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MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprgm z_art,kert 15038 hrsz.-d !n,gajtlarT 10 500 000,- Ft azaz tizmillié-6tszazezer forint
1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke:
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AFA terheli, a megallapitott érték nettd, az AFA Gsszegét nem tartalmazza.
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Brutto Forgalmi értek: 13 335 000,- Ft
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A VeszProjekt Kft megbizta T6th Roland E.V.-t (székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin
sétany 2.) a Veszprém zartkert 16038 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értekelésével. Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
gazdasagi dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozé informaciok

Az értékelés 26/2005. (VI111.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VII11. 1.) PM rendelet
alapjan az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkoz0
ajanlasainak megfelel6en, azokra valo hivatkozassal készilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, moédszerek megnevezése

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

lgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi
adasvételi szerzddés keretében egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevo kozott, akivel
kapcsolata kizarolag piaci természetli az értékelés idOpontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci korilmények lehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést, és annak lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fliggd megfeleld
idotartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezok: az ingatlan fajtija, -
alapteriilete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolodd jogok, egyéb elonyok; az
ingatlant terhel6 vagy kiszolgal6 jogok; a kdrnyezeti hatdsok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmodosito tényezok fliggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturdja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az
ingatlan rendeltetése és az ennek megfeleld hasznalhatosaga; a megkdzelithetdsége; a
tarsadalmi értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terheld esetleges
terhek;

I. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonlo iizletkotések kozépértékét értjiik, figyelembe véve az értékmddositd tényezoket.

I1. Hozamszamitason alapuld értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jovedelmének — a
kiadasokkal csokkentett jovObeni haszon — a jelenértéke.

IT1. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett Gijraeldallitasi koltség,
ndvelve az épitményhez tartozo foldterilet értékevel.

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

A helyszini szemlét 20265.06.29.-én Toth Roland értékbecsld tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasolo tényezdket vizsgalt, az ingatlanrol
és kornyezetérol fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipust és jellegii ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

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

[0 30 napnal nem régebbi nem hiteles tulajdoni lap méasolat

3.1 Az ingatlan ismertetése, ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2026.06.01.

Ingatlan cime: Veszprém

Ingatlan fekvése Zartkert

Helyrajzi szama: 16038

Tulajdoni lap I. rész:

Megnevezés: Kivett zartkerti mavelés alol kivett teriilet
Alapterilete: 2527 m?

Tulajdoni lap 1. rész:

1/6.

Tulajdoni hanyad: 11

Jogaéllas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap I11. rész:

111/1.: Onall6 sz6veges bejegyzés Lakohaz és gazdasagi épilet torlés Eredeti hatarozat:
10083/2001.03.05

/2. C")néllé,szb,veges bejegyzes Telepilés 6sszevonas soran a hrsz a(z)
GYULAFIRATOT zéartkert 1059-bol keletkezett
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedeése, altalanos leirasa
A telepilés jellemzése, elhelyezkedése, kdzlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozep-dunantuli régidban talalhato, Veszprém megye megyeszékhelye. A varos
Budapestt6l 110 km-re, a Balatontol 14 km-re, a Bakonytdl 20 km-re fekszik. A telepulés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a févaros 2 oran beliil elérhetd. A kozati kézlekedésben a 8.
szamu Ut osszekottetést biztosit Székesfehérvérig, illetve Szentgotthardon keresztil az
osztrak-magyar hatarig, a Balaton a 73. szamu f6tton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82.
szamu féaton érhetd el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik,
illetve megkozelithetd még vasuton Gyor feldl is, Zircen keresztiil.

Qo Veszprém Veszprémo

~

N >
N e 2
. e \

A telepilés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény
szemlélteti:

BAKONYALJA KADARTA
a IPARVAROS A ab
‘ Veszprem Arena 9
Veszprém O

CHOLNOKYVAROS v :
Szentkiralyszabadjai
TAKACSKERT Repduloter

?
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Telepuilésen belili elhelyezkedése, megkdzelitése

Az eértékelt ingatlan (tovébbiakban: ingatlan) a Veszprém-Gyulafiratot telepulésrészen
helyezkedik el, Veszprém Kdzpontjatol északkeletre. Az ingatlan Veszprém-Gyulafiratot
kdzpontjatol, eészakkeletre, kiilteriileti részen, a ,,Tik hegyen” talalhat6. Kozvetlen
kornyezetében zartkerti teriiletek, és fout talalhatd. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga
kdzepes Kereskedelmi - szolgéltatd egységek, 2000 méter, iskola, 6voda, bolcsdde,
egészsegugyi intézmények 3000 méteren belil megtalalhatéak. Helykozi buszjarat
buszmegalldja 800 méter tavolsagon belil talalhato.

Telepulésen beluli elhelyezkedésiiket az alabbi térkép szemlélteti:

Ertékelt
ingatlan

KéoszMotor

Haimaske,,,
Hajmaskén 'y "_v
GYULAFIRATOT Haj

Gyulafiratét SE 9
Continental tesztpalya 9 it

-5 )

N
Ertékelt
ingatlan
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Az ingatlan sziikebb kornyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:

Ertékelt
ingatlan

Gazdaséagi kérnyezet

Veszprém a Kozép-dunantali régié egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetességeinek — kdszonhetéen  jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kérnyékére szamos
nagyvéllalat, telepedett, igy munkanélkiliség a telepulésre és vonzaskorzetére kevésbé
jellemz6. Az egyetemi integracio nyertese a teljes Kozép-dunantali régidban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolédva orszdgos jelentdségli kutatdintézetek miikddnek a
varosban. A telepilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.
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A terseg helye az orszagban

(Orszag 6sszesen = 100,0%)

Terlet

Lakonepesség*

Foglalkoztatott™

Foglalkoztatott ® Veszprém: 3,6%

Regisziralt vallalkozas™
Beruhazasok teljesitményértéke
Ipari termelgs****

Epitdipari termelés

Epitett lakas

Vendégéjszaka

Kozlti kézlekedési baleset

a 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 " 12
szazalék

*2020. janudr 1-jén. *=* 2020. I-IIl. negyedévben. =** 2020. szeptember 30-dn. *** A 4 fGnél tobbet foglalkoztatd villalkozdsok telephely szerinti adatai alapjan.

= 2020 I-III. negyedévében Veszprém megyében tobben sziilettek, mint az el6z0 év
azonos idOszakaban, és — az orszagossal ellentétben — valamelyest a halalozasok
szama is emelkedett. A természetes fogyas a megye népességét 1309 fovel
csokkentette.

= Alll negyedévben — az orszagos folyamatokhoz hasonldan — a jarvany kedvezotlen
hatasaival dsszefliggésben a foglalkoztatottak szdma csokkent, a munkanélkilieké
emelkedett az egy évvel koradbbihoz képest. A foglalkoztatési arany (61,6%) és a
munkanélkiliségi rata (2,2%) egyarant kedvez6bb volt az orszagosnal.

= A teljes munkaiddben alkalmazasban allok havi bruttd atlagkeresete 7,5%-kal
magasabb volt 2020 I-III. negyedévében, mint az el6z6 év azonos iddszakaban.
Osszege (353 ezer forint) meghaladta a megyék — fovaros nélkiil szamitott — atlagat
(342 ezer forint).

= 2020-ban kisebb teriiletrol kevesebb kalaszost takaritottak be, mint az €l6z6 évben.

= 2020. I-111. negyedévben a telephelyi adatok alapjan az ipar teljesitménye 6,3%-kal
elmaradt az egy évvel korabbitol. A megyei székhelyli épitdipari szervezetek
termelése 15, a beruhazasok volumene 19%-kal csokkent. Az év elsé kilenc
honapjaban joval kevesebb lakast vettek hasznalatba, mint az el6z6 év azonos
idészakaban, a lakasépitések népességre vetitett szama alacsonyabb volt az orszagos
atlagnal.

= Az egészseglgyi veszélyhelyzet miatt a kereskedelmi szallashelyek vendégforgalma
jelentdsen visszaesett. A kiskereskedelmi forgalom volumene 0,5%-kal elmaradt az
egy évvel korabbitol, egy lakosra jutdé dsszege 883 ezer forint volt, az orszagos
atlagnal (860 ezer forint) tobb.

= 2020 I-I11. negyedévében a gazdasagi-tarsadalmi folyamatokat meghataroztak a
koronavirus okozta jarvannyal kapcsolatos intézkedések. Ezek hatasa egyes
agazatokban (példaul a turizmusban) a jarvany elsd, marciustol jiniusig tartd

9
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hullama utan is jelentés maradt, és a gazdasagi szereplok fogyasztasi, beruhazési
dontéseit tovabbra is befolyasolta.

A fébb munkaerdpiaci mutatok alakulasa*

Szazalék
5

2019. Il. negyedév
= Veszprém megye: 1,1%
Orszag: 3,3%

1. negyedév Il. negyedév lll. negyedév IV. negyedév I. negyedév Il. negyedév lll. negyedév

2019 2020.

— Veszprém megye Orszag

* A lakossdgi munkaerd-felmérés 15-74 évesekre vonatkozd adatai alapjdn.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, terulete

A Veszprém 16038 helyrajzi szamu ingatlan teriilete északkelet-délnyugat hossztengelyii,
délnyugati irdny fel¢ enyhen lejtds, gyepjellegii, lagyszart novényzet boritja. Megkozelitheté az
Ujkat utcabol kdzvetlenil, foldaton keresztil.

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezo ingatlan nem kdzmiivesitett.

Beépitettség és az 6vezetre vonatkozo eléirasok

A Veszprém zartkert 16038 helyrajzi szamu ingatlan Veszprém Varosanak hatalyos szabalyozasi
terve alapjan MK - 01 jelii kertes mez6gazdasagi Ovezetben talalhat6. Kivonat a szabalyozasi tervbél:

10

Szakérto cég neve
To6th 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.: 16038

Kiilénleges Pq/(erulet

Az dvezetre érvényes épitéshatdsagi eldirasok:

Ovezeti jel Mk-01

Sajatos teriiletfelhasznaldsi egység: Kertes mezégazdasagi tertilet

Beépités modja:

Kialakithaté legkisebb telekteriilet (m2): 1500
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke (%o): 3, de max. 60 m2,
Az épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke (m): 5,5

Zoldfeliilet legkisebb mérteke (%):

Terepszint alatti beépités legnagyobb meérteke (%): 3
Kialakitando 1j telek legkisebb szélessége (m): 30
Kialakitandé 1j telek legkisebb mélysége (m): 45
Megjegyzés:

68, Kertes mezdgazdasagi tertilet (Mk)

68.§ (1) Az Mk jelii teriiletek a zoldség-, gyiimoles- és disznévény-termesztéssel kapesolatos terményfeldolgozis és -
tarolas, valamint kishaszonallat-tartas céljara szolgalnak.

(2) Az Mk kertes mezdgazdasagi teriiletbe az Mk-01 (dltalanos kertes) és az Mk-02 (Csatar-hegyi kertes) mezégazdasagi
dvezet tartozik.

(3) Az bvezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 27. pontja tartalmazza.

69. Mk-01 6vezet teriiletére vonatkozo eléirasok

69.§ (1) 1500 m2-nél kisebb kialakult foldrészleten legfeljebb 3%-o0s beépitéssel, egy darab legfeljebb 30 m2-es
gazdasdgi épiilet és egy darab, legfeljebb a gazdasagi épiilet alapteriiletével megegyezd méretii pinceszinti helyiség
helyezhetd el.

(2) 1500 m2-nél nagyobb foldrészleten legfeljebb 3%-o0s beépitéssel, egy darab legteljebb 60 m2-es gazdasagi épiilet és
egy darab, legfeljebb a gazdasagi épiilet alapteriiletével megegyezd méretli pinceszinti helyiség helyezhetd el,

(3) Az 6vezet foldrészletein az épiileteket szabadonalléan, minimum 5,0 m-es eldkerttel és min. 3,0 m-es oldalkerttel kell
elhelyezni.

(4) Az dvezet foldrészletein tilos a természetes talajszint 1,5 m-nél nagyobb mérték(i megvaltoztatasa.

70.§ (1) Csatar-hegyen a beépithetd legkisebb foldrészlet teriilete 720m2.

(2) 1500 m2-nél kisebb foldrészleten legfeljebb 3%-os beépitéssel, egy darab legfeljebb 30 m2-es gazdasagi épiilet és egy
darab, legfeljebb a gazdasagi épiilet alapteriiletével megegyezé méretii pinceszinti helyiség helyezhetd el.

(3) 1500 m2-nél nagyobb foldrészleten legfeljebb 3%-o0s beépitéssel, egy darab legfeljebb 60 m2-es gazdasagi épiilet és
egy darab, legfeljebb a gazdasagi épiilet alapteriiletével megegyez6 méreti pinceszinti helyiség helyezhetd el.

(4) Az 6vezet foldrészletein az épiileteket szabadonalléan, minimum 5,0 m-es eldkerttel és min. 3,0 m-es oldalkerttel kell
elhelyezni.

(5) Az ovezet foldrészletein tilos a természetes talajszint 1,5 m-nél nagyobb mértékli megvaltoztatasa.

(4) Az 6vezet foldrészletein az épiileteket szabadonalléan, minimum 5,0 m-es el6kerttel és min. 3.0 m-es oldalkerttel kell
elhelyezni.
(5) Az 6vezet foldrészletein tilos a természetes talajszint 1,5 m-nél nagyobb mértékii megvaltoztatasa.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kdrnyezetszennyezésre utalé jel az értékelt ingatlan
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teriiletén nem észlelhetd, tevékenység az ingatlanokon nem folyik.

4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ertékmeghatarozast
alkalmaztam. Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére és egyéb paramétereire, a
piaci adatok elemzésén alapuld6 modszert 100%-0s sulyozassal vettem figyelembe. Az
értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken tulmenden a kovetkezok
figyelembevételével készilt:

Az értékelés a Veszprém zartkert 16038 hrsz.-U ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada a helyszini
szemle soran tapasztalt &llapotra vonatkozik. Az értékelés célja, a tervezett megosztas soran
kialakuld ingatlanok forgalmi értékének megallapitasa, gazdasagi donteshez.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztem. Az ingatlanok
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsdgardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasom, ezekért feleldsséget nem vallalok.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti kortilmények megvaltozasa, gondatlansag,

......

stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalok.

A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle sordn foldmérést,
terlletmérést nem végeztem, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgélat,
geodéziai felmérés, talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem
lathato vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem
érintik.

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

Az ingatlanokat illetéen érdekeltség, a Meghbizd iranyaban elfogultsag, ill. kizard ok nem all
fenn, a javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan
eseményt6l, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak
eredményeképpen johet létre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, illetve jov6beni
hasznositasaval Osszefliggésben a helyi és orszdgos hatosagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi szikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetdk.

Az ingatlanok jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Gsszhangban
1évonek tételezzem fel.
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A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizé altal — jelen szakvélemény 1. pontjaban —
megjelolt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast
Kivéve - csak az értékeld elbzetes irasbeli hozzajarulasaval adhato 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 idépontja 2026. janius hd, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld6 pontossaggal nem prognosztizdlhatdo valtozédsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakérti vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
rendszeres 1d6kozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bealld
Iényeges valtozas esetén a megadott erték felulvizsgalata indokolt.

Az ingatlanok terlletének meghatarozésa, valamint a megosztassal kialakul6 ingatlanok
helyrajzi szama, a Mérfold Kft altal készitett vazrajz alapjan kerult feltiintetésre.

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

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe,
amelyek az értékelés idopontjaban megvannak, varhatdéan hosszabb tavon fennallnak, és az
ingatlannal valé szabalyszerli gazdalkodas ¢s hasznalat mellett barmely tulajdonost
megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszerrel
torténé meghatarozasa soran, az ingatlan értékét, hasonld teriiletek kinalati adataival
vetettem 0ssze.

A sz&mités alapjan a Veszprém zértkert 16038 hrsz.-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé forgalmi értékét dsszesen:

10 500 000,- Ft azaz tizmillio-6tszézezer forintban hatdroztam meg.

45.2 Forgalmi érték meghatarozasa Maradvanyérték meghatarozasan alapuld
modszerrel

Maradvanyérték meghatarozasan alapulé maédszert nem alkalmaztam.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Hozamszamitason alapulé modszert nem alkalmaztam.
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5. OSSZEFOGLALAS
Veszprém zartkert 16038 hrsz. forgalmi értéke:

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 10,5 MFt suly: 100% 10,50 MFt
Hozamszamitason alapulo érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Maradvanyérték 0,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 10,5 MFt

Tekintettel az ingatlanok jellegére, kialakitasara és elhelyezkedésére, a forgalmi érték
meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 modszer sordn kapott értéket
100%-o0s sulyozassal vettem figyelembe.

Piaci &r varhatd alakulésa:

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

A fenti érték a hatarnaptdl szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez 1d0 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdasagi, hatdsagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A
fentiekben meghatarozott érvényességi idén tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j
szakértdi vélemény készitése sziikséges.

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

Veszprém, 2026.06.01.

Téth Roland E.V
Ingatlanvagyon értekeld

8200 Vesgprem—ofier A

Toth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Fels6foku ingatlanvagyon értékeld (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurépai Felsészintii Ingatlanszakmai Mindsitésti Ertékeld
(EUFIM 2023/648)

6. MELLEKLETEK
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek 6sszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasct));shzz \ has(():nsllzlz ) has};ﬁi 5
Ingatlan cime: /// Veszprém Csatar hegy Veszprém, Szocske Veszprém, Tik-hegy
]
Kornyezete: Mk Mk Mk Mk-02
Jelleg, funkcio: Zartkerti Zartkerti Zartkerti Zartkerti
Ovezeti besorolés: MkO1

Infrastrukturalis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

Kertes 6vezetben,
kozmii nélkili tertilet

kertes dvezetben kozmii
nélkiili tertilet

kertes dvezetben kozmii
nélkiili tertilet

kertes dvezetben kozmii
nélkiili tertilet

ingatlan.com/34997434

ingatlan.com/35401267

ingatlan.com/34535232

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 4490 000 7900 000 15 000 000
telekméret (m?) 2527 708 1480 2480
fajlagos ar (Ft/m2) 6342 5338 6048
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idopontja 2026. jinius 2026. jinius 2026. jinius
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcids tényez 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 5391 4537 5141
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezbb kedvezbb hasonlé

095 095 1,00
teriilet kisebb kisebb hasonlo

090 095 1,00
kozmiivek hasonld hasonld hasonlo

1,00 1,00 1,00
Ovezeti besorolas hasonld hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
utviszonyok hasonld hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld hasonld hasonlo

1,00 1,00 1,00
keritettség kedvezbb kedvezbb kedvezbb

090 090 090
forma, alak hasonld hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4148 3685 4627

PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 2527,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 4153
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 4150
becsiilt értek (Ft) 10 487 050
becsiilt érték kerekitve (Ft) 10 500 000
15
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Tulajdoni lap

Tulajdonilap-masolat

Veszprém Varmegyei Oldal 1/1
Kormanyhivatal Féldhivatali (szemle) Veszprém
Fdosztély Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonositd: .
Magyarorszég 8200 Ungzprﬁ:n' INYER/TULLAP/20260601/252 Zartkert, 16038 helyrajzi szam
Viérosmarty tér 9. 2026.06.01
8200 VESZPREM, BERCSENYI MIKLOS UTCA 1059, "FELULVIZSGALAT ALATT"
Veszprém, Zirtkert, 16038
I. RESZ
1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési ids:
54748/2016.11.11
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Mivelési g / Kivett Megnevezés Mindségi osztdlyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem [AK)
Kivett / zértkerti mdvelés aldl kivett terlilet 0 2527 ]
Il. RESZ
i. Bejegyzd hatirozat, érkezésl idG:
37478/2005.04.21
Tulajdonjog

Jogéllas: TULAJDONOS
Tulajdeni hdnyad: 1/1

Jogcim: jogutadias, 32158/1992.02.28

Eredeti hatarozat: 32158/1992.02 28

Mév: VESZPREM MEGYE! JOGU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Ovéros tér 9.

1. RESZ

1. Bejegyzd hatirozat, érkezési idé:
37478/2005.04.21

Onallé szdveges bejegyzés
Lakdhaz és gazdasagi épillet torlés
Eredeti hatarozat: 10083/2001.03.05

2. Bejegyzd hatirozat, érkezésl idé:
37478/2005.04.21

Ondlld sziiveges bejegyzés
Telepiilés Bsszevonds sordn a hrsz alz) GYULAFIRATOT zartkert 1059-bél keletkezett

Az E-hiteles tulajdonilap-méasolat tartalma a kiadast megelGzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
madsolat a fenndlld bejegyzéseket, a teljes mdszolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsll hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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FENYKEPEK

megkozelités, és kornyezet || megkozelités, és kornyezet

v ;

az értékelt ingatlan | | az értékelt ingatlan

az értékelt ingatla || az értékelt ingatlan

17

Szakérto cég neve
To6th 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.: 16038

OSSZEHASONLITO ADATOK

2026.05.01. 1724 rgaran.com - Nindenhol (0, do & gt it wiv rhd
Gotthard Addm Gy
. GONA Home e
ingatlan.com

£ Prémium Partner

+36 70316 6379

Veszprém, Csatarhegy
Eladd egyéb telek
Ar Telekterilet
4,49 millié Ft 708 m?
Beépithetdség 3% Villany utcaban
Szintterileti mutaté nincs megadva Viz nincs
Bruttd szintterilet nincs megadva Gaz nincs
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs

ELADO TERMESZETKOZELL TELEK CSATAR KONNYEN MEGKOZELITHETO 2SAKUTCAJABAN!

FIGYELEM!
Az ar IRANYAR, tehdt minimdlisan még ALKUKEPES!

ATELEK:
Ovezeti besoroldsa: Mk-02

Kertes mez0gazdasag terlilet (Mk)
Mk-02 dvezet terliletére vonat kozé eldirdsok

(1) Csatar-hegyen a beépithetd legkisebb fldrészlet terlilete 720m2.

hitps X inaatian com 34007438 mamiatas
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25 DE M. 1734 irggaiian oo - Mindanfed ji, do @ Kagiob i e odd
[2) 1.500 m2-n&l kisebb fkdrészleten legieljibb 3%-0s beépitéssel, epy darab legfeljshb 30 m2-es

gardasagi &plilet és egydarab, legfeljebb a gardaszagi épllet alapteriletével megegyerd méretd
pinceszinti helyiség helyezhetd el

(3} L 500 m2-né&l nagyobb fold részleten legfeljebb 3%-03 bedpitéssel, egydarab leglkeljpbb 60 m2-ex

gardasigi &plilet és egydarab, legfeljebb a gardasigi éplilet alapteriletével megegyerd méretd
pinceszinti helyiség helyezhetd el

(4} Az bvezet fBldrészle tein az éplleteket szabadon alkhan, minimum 5,0 m-es eldkertt el &z min. 3,0
m-es oldalkerttel kell elhelyezni.

(5} Az bwezet fBldrészletein tilos a természetes talajazint 1,5 m-nél nagyob b mértskd
megviltoztatiza,

Amennyiben az ingatlan megvasarlasahoz el kell adnia jelenlegi otthonat, Ggy annak &s a teljes
folyamatnak a lebonyolitisiban is llok rendelkezésre |

Towvabbi informaci dkért forduljon hozzam bizalommal, hivien a megadott telefonszamon - akadr
hétwégén izl

TOVABBI SZOLGALTATASAINK:

- Meghizhatd dgywédi hattér

- INGYENES, F MGGETLEN hitel igyintézés

- INGYENES, F MGGETLEN biztositisi tandcsadis
- Energetikai tambsitvany &5 ingat lan értékbecslés készitéze
- Kz mlvek &z szolgattat &k Atirasa

- Birtokbaadas lebonyolitisa

- Felljtaso i Teljes kivitelezés

- Riazzt & rendszerek kidpit ése

- Kert- és terepren dezés

- Ingatlan takaritis

- Kilthetetés

10 EVES STAKMAL TAPASZTALATTAL

#gonahome #tegyelprobara # keresshizalommal # mind enamiin gat lan

1o e A ot 200 T 30 T el ada s 3

Szakérto cég neve
To6th 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.: 16038

202505 01. 1734 ngatan.com - Mndenhol jd, da & legiobb it wi 1bd

f Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
| honlapjin (httpsy/fingatian.com/34997434) talalhaté *Hiba jelzése” ikonra kattintva.

hitps\Snoatkan com 349974 38 vwamiatas
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2026. 06. 01. 17:33 ingatian.com - Mindenhol j6, de a legobd it vér rad

Maganszemély

+36 70 742 4337

ingatlan.com

Veszprém, Szdcske utca 1.
Eladé kilter(leti telek

Ar Telektertlet

7,90 milli6 Ft 1480 m?
Beépithetdség nincs megadva Villany nincs megadva
Szintteriileti mutatd nincs megadva Viz nincs megadva
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Eladd egy kdzmi nelkili ,1573m2 zartkerti ,dupla saroktelek ,Csatarhegyen.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com~nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35401267) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Veszprém, Gyulafiratot
Eladé altalanos mezdgazdasagi ingatlan
Ar Telekterilet
15 millié Ft 2480 m?

BBS ingatlan eladdsra kindlja a #00029 referenciaszamd kiiterdleti ingatlanjét Veszprémben.

ROVID GSSZEFOGLALO AZ INGATLANROL:

Veszpré mben (Gyulafirdtét) a Tik-hegyen taldlhaté a 2480 m2 térnagysagh "kert, gylimblcss®
mdvelési 4gl kilterlletiingatlan.

Az ingatlanrél részletesebben:

Technikai adatok

A kiltte rileti ingatlan Veszprém hatérdban Gyulafiratét a Tik-hegyen helyezkedik el. Kiilter(leti
ingatlan, kert, gyUmblcsds besorolasd A telken viz, villany nincs. Az ingatlan 3 %6-0s beépithetdséggel
rendelkezik 60 m2-es kis h&z épithetd ra.

Az alabbi vezeti besorolds vonatkozik az ingatlanra:

Ovezeti besoroldsa: Mk-02
Legnagyobb beépitettsége: 3% - (de maximum 60 m2)
Az éplletmagassig megengedett legnagyobb mértéke: 5,5m

Kertes mez8gazdasag terlilet (Mk)

Mips A ingatian com 34535232 momiatas 12
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Mk-01 Bvezet terliletére vonatkozd eldirdsok

(&) 1500 m*-nél nagyob b faldrészleten le gieljebb 3%-0s bedpit ézse, egy darab leglelieb b 60 m#-exs
gardasagi éplilet &3 egydarah, legfeljebb a gardaszagi éplilet alaptenlletével megegyerd méretd
pinceszinti helyiség helyezhetd el.

(3} Az dvezet foldrészle tein az éplileteket szabadon Allban, minimam 5,0 m-es eldkerttel &5 min. 3,0
m-es oldalkerttel kell elhelyezni.

(4} Az dvezet foldrészletein tilos a természetes talajszint 1,5 m-nél nagyobb mértékd
megviltortatisa.

Az ingatlan per, teher & igénymentes!
Az ingatlan kiflggesrtés kiteles]

Amennyiben a #00029 referenciaszamd BBS Ingatlan altal kinalt kd herdletiingatlan vasarldsi
lehetisége felkeltette &rdeklddését forduljon hozzam bizalommall

A BBSingatlan dijmentes, bank semleges hitet bgyintézéssel, i gyrwidi tan acsadissal, energetikai
tandsitvany kiszitéssel is all Ggyfelei rendel kezésérel

Kb =zBndm, hogy elolvasta hirdetésem, szeretettel varom érd ek ddés &t
Berndthné Bognir Sara egyéni vallalkozd
Ingat lanértékesitd

BBS Ingatlan

+

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (hittpsyfingatlan. com/34 53 53 32) taldlhaté "Hiba jelzése” ikonra kat tintva.

Futi pri st e kan oo 34 S R I ewacam Lakia s 2
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