervezésta as igénylése dzminyil igénylése  Kozmi-élla as igénylése

M =1:2000 EOV 5645758 1932685

P Az slaptéchéo formass: Nemzeti

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

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

3.3 Az épiilet miiszaki jellemzdi

Az értékelt ingatlan teriiletén felépitmény nem talalhato.
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4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozé feltételek

A forgalmi érték megallapitasa soran az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozo6 forgalmi érték
keriilt meghatarozasra.

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

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

A felmérés egyszerli 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 lathatd vagy nem kozolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

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

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, illetve kizard ok nem 4all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

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

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

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizd altal megjelolt célra torténd felhasznalasaban
érvényes. Az értékbecslés az eredeti felhasznalast kivéve csak az értékeld eldzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhat6 ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés soran a nem forintban megadott értékeket az aktualis MNB kozéparfolyamon
kalkulaltuk.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

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

Az értékeld a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta. Az értékelt ingatlan beépitésre szant (Gksz-
23) ovezetben talalhato.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek €s piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
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vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres 1d6kozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben bealld 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz
Nincsenek.
4.5 Erték meghatirozas

A forgalmi érték meghatarozasa sordn az Ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbozo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehet6k figyelembe, amelyek az értékelés idopontjdban
megvannak, varhatdéan hosszabb tdvon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerti gazdalkodas
¢és haszndlat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

« ey

kozvetlen és relevans piaci Osszehasonlitdo adata, akkor az értékbecslo szakma az ugynevezett
mogottes (vagy kornyezd) teriiletek értéke alapjan torténd levezetést alkalmazza.

Ez a mddszertan a kdvetkezo logikai 1épéseken és korrekciokon alapul:

Mivel az Gt onmagaban nem general kozvetlen piaci forgalmat, abbol a hipotézisbdl indulunk ki,
hogy az ut teriilete eredetileg vagy potencialisan a kdrnyezé szovet része.

Egy Gksz 6vezetben futo ut esetében a kornyezo, fejlesztésre alkalmas kereskedelmi-szolgaltato-
ipari telkek fajlagos (Ft/m2) piaci arait veszik alapul bazisként.

Mig azonban a mellette 1évé telkekre raktarcsarnokot, aruhazat lehet épiteni (magas a
hasznosithatosagi fokuk), addig az utként szabalyozott sav a jogi és fizikai kotottségek miatt nem
beépithetd. Emiatt a szakért6 egy jelentds csokkentd korrekciot alkalmaz. A korrekcid mértékét az
hatarozza meg, hogy az ut teriilete mennyire esik ki a fejlesztési lehetéségb6l: Ha az ut még nem
valosult meg fizikailag, csak "papiron" létezik a teriilet még beépitetlen, de mar korlatozott. Itt a
kornyez6 Gksz telekértékhez képest egy kisebb-kozepes diszkont alkalmazando (pl. 20-40%-os
csokkentés), mivel a tulajdonos fejlesztési jogait mar korlatozza a jovobeli 1t képe.

Ha az ut mar fizikailag is megvalosult (leburkolt, kézmiivesitett ut), a teriilet véglegesen és

visszafordithatatlanul elvesztette a klasszikus Gksz-beépithet6ségét. Ebben az esetben a korrekcio
drasztikusabb, akar 70-90%-os is lehet

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonld jellegii, értékesitésre felkinalt és értékesitett
ingatlanokkal, azok eladasi és kindlati araival vetettiik dssze. A modszer bovebben a 2.2 pont alatt
keriilt ismertetésre.
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A szamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

Mutaték Ertékelendé ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kindlati ar eladés kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém

Utca/it/tér

Déli Intézménykdzpont

Kiils6-Kadartai at

8-as szamu fout melletti ipari
teriilet

Kiils6-Kadartai at

Ovezeti besorolss

Gksz-23/35%

Gksz-26 / 40%

Gip-07/35%

Gksz-17 / 40%

Eladas/kinalat ideje

2024. aprilis

2026. majus

2026. majus

Infrastrukturalis
adottsagok (kézmiivek,
utak, keritettség, sth.)

atelepiilés déli, részéna 7217-es
ut mellett, a Déli
Intézménykozpont teriiletén, ipari
kereskedelmi jellegii
kornyezetben talalhat6, kozmiivek
nélkiil

a telepiilés kozpontjatol 2,5 km-
re, a varos sz¢1én, a 8-as és a 82
es fout mellett, a Veszprém
Aréna, az uszoda és
hipermarketek kozelében
fekszik, viz és villany kdzmiivel
a telekhataron

kozvetleniil a 8-as szamua
féutvonal melletti iparteriileten
talalhato, a 8-as szamu
foutvonalrol kozvetlen
leagazassal, korforgalom
csatlakozassal érhet6 el, kozmii
nélkili ipari teriilet

a telepiilés kozpontjatol 2,5 km-
re, a varos sz€1én, a 8-as és a 82
es fout mellett, a Veszprém
Aréna, az uszoda és
hipermarketek kozelében
fekszik, kozmiivek a
telekhataron

Ingatlan leirasa

maximélis beépithetség 35%,
maximalis épitménymagassag
10,5 m, a kialakithato legkisebb
telekteriilet 3500 m2, épiilet
szabadonallé beépitéssel
helyezhet? el

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

szabadonallé beépitéssel
helyezhet6 el

maximalis beépithetdség 35%,
maximalis épitménymagassag
12,5 m, a kialakithato legkisebb
telekteriilet 4000 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel
helyezhet6 el

maximélis beépithetéség 40%,
maximalis épitménymagassag
15 m, a kialakithato legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet

szabadonalld beépitéssel
helyezhet? el

Forgalmi értéke kerekitve:

795 m2 X

forras: sajat adatbazis ingatlan.com/32279733 ingatlan.com/33550557
PP 795 16 423 10 000 26 135
Netts cladisi vagy kinlati ir 320 000 000 Ft | 120000 000 Ft | 399 900 000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 19 485 Ft/m2 12 001 Ft/m2 15 302 Ft/m2
Arviltozis korrekeié 10% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio 0% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 21 434 Ft/m2 10 801 Ft/m2 13 771 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 25% 0%
Telekméret 20% 20% 30%
Ovezeti besorolas, beépithetdség mértéke 0% 0% 0%
Kozmiivek -5% 0% 0%
Vezetékjog, régészeti lel6hely -5% -5% -5%
Jogi jelleg -30% -30% -30%
Osszehasonlité korrekeiék dsszesen: -20% 10% -5%
Szamitott fajlagos érték: 14 038 Ft/m2 17 147 Ft/m2 11 881 Ft/m2 13 083 Ft/m2
ERTEKMEGHATAROZAS:
Az ingatlan forgalmi értékét dsszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

14 038 Ft/m2 =

11 200 000 Ft

A szamitas alapjan az ingatlan piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékét

11 200 000 Ft-ban, azaz tizenegymillid-kétszazezer forintban hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozisa maradvanyérték szamitassal

Mivel onmagaban az értékelendé ingatlanon megtériilé beruhazas kivitelezése nem életszerd,
maradvanyelvi értékelést nem végeztiink.
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5. OSSZEFOGLALAS

Moédszerek Forgalmi érték| Siulyozis

Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé érték: 11 200 000 Ft 100%
Maradvanyérték szamitason alapulo érték: nem alkalmazott

Az ingatlan sulyozott netté forgalmi értéke: 11 200 000 Ft

Azingatlan brutté forgalmi értéke: 14 224 000 Ft

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Mivel dnmagaban az értékelendd ingatlanon
megtérild beruhdzéas kivitelezése nem életszerti, illetve felépitmény nincs, maradvanyelvii
szdmitason alapul6 értékelést nem végeztiink.

Az értékelés a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta.

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 Onkormdényzati tulajdonti vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek k6z¢é sorolasa, forgalomképessége.

BAKONY-IMMO Ingatlanszakerto Kit.
Csopak, 2026. majus 28. Szekhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adoszam: 14159200-2-19

Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Speirn f= 27

Epinger Andras
Felsofoku ingatlanvagyon-értékelo és kozvetito
(OKJ 54 3439 02)

(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

ELEKTRONIK

us
INGATLAN-NYILVANTARTAS

Tulajdonilap-masolat

Veszprém Varmegyei | Oldal 171
| Kormanyhivatal Féldhivatali (szemle) ra——
| Féosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonositd: ety —
Magyarorszag 8200 Veszprém, INYER/ TULLAP/20260506/16858 Rillteeliiot; 43252 hetyrazliam
Vérosmarty tér 9. 2026.05.06
Veszprém, Kiilteriilet, 0432/2
I.RESZ
1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési id6:
INYER/2025/146416/3 2025.08.18. 00:00:00
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / kozforgalom eldl el nem zart
maganut g 793 g
1. RESZ
1. Bejegyzd hatérozat, érkezési idd:
46811/2014.09.04
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: jogutadlas, 32158/1992.02.28

Eredeti hatarozat: 32158/1992.02.28

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

1ll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6zé napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennallo bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Lz az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

Szakeérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
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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
2026.05.28 09:14:51
Helyrajzi szam:  VESZPREM kitlteritlet 432/2 Megrendelés szam: 7/951/2026
Meéretarany: 1: 2000 Térrajzszam: 43325130002026

4781/92°
4781/92

Telephely,
B

&

Telephely

9’37‘&1;{?79/;/

Q
57
(EN

A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval A
térképmasolat méretek levételére nemhaszmalhato!

Szakeérté cég neve
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KINALATI PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vir rad https://ingatlan.com/32279733/nyomtatas
Borbély Gyula
° I MISTY Ingatlaniroda
Ingatlan.com

+36 20 250 5012

Veszprém, Veszprém megye
Eladé telek ipari hasznositasra

Ar Telekterdilet

120 millié Ft 10000 m?

Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Veszprémben, kozvetlendl a 8-as szamu féttvonal melletti iparteriileten elad6 egy 10.000 m2-es
ipari terdlet.

A térkép kivonat szerint telephely besorolasu, mely GIP-07-es 6vezetben talalhato
35% beépithetdség, 12.5 méter épitmény magassag!

A 8-as szamu f6tvonalrél kbzvetlenledgazas, korforgalom csatlakozassal!
Igény esetén akar kisebb - 4000 m2 -, vagy nagyobb - 150.000 m2 - terlilet is vasarolhato!

Aram a teriileten, kdzelben logisztikai kdzpont, miikodé tizem, igy a tébbi kézm( kézelben
megtalalhato!

Az ingatlan kivalo valasztas lehet barmilyen kereskedelmi, ipari, logisztikai tevékenységre, de
befektetésnek is j6 valasztas lehet, mivel Veszprém kozigaztatasi teriiletén beliil helyezkedik el!

1/2 2026. 05. 28. 10:24
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de alegjobb itt vér rad https://ingatlan.com/32279733/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32279733) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2/2 2026. 05. 28. 10:24
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/33550557/nyomtatas

Maros Gergely -~ | [ A
’ Lo
CasaNetWork Veszprém €

ingatlan.com Megye . | \CEEED
+36 20 283 6730
" 3 B i e~ ,”- - o

Veszprém, Iparvaros
Elado telek ipari hasznositasra

Ar Telekterilet

399,90 millié Ft 26135 m?2

Energetikai tanusitvany  nincs megadva

A CasaNetwork Veszprém eladasra kinalja a 2110-es szamu veszprémi ipari, kereskedelmi terlletét!
A CasaNetwork altal kinalt gazdasagi terlilet szamtalan lehetGséget nyUjt a hasznositasaral

Kivald kozlekedési lehetdséggel rendelkezd teriilet, amely az Gjonnan kialakitott 82-es atkotd illetve a
8-as féut kozvetlen kozelében helyezkedik el.

Epitésovezeti besorolas: GKSZ-17

Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 40 %

Epliletmagassag megengedett legnagyobb mértéke: 15 méter

Amennyiben a 2110-es szam ipari ingatlan vagy barmely, a kinalatunkban talalhaté ingatlan
felkeltette az érdeklédését, hivjon bizalommal a megadott telefonszamon.

Vasarolna,de nincsen ra keret? Kollégam dijmentes és banksemleges hitelligyintézéssel all
rendelkezésére!

CasaNetWork - A civilizalt ingatlanértékesités artérija!

1/2 2026. 05. 28. 10:24
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ingatlan.com - Mindenhol j&, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/33550557/myomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
| honlapjan (https://ingatlan.com/33550557) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

212 2026. 05. 28. 10:24
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a 7217-es ut latképe l ‘ kornyezet, a 7217-es ut latképe

| kornyezet, a 7217-es ut latképe ‘ ‘ kornyezet, a 7217-es ut latképe

kornyezet ‘ ‘ az értékelendd ingatlan teriilete ‘
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FENYKEPEK 2. OLDAL

az értékelend6 ingatlan teriilete ‘ ‘ az értékelendd ingatlan teriilete

az értékelendd ingatlan teriilete l ‘ az értékelendd ingatlan teriilete

az értékelendo ingatlan teriilete ‘ ‘ az értékelendd ingatlan teriilete
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FENYKEPEK 3. OLDAL

az értékelend6 ingatlan teriilete ‘ ‘ az értékelendd ingatlan teriilete

33

Szakeérté 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



		2026-06-04T15:18:54+0200




