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SZAKERTOI JELENTES,

ERTEKTANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése:
Cim:

Irnyitoszam:

Hrsz.:

Kivett / beépitetlen terilet
Veszprém

8412

9194/13

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:

Veszprém Megyei JogU Varos

Onkormanyzata 1/1

Vagyonkezel6: -

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:
Ertékelt érdekeltség:

Forgalomképes
Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Foldteriilet nagysaga (Veszprém 9194/13): 1042 m?
ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa, gazdasagi

dontéshez
Piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6
megkdzelités
2025.10.24. (az értékbecslés érvényessege 180
nap)
Megrendelé megnevezése: VeszProjekt Kft

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém beltertilet 9194/13 hrsz.-0
ingatlan forgalmi értéke:

Ertékelés alkalmazott médszere:

Ertékelés fordulonapja:

27 000 000,- Ft azaz huszonhétmillié forint

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehet6 allapota ingatlanra vonatkozik.
Az értékbecsld a tulajdonos AFA-alanyisagat nem vizsgalta, amennyiben az értekelést AFA terheli, a
megéllapitott érték nettd, az AFA 6sszegét nem tartalmazza.

Netto forgalmi érték: 27 000 000,- Ft + Afa

34 290 000,- Ft

Bruttd Forgalmi érték:

Veszprém, 2026.05.28.
Készitette:

Téth Roland E.V
Ingatlanvagyon értékeld

8200 Vesgprém-offer Armin sétany 2.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 9194/13

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

VeszProjekt Kft. megbizta T6th Roland E.V.-t (székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin
sétany 2.) a Veszprém belterilet 9194/1 helyrajzi szam( ingatlan megosztasa soran
kialakuld Veszprém beltertilet 9194/13 helyrajzi szdmu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékelésével. Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
gazdasagi donteshez.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciék

Az értékelés 26/2005. (VI111.11.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VI1II. 1.) PM rendelet
alapjan az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkoz6
ajanlasainak megfelelden, azokra valo hivatkozassal keszlt.

2.2 A szakértéi jelentésben haszndlt értekformak, modszerek megnevezése

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

Igy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet magénjogi
adasveteli szerzodés keretében egy eladni szdndékozo elado és egy olyan vevo kozott, akivel
kapcsolata kizarélag piaci természetii az értékelés id6pontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan meghirdetésre Kkeriilt, a piaci korilmények lehet6vé teszik a
szokvanyos értékesitést, és annak lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fiiggd megfeleld
idotartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soradn figyelembe veendé alapvet6 tényezOk: az ingatlan fajtaja, -
alapterdlete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolodd jogok, egyéb elénydk; az
ingatlant terhel6 vagy Kiszolgalo jogok; a kérnyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értekmodosito tényezok fuggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturaja; az ingatlan teleptlésen belili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az
ingatlan rendeltetése és az ennek megfeleld hasznalhatésaga;, a megkozelithetésége; a
tarsadalmi értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terhelé esetleges
terhek;

I. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonlé lzletkotések kdzépertékét ertjik, figyelembe véve az értekmaodosito tényezoket.

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

I11. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett ujraclballitasi koltség,
ndvelve az épitményhez tartozo foldtertlet értékével.

/Ez a megkdzelités nem piacgazdasagi ertek-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefuggéesben a koltseggel. Féleg ott hasznalhato, ahol hidnyoznak a piaci
Osszehasonlité adatok, mezégazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kildnleges rendeltetésii
éplletek értékelésenél./
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2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2026.05.28.-4&n Téth Roland értékbecslé tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas ertékbefolyasolo tényezdket vizsgalt, az ingatlanrdl
és kornyezetérél fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton talmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegti ingatlanok altalanos piaci helyzetérél, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

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

o 30 napnal nem régebbi nem hiteles tulajdoni lap mésolat
o térképmasolat

2.1 Az ingatlan ismertetése, ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2026.05.28.

Ingatlan cime: 8412 Veszprém, Vakcsai u. 2.
Ingatlan fekvése Beltertlet

Helyrajzi szama: 9194/1

Tulajdoni lap 1. rész:

Megnevezes: Kivett beépitetlen teriilet
Alapterilete: 1286 m?

Tulajdoni lap I1. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap I11. rész:

111/1.: Onallo sz6veges bejegyzés kialakult a Veszprém beltertilet 9193-9199 helyrajzi szamu ingatlanok
telekalakitasa (telekcsoport Gjraosztasa) soran. 8-813-2015.

I11/2 Vezetekjog A vazrajz szerinti és a teruletkimutatasban meghatarozott nagysagu teruletre.
jogosult: név: E.ON KOZEP-DUNANTULI GAZHALOZATI ZRT
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, &ltalanos leirasa
A telepulés jellemzése, elhelyezkedése, kdzlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kdzép-dunantuli régidban talalhato, Veszprém megye megyeszékhelye. A varos
Budapesttél 110 km-re, a Balatontdl 14 km-re, a Bakonytdl 20 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a févaros 2 dran belll elérhetd. A kdzuti kozlekedésben a 8.
szamu Ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztul az
osztrak-magyar hatarig, a Balaton a 73. szamu féuton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82.
szamu fouton érheté el. A telepllés a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik,
illetve megkozelitheté még vasuton Gydr feldl is, Zircen keresztul.

Q Veszprém __ Veszprém@

X
N

A telepilés kozvetlen kdrnyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény

szemlélteti:
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Telepulésen bellli elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a Veszprém-Gyulafiratot telepulésrészen helyezkedik el, Veszprém
kdzpontjatdl északkeletre. Az ingatlan kozvetlen kornyezetében beépitetlen tertletek,
lak6hazak, és mellékat helyezkedik el. Az ingatlan infrastrukturélis ellatottsdga kdzepes
Kereskedelmi - szolgaltatd egységek, 800 méter, iskola, 6voda, bolcsdde, egeszsegligyi

intézmények 1000 méteren belull megtalalhatoak. Helykozi buszjarat buszmegalldja 50 méter
tavolsagra talalhato.

Telepulésen bellli elhelyezkedésiiket az alabbi térkép szemlélteti:
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Az ingatlan sﬁkebb kodrnyezetét az aldbbi miih
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Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantuli régiéo egyik dinamikusan fejlodé varosa. A VAros
elhelyezkedesenek  és  torténelmi  nevezetességeinek  koszonhetéen  jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kézpont. A varos kornyékére szamos
nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiliseg a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé
jellemz6. Az egyetemi integracio nyertese a teljes Kozép-dunantuli régidban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos jelent6ségii kutatOintézetek milkédnek a
varoshan. A telepilésen az ingatlanérak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

A terseg helye az orszagban

(Orszag dsszesen = 100,0%)
Terilet

Lakonepesseg®

Foglalkoztatott™

Foglalkoztatott ® Veszpréem: 3,6%

Regisztralt vallalkozas***
Beruhazasok ieljesitményertéke
|pari termelés****

EpitSipari termelés

Epitett lakas

Vendégejszaka

Kozati kozlekedési baleset
0 1 2 3 4 5 6 T <] 9 10 1 12
szazalék

= 2020 januar 1-jén. ** 2020. I-ll. negyedévben. *** 2020. szeptember 30-an. **** A 4 {onél tobbet foglalkoztatd vallalkozdsok telephely szerinti adatai alapjan.

= 2020 I-III. negyedévében Veszprém megyében tdbben sziilettek, mint az el6z6 év azonos
id6szakaban, és — az orszagossal ellentétben — valamelyest a halalozésok szama is emelkedett. A
természetes fogyas a megye népességét 1309 fével csokkentette.

= A lll. negyedévben — az orszagos folyamatokhoz hasonléan — a jarvany kedvezétlen hatasaival
Osszefiiggésben a foglalkoztatottak szdma cstkkent, a munkanélkiilieké emelkedett az egy évvel
korabbihoz képest. A foglalkoztatasi arany (61,6%) és a munkanélkiliségi rata (2,2%) egyarant
kedvezdbb volt az orszdgosnal.

= A teljes munkaidében alkalmazasban allok havi bruttd atlagkeresete 7,5%-kal magasabb volt 2020
I-111. negyedévében, mint az el6z6 év azonos idészakdban. Osszege (353 ezer forint) meghaladta a
megyék — févaros nélkiil szamitott — atlagat (342 ezer forint).

= 2020-ban kisebb teriiletrol kevesebb kaldszost 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 székhelyl épitdipari szervezetek termelése 15, a beruhdzasok
volumene 19%-kal csokkent. Az év elsé kilenc honapjaban joval kevesebb lakast vettek
hasznalatba, mint az el6z6 év azonos iddszakaban, a lakasépitések népességre vetitett szdma
alacsonyabb volt az orszagos atlagnal.
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Az egészségiigyi veszélyhelyzet miatt a kereskedelmi szallashelyek vendégforgalma jelentdsen
visszaesett. A kiskereskedelmi forgalom volumene 0,5%-kal elmaradt az egy évvel korabbitdl, egy
lakosra jutd dsszege 883 ezer forint volt, az orszagos atlagnal (860 ezer forint) tobb.

2020 I-111. negyedévében a gazdasagi-tarsadalmi folyamatokat meghataroztdk a koronavirus
okozta jarvannyal kapcsolatos intézkedések. Ezek hatasa egyes agazatokban (példaul a
turizmusban) a jarvany elsé, marciustol juniusig tartd hullama utan is jelent6s maradt, és a

gazdasagi szerepldk fogyasztéasi, beruhdzasi dontéseit tovabbra is befolyasolta.

A fobb munkaerdpiaci mutatok alakulasa®

Szazalék
5

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

I. negyedév II. negyedév Ill. negyedév IV. negyedév 1. negyedév Il. negyedév Il. negyedév

2019 2020

— Veszprém megye Orszag

* Alakossdgi munkaerd-felmérés 15-74 évesekre vonatkozd adatai alapjan.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, terulete

A Veszprém 9194/1 helyrajzi sz&m( ingatlan terlilete északkelet-délnyugat hossztengelyf,
délnyugati irany felé enyhén lejtds, gyepjellegti, lagyszard vad novényzet boritja. Megkozelithetd
a Vakcsai utcabdl, aszfaltozott, majd folduton keresztil. Kozvetlen kdzelében a Ratot-Hajmasker
kozotti mellékat halad el. Kozterileti kapcsolata a Veszprém belteriilet 9193 hrsz.-U ingatlan. A
Vakcsai utca az ingatlan eldtt nem kertilt leaszfaltozasra, a Vakcsai utcarol nem kozelitheté meg a
hajmaskéri utca.

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képez6 ingatlanon kozmii nem talalhato.
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Beépitettség és az 6vezetre vonatkozoé eléirasok

A Veszprém belterllet 9194/1 helyrajzi szdmu ingatlan Veszprém Varosanak hatalyos szabalyozasi
terve alapjan Lke-12 jeli kertvarosias lako 6vezetben talalhato. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

-

L 5 A S A IAE A

sacossanses

oonie?

Az Ovezetre érvényes épitéshatdsagi eldirasok:

Az adott 9194/1 HRSZ-hez tartozo egyéb elbirasok, figyelmeztetések a kovetkezok:

Ovezeti jel

Lke-12

Sajatos teriiletfelhasznalasi egyseg:

Kertvarosias lakoterilet

Beépites modja: 0
Kialakithato legkisebb telelkteriilet (mzj: 900
A beépitettség megengedett legnagyobb mertéke (%0): 30
Az épiiletmagassag megengedett legnagvobb meértéke (m): 4.5
Zildfeliilet legkisebb meértéke (%a): 50
Terepszint alatti beepites legnagvobb mérteke (%0):

Kialakitando 1y telek legkizebb szélessége (m): 18
Kialakitando 1y telek legkisebb mélysége (m): 40

Megjegyzes:

Beépitési mod, oldalhataron allé kialakithatd legkisebb tertlet:

éplletmagassag: 4,5 m, zoldfelulet legkisebb mértéke: 50%

900 m2, beépithetdség:30%,
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23, Kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozd altalanos eldirasok
25.§ (1) Az épitési dvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 3. pontja tartalmazza.

(2} Amennviben egyedi épitési Gvezeti eloirasok eltérden nem rendelkeznek, az elsdsorban lako rendeltetésn epiiletek
elhelyezésére szolgald dvezetben épiilet a helyi lakossag ellatasat szolgald

a)  kereskedelemi, szolgaltato, vendéglato

b}  hitélets, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

c)  kulturalis,

d) szallas jellegun, és

e} sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Az épitési dvezetben nem helyezheto el kizdsségi szorakoztatasi funkeid.

(4} Amennviben egyedi épitési dvezeti eldirasok eltérden nem rendelkeznek, nem helyezheto el a teriileten:
a. melléképitmenyek kzil

aa) szennyvizkezelésre, tarolasra szolgald kézmupotlo mUtargy,

ab) huosfiistélo,

ac) tragyatarolo, komposztald,

ad) silo, dmlesztett-anvag-, folvadek- és gaztarolo,

ae) epitménynek minosild antennatartd szerkezet, zaszlotarto oszlop, valamint

b. kiegészitd rendeltetést épitmenyek kozil

ba) pavilon

bb) 8nalld kazdnhaz.

(3} Amennviben egyedi épitési dvezeti eloirasok eltérden nem rendelkeznek, telkenkeént legfeljebb 2 lakd rendeltetés:
egvseg s 1 egyeb rendeltetési egység alakithato ki.

(6) Amennviben egyedi épitési Gvezeti eloirasok eltérden nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb ket kiillonallo foépilet
alakithatd ki.

(7} Amennviben egyedi épitési dvezeti eloirasok eltérden nem rendelkeznek, egy foépiilet legfeljebb ket lakast
tartalmazhat.

(8) Kereskedelmi, szolgaltato €s vendéglatod rendeltetési egvségek hasznos alapteriilete nem haladhatja meg az 100 m2-t.
Az ennél nagyobb, mar kialakitott ilven céld teriiletek tovabb nem bovithetok és Ujak nem alakithatok ki

(9} Kereskedelmi szallasépiiletben az épitési dvezetben megengedett lakasszamot meg nem haladé szamu vendégszoba
helyezheto el.

(10)

(113 Epijlet tetoterebe vezeto kiilso lépcsot elhelyezni nem lehet.

Korlatozéasok:

A terllet egy része orszagos 6koldgiai halozat Pufferterilete.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezes alapjan kornyezetszennyezésre utalo jel az ertékelt ingatlan
tertiletén nem észlelhetd, tevékenység az ingatlanon nem folyik.
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4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozé feltételek

Az értékelés soran a piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozast
alkalmaztam. Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére és egyéb paramétereire, a
piaci adatok elemzésén alapulé modszert 100%-o0s sulyozassal vettem figyelembe. Az
értékelés a 1. pontjaban meghatérozott feltételeken talmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém belterilet 9194/1 hrsz.-U ingatlan megosztasa sordn kialakuld
Veszprém belterulet 9194/13 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada a helyszini szemle
soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelés célja, az ingatlan forgalmi értékének
megallapitasa, gazdasagi dontéshez.

Jogi vizsgélatot az tadott iratok tanulmanyozasan talmenéen nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tilmenden nincs tudoméasom, ezekert feleldsséget nem vallalok.

Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotdl eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités,
stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalok.

A felmérés egyszeri szemrevételezéssel tortent. A helyszini szemle sordn foldmérést,
terlletmérést nem végeztem, kdrnyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgalat,
geodéziai felmérés, talajmechanikai szakvélemeny sem késziilt, a szemrevételezéssel nem
lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem
érintik.

A Kkapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasunk szerint helytall6kat
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valddisagadt nem vizsgaltam; a
szakvéleményhez csatolt iratok, dokumentumok a Meghbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan
nyilvantartas adatain alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizé iranyaban elfogultsag, ill. kizardé ok nem all
fenn, a javadalmazasom nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan
eseménytl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak
eredményeképpen johet létre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovobeni
hasznositasaval 6sszefliggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.
Az ingatlan jov6beni funkciojat, rendeltetését az dvezeti besorolasaval 6sszhangban 1évének
tételezzem fel.

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

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans kérulmények;

Az értékelés idépontja 2026. majus ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
rendszeres idékozonként, illetve az ingatlan értékét befolydsold kortlményekben beéllo
lényeges valtozas esetén a megadott érték felllvizsgélata indokolt. Az értékelés sordn a
megrendeld altal rendelkezésre bocsajtott Pannon Geodézia Kft. altal készitett 18-5381-
40/2026 munkaszamu vazrajz adatait vettem figyelembe.

4.4 Eszk6z6k, amelyeket az ingatlanon kivil a meghatarozott erték tartalmaz
Nincsenek.

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatérozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehet6k figyelembe,
amelyek az értékelés idépontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fennallnak, és az
ingatlannal vald szabalyszerii gazdalkodds és hasznalat mellett barmely tulajdonost
megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszerrel
torténd meghatarozasa soran, az ingatlan értékét, hasonlo terlletek kinalati, és realizalt
adataival vetettem 0ssze.

A szamités alapjan a Veszprém beltertilet 9194/13 hrsz.-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét 6sszesen:

27 000 000,- Ft azaz huszonhétmillio forintban hataroztam meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel

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

4.5.3 Forgalmi érték maradvanyérték meghatarozasan alapu modszerrel

Maradvanyérték meghatarozasan alapulé modszert nem alkalmaztam.
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5. OSSZEFOGLALAS
Veszprém belterllet 9194/13 hrsz. forgalmi értéke:

Végsé érték meghatarozasa:

Maradvanyértéken alapuld ért. 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Hozamsz&mitason alapul6 érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Piaci alapu (forgalmi) érték: 27,0 MFt suly: 100% 27,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 27,0 MFt

Tekintettel az ingatlanok jellegére, kialakitdsara és elhelyezkedésére, a forgalmi érték
meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld modszer soran kapott értéket
100%-0s sulyozassal vettem figyelembe.

Piaci ar varhato alakulasa:

A makrogazdasagi és szektoralis folyamatokat figyelembe véve rovid-és kozéptavon
redlértéken értéktartas prognosztizalhato.

A fenti érték a hatarnaptdl szadmitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkivuli természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdaséagi, hat6ségi, fizikai kornyezetében lényeges véaltozas nem torténik. A
fentiekben meghatarozott érvenyességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uj
szakért6i vélemény készitése szilkséges.

Az értékelésben szereplé érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapoti
ingatlanra vonatkozik. Az értékbecslé a tulajdonos AFA-alanyisagat nem vizsgalta,
amennyiben az értékelést AFA terheli, a megallapitott érték netto, az AFA 6sszegét nem
tartalmazza.

Az értékelés érvényessegének feltétele a Pannon Geodézia Kft. éltal keszitett 18-5381-
40/2026 munkaszamu, 8-944-2026 szamon zaradékolt valtozasi véazrajz ingatlan-
nyilvantartason torténo atvezetése.

Veszprem, 2026.05.28.

Téth Roland E.V
Ingatlanvagyon értékeld

8200 Vesgprém-offer Armin sétany 2

AO&ZECjS%E 1-30
Banksz.: 1040422\508525756-83

3541003

Téth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Fels6foku ingatlanvagyon értékel (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurdpai Fels6szintii Ingatlanszakmai Minésitésti Ertékeld
(EUFIM 2023/648)

6. MELLEKLETEK
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

Ingatlan cime:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

o - " OSSZB- OSSZE- OSSZC-
Ertékelendd hasonlit6 - 1 hasonlito - 2 hasonlito - 3
// Veszprém Veres Péter u. | Veszprém Kolostor u. Veszprém Mikadi u.
7
lako lako lako lako
beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
Lk Lk Lk Lk

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

beépitetlen teriilet

beépitetlen tertilet,
kozmiivek nélkiil

beépitetlen tertilet,
villany, viz, csatorna
kozmiivel

beépitetlen teriilet, villany
kozmiivel.

Megjegyzés:
Adat forrésa: %////////////////////% ingatlan.com/35405706 | ingatlan.com/34969873 | ingatlan.com/35391079

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 25000 000 24 000 000 26 000 000
telekméret (m?) 1042 748 650 703
fajlagos ar (Ft/m2) 33422 36 923 36 984
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel id6pontja 2026. majus 2026. majus 2025. majus
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigélt fajlagos ar (Ft/m2) 30 080 33231 33 286
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
teriilet kisebb kisebb kisebb

095 095 095
kozmiivek hasonl6 kedvezibb kedvez6bb

1,00 0,90 0,95
Ovezeti besorolas hasonlé hasonlé hasonld

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

1,00 1,00 1,00
f6ldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
megkozelithetéség hasonl6 hasonlé hasonlé

1,00 1,00 1,00
hasznosithatosag kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb

0,90 0,90 0,90
szolgalmi joggal val6 terheltség hasonlo hasonlé hasonld

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

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 25719 25571 27036

PIACI OSSZEHASONLITAS
telek tertilete (m2) 1042,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 26 109
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 26110
becsiilt érték (Ft) 27 206 620
becsiilt érték kerekitve (Ft) 27 000 000
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Tulajdoni lap

Veszprém Virmegyei Tulajdonilap-masolat

( le) Oldal 1/1

Kormanyhivatal Féldhivatali szem Veszorém

| Foosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazanasits: Belt p__m 9194/1 h R

| Magyarorszag 8200 Veszprém, INYER/TULLAR/20260528/26129 whens, /1 helyrajzi szam
Virdsmarty tér 9. 20:26.05.28

8412 VESZPREM, VAKCSAI UTCA 2
Veszprém, Belteriilet, 919411

I. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
41982/2/2017.05.23
AZ INGATLAN ADATAI ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / bedpitetlen teriilet o 1286 ]

I RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
41982/2/2017.05.23

Tulajdenjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1,1

Jogeim: joguttdlds, 32158/1992.02.28

Eredeti hatdrozat: 37478/2005.04.21

MNév: VESZPREM MEGYEI JOGU VARDS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 200 VESZPREM, Oviros tér 9.

. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
41982/2/2017.05.23
Onalld szdveges bejegyzés
Kialakult a Veszprém belterilet 9193-9199 helyrajzi szamd ingatlanok telekalakitdsa (telekcsopaort djraosztdsa)
sordn. B-813-2015.

o, Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
41982/2/2017.05.23
Vezetékjog

A vdzrajz szerinti és a terdletkimutatdsban meghatarozott nagysagl teriiletre.
Eredeti hatdrozat: 45513/2/2013.09.25

Mév: E.ON KOZEP-DUNANTULI GAZHALOZATI ZAT.

Jogosult cime: BE00 NAGYKANIZSA, Zrinyi utca 32.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlanrayilvantartadsban szerepld adatokkal A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a telies mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd erejil dokumentumnak.

TULAJDOMI LAP VEGE

r”
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Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy e Kormany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.04.07 17:46:22
Helyrajzi szam: VESZPREM belteriilet 9194/1 Megrendelés szam:  732429/6/2024
Meéretarany: 1: 1000

920°

" 919472 A

§I68"

9190/1

9194/4

919172

91945 01011/87

A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!

el
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Pannon Geodézia Kft. Veszprém
8200 Veszprém, Victor Hugo u. 2. beltertilet
Adatszolgaltatas iktatészama:2/718/2026

Munkaszam: 18-5381-40/2026
VALTOZASI VAZRAJZ

a 9194/1 hrsz-u foldrészlet megosztasarol
M= 1:1000

Cimkoordindtak
PSZ Y X
1 567439 200400
Valtozas eldtti allapot Valtozas utani allapot g
| Aléalet | Terilet L Alrészlct Tertlet | &
| 8 s
E £ Szolgalmi és
Hrsz |jel| miv. dga <! ham’ | AK | Hrsz ljel| miv. dga Z| ham® | AK | cgvéb jogok B
1 2 3 | 4 | 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
kivett, | Kivett
9194/1 beépitetien 0.1286 | 0.00| 9194/12 A5 0.0244 0.00
a kerdkparit
terGlet
kivett, |
9194/13 beépitetien 0.10420.00
‘ | teriiet |
Osszesen: | 1 0.12860.00 0.1286  0.00
A vizrapz méretek levételére nem alkalmas
A viltozis akaratunknak megfelelden wrtént
) . B o~ g LiL- 2 0 2 6
Veszprém, 2026. mjus 11 A )
A helyrajzi szdmozas és tertiletszimitas belyes. Ez a ziradék a
keltezéstol szamitott egy évig hatilyos.
— ——
Készitd Kirily Tamis Veszprem, 14
Foldmérd ig. szam:11096 726 MA) 18 Iy
Ing. rend. min. szam:2320/2017 Ph Zaradékolo: . ot
G- | Ing. rend. min,  szdmy
Mindség tanisitd Szijartd Jozsel

Ing. rend. min. szam: 1296/1992
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Veszprém, Veres Péter utca 5.
Elado lakédvezeti telek

Ar Telekteriilet

25 milli6 Ft 748 m?
Beépithet6ség nincs megadva Villany nincs megadva
Szintterdiileti mutaté nincs megadva Viz nincs megadva
Brutté szintterdilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Eladé épitési telek Veszprém Jutaspusztan.
748 nm-es belterlleti Telek, besorolasa LKe-14.

Beépitettség legnagyobb megengedett mértéke: 30%
Eplilet magassag legnagyobb megengedett mértéke: 4.5 méter

Elhelyezhetd: egy lakééplilet legfeljebb két lakassal.
A telek a Kisréti utca fel6l megkozelithetd, korbekeritett, tolokapuval elldtott, szépen karbantartott.

Viz és csatorna bevezetésére a tervek és engedélyek elkésziiltek.
Aram igénylés is le van adva.

Kérem, hogy érdeklédés esetén telefonon keressenek.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35405706) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/354057 06/nyomtatas
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Veszprém, Kolostor utca 35.

Eladd lakébvezeti telek

e

Ar Telekteriilet
24 millié Ft 650 m?
Beépithet6ség 30% Villany telken beliil
Szintterileti mutaté nincs megadva Viz telken beliil
Brutto szintteriilet nincs megadva Gaz utcaban
Kilatas nincs megadva Csatorna telken beliil

Megvételre kinalok Gyulafiratdton, a Kolostor utca 35-0s szamnal egy 650m2-es, belteriileti épitési
telket. Kézm(ivek kéziil a villany ( 3 fazis), viz és csatorna a telken beliil, a gz az utcéban talalhatd. Az
ar egy kénnylszerkezetes, 80m2-es haz teljes tervdokumentaciojat is tartalmazza.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34969873) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/fingatlan.com/34969873/nyomtatas
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Veszprém, Mikladi utca
Eladé lakéovezeti telek

Ar Telekteriilet
26 milli6 Ft 703 m?
Beépithet6ség 30% Villany van
Szintterileti mutatd nincs megadva Viz utcaban
Brutté szintteriilet nincs megadva Gaz nincs
Kilatas panoramas Csatorna utcaban

Gyulafiratét csendes, zoldévezeti részén, a Mikladi utcaban elad6 egy 703 nm-es, rendezett, sik
épitési telek.

Téjoldsa D-Ny, épiteni az északi telekhatérra lehet.

30%-0s a beépithetdség, és 4,5 m a megengedett épitménymagassag.

Méretei: 17m x 41,5m.

Villany bevezetve, mériéra felszerelve, az épitkezés azonnal megkezdhetd.
Elérhetd fazis: 3 fazis elOkészitve, és jelenleg 1 fazisban 32 A.

Idedlis valasztas a természetkozeli, zold 6vezetet kedvelSk részére. Iskola, dvoda, orvosi rendeld,
tomegkozlekedés elérhetd kozelségben.

HRSZ: 10057/34
Lke-14 besorolas.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35391079) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/35391079/nyomtatas
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