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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Ertékelt ingatlan helyrajzi szama: 9827
Ertékelt ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém MJ Varos Onkorményzata 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 telekteriilete: 595 m’

Kozmiivesitettség: kdzmi nélkiili

Jelenlegi funkcid: beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték megallapitasa gazdasagi dontéshez
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld
megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2026. 08. 11. (az értékbecslés érvényessége 360 nap)
Megrendel6 megnevezése: VeszProjekt Kft.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az értékelt ingatlan aktualis bruttd 15500 000 Ft, azaz
forgalmi értéke: tizenotmillio-6tszazezer forint

12 204 724 Ft, azaz
tizenkettOmillio-kétszaznégyezer-hétszazhuszonnégy
forint

Az értékelt ingatlan aktualis nettod
forgalmi értéke

A megallapitott érték nem tartalmazza a telekalakitassal, az ingatlan-nyilvantartas vagy a rendezési
terv valtoztatasaval, illetve az ingatlan értékesitésével jaro esetleges koltségeket.

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

Az értékeld a tulajdonos afa alanyisagat nem vizsgalta.

Az értékelt ingatlan jogi megkdzelitése biztositott, az ingatlan az ingatlan-nyilvantartds alapjan
kozvetleniil a Zirci uttal (82-es fout) érintkezik, azonban a természetbeni megkozelitést biztositd
foldut az ingatlantol cca. 30 méterre megsziinik, tovabb nincs kialakitva. A megkozelitést biztosito

ut hianyat, illetve a megkdzelités kiépitését az értékképzés soran figyelembe vettiik.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A VeszProjekt Kft. (székhely: 8200 Veszprém, Brusznyai Arpad utca 2.) megbizta a Bakony-Immo
Ingatlanszakértd Kft.-t (székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém, 9827 helyrajzi
szamon nyilvantartott, ,,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésl ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja aktualis forgalmi érték megallapitasa gazdasagi dontéshez.
2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés metodikajat egyéb jogszabaly Magyarorszagon nem rogziti, ezért az értékelés a
tobbszor mddositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet, illetve a 18/2022. (XII.1.) szamu MNB ajanlas
alapjan, az ovatos becslés elvét figyelembe véve, az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European
Valuation Standards, EVS) alapjan, azokra val6 hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Ertékformak
Piaci érték (EVS 2025)

,» 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.”

,»Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevo €és egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriiltekintden és kényszer nélkiil jartak
el.”

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

Alkalmazhato értékelési modszerek

A piaci érték meghatarozasara négyfélemodszer alkalmazhato:

a) a piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés;
b) statisztikai alapu értékelés;
c) a hozamszémitason alapul6 értékelés;

d) a koltségalapu értékelés.
Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. A
piaci Osszehasonlito adatokon alapuld modszer £6 [épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztésa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
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3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodosito tényezok elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szdmitasi egység (mz, m3, szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és 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 Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani.

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

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

4.1. Miiszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltéré méret,

- alapozés maddja,

- f6 teherhordo szerkezetek megoldasai,

- kdzbenso6 és zar6fodémek megoldasai,

- tetdszerkezet kialakitasa,

- hatérol¢ szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:
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- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felujitas éve,

- komolyabb kéaresemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszerli hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejteés,

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

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),
- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkozlekedés, megallok, utburkolat),

- megkozelithetdség,
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- ellatas, tavolsag alap- és kozépszinti ellatasi kozpontoktol,

- oktatasi intézmények,

- szabadidés létesitmények,

- telekommunikécio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos 1étesitmények,

- 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,

- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznélati jog stb.),

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

- milemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védbovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

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

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

Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlitd adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.
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A 18/2022. (XII.1.) szami MNB ajanlas a piaci 6sszehasonlitison alapulé mdédszer kapcsan a
kovetkezoket rogziti:

A piaci 0sszehasonlitason alapuldé megkozelités szerint a piaci érték ugy keriil meghatdrozasra,
hogy 0Osszehasonlitjak az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kozelmultban ismert
arszinten adas-vétel targyat képezték, vagy amelyeket értékesitésre kinaltak. E megkdozelités 6
alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetleniil Osszefiigg a hasonlod ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitason alapuld megkdzelités esetében alkalmazott 0sszehasonlitd elemzés a
hasonlo6 ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvését érintd és gazdasagi jellemzdiben
mutatkozo6 és az ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozotti kiilonbségekre koncentral, és figyelembe
veszi az adasvétel idopontjat, a vasarlo és az eladdo motivacioit, és az egyes adasvételi tranzakciok
pénziigyi feltételeiben mutatkozo kiillonbségeket is.

1.1. A modszer alkalmazasi kore

Az alabbiakban felsorolt funkcidji ingatlan esetében kozvetleniil alkalmazhatd a piaci
Osszehasonlitason alapuld mddszer abban az esetben, ha az ingatlanpiac valamilyen szinten aktiv és
rendelkezésre all megfeleld szamu 6sszehasonlité adat:

fejlesztési telekingatlan

iroda

kiskereskedelmi ingatlan (iizlet)

ipari ingatlan

raktar és egyéb logisztikai céli ingatlan

hotel és egyéb vendéglatoipari vagy idegenforgalmi ingatlan

lakéingatlan projekt

sre

Y o N kWD -

lakéingatlan

_
e

egyéb

1.2. A médszer alkalmazasainak 1épései
1.2.1. Piaci 0sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazanak meghatarozasa

A piaci Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok olyan kézelmultban értékesitett, vagy értékesitésre
felkinalt ingatlanok, amelyek fajlagos ara meghatarozhat6 és funkciojaban megegyezik a vizsgalt
ingatlannal, illetve teriileti elhelyezkedés szempontjabol azzal Osszehasonlithatd, valamint a
legfontosabb értéket meghatarozo tulajdonsagai ismertek. Teriileti elhelyezkedés szempontjabol
akkor tekinthetd egy adott ingatlan az értékelt ingatlannal 6sszemérhetének, ha az kozgazdasagi
értelemben annak helyettesitd terméke, tehat a potencialis vasarlénak az adott Gsszehasonlitd
ingatlan az értékelt ingatlan valamilyen szintli alternativdja. Ez alapjan lakoingatlanoknal ez a
vonzaskorzet Iényegesen kisebb, mint termeld, logisztikai, vagy kereskedelmi ingatlanok esetében.

1.2.2. Osszehasonlité ingatlanok kivalasztasa

Az értékelésre felhasznalt Osszehasonlitd ingatlanok esetében valos tranzakciok adatait, azok
hianyéaban kinalati adatok hasznalhatok fel, melyek bevalasztasanal elvart a kovetkezok szem eldtt
tartdsa:

A bevalasztott ingatlan 6sszes fontos jellemzoje ismert legyen.
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O A bevalasztott ingatlan értékesitése soran ne mertiiljon fel, hogy az nem piaci koriilmények
kozott tortént vagy torténik.

Nem valaszthatdo ki olyan ingatlan, amelynél a rendelkezésre 4llo teriiletadatr6l nem
allapithato meg, hogy az milyen teriilet adat (példaul nettd vagy bruttd).

Nem valaszhat6 ki olyan ingatlan, amely eladasi vagy kinalati ararél nem allapithat6 meg,
hogy az az tartalmazza-e az AFA-t.

O Tobb lehetdség koziil altalaban azt az ingatlant célszerii az elemzésbe bevalasztani, amely a
legfontosabb szempontok tekintetében hasonl6 a vizsgalt ingatlanhoz, de a kivalasztas szempontja
nem lehet az ar vagy a fajlagos ar.

A kivalasztott 6sszehasonlitd 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 kijeldl.

Az 6sszehasonlité 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 korrigdlni sziikséges. Kindlati adatok esetén
az ecladasi arat az adott szegmensre jellemzdé becsiilt atlagos aralku mértékével korrigalni
sziikséges.

Az értékelésnél az eladasi €s kindlati adatok vegyesen is alkalmazhatok. Az értékmeghatarozashoz
legalabb 3 0sszehasonlité ingatlan bemutatasa sziikséges.

1.2.3. Alkalmazandé értékelési modell

A piaci 0Osszehasonlitdson alapuld értékelésre az tugynevezett kiigazitidsos technika (paros
Osszehasonlitas) alkalmazandd. Ebben az esetben az 6sszehasonlité ingatlanok fajlagos egységére,
jellemzden a nettd hasznos teriiletére vonatkozo nettd fajlagos ara egyenként korrigalasra keriil az
adott szempont alapjan annak megfeleléen, hogy az jobb vagy rosszabb, mint az értékelendd
ingatlan. Az Osszes korrekciot €s az Osszehasonlitd ingatlan fajlagos arat Osszegezni kell. A
korrekciok eredményeként Osszehasonlitd ingatlanonként adodik egy-egy értékjelzés az
értékelendd ingatlan fajlagos értékére.

1.2.4. Ertékkorrekciék alkalmazisa

Az értékelésnél értékkorrekciot sziikséges alkalmazni abban az esetben, ha a vizsgélt ingatlan az
adott szempontbol az 6sszehasonlitdé 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
értékndveld tényezo, ellenkezo esetben értékcsokkento tényezo.

Felépitményes ingatlan esetében minden esetben vizsgalt tényezok:
O Az ingatlan teriileti elhelyezkedése
Az ingatlan miiszaki szinvonala
Az ingatlan miiszaki allapota
O Funkcionalis megfeleldség, hasznalhatosag
Fejleszthet6ség
Fejlesztési teriilet esetében minden esetben vizsgalt tényezok:
O Az ingatlan teriileti elhelyezkedése

O Az ingatlan kdzmiiellatottsaga, ellathatosaga

A teriilet beépithetdsége (jogi, fizikai és miiszaki szempontbol)
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A fenti szempontok szerinti kiigazitasokat tablazatos formaban akkor is dokumentalni sziikséges,
ha az adott szempontbdl 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 értékmodosito tényezok esetében alkalmazott korrekcidokat minden esetben indokolni kell.
1.2.5. Fajlagos piaci érték és teljes érték megallapitasa

A korrigéalt fajlagos értékek sulyozatlan atlagolasaval sziikséges meghatarozni az értékelt ingatlan
fajlagos piaci értékét. Az ingatlan fajlagos egységét, jellemzden nettd6 hasznos teriiletét a
korabbiakban becsiilt fajlagos értékkel kell szorozni az érték megallapitasahoz.

Koltségalapi médszer

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan tjra-eldallitasi koltségébol le kell
vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald dsszegzése.
1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci 6sszehasonlitdo adatok hianyaban a
hozamszamitason alapuld modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévo szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének  koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az tjraépitési koltség egylittesen: tjra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzo6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendo

koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Gjra-eloallitasi koltség - a lakdingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.
Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébol indexalassal

levezetett Gjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatdan dokumentaltak.
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3. Az avulés az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 muldsa miatt értékcsdkkenés oka lehet: a
fizikai romléds, a funkciondlis avulds és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet {0 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévs élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,
- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- 'lfertvaros1, csaladi haz Jelleguso_80 &v,
éptiletek

- ipari és mezOgazdasagi épliletek  20-50 év.

3.2. A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegelnie  kell a korszeri létesitmény  vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény
képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoéridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések ttjan. A miszaki szemléletii
avultsagbecslések utan a funkcionalis €s a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kindlat). A piaci viszonyok miatti korrekcio a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak

kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-cléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.

Maradvanyelvii médszer

Maradvanyérték meghatarozasa

Az a becsiilt 0sszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értekesités besiilt koltségeinek levondsa utan, ha a vagyontargy hasznos élettartalmanak a végén
varhat6 kort és allapott 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 moédszer alkalmazasi kore

A maradvanyérték akkor hasznalhato fel a piaci érték megkozelitésére, ha teljesiilnek az alabbi
feltételek:
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1. Az adott térségben van fejlesztéi aktivitas, a fejlesztések piaci modon megtériilnek.

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

srer

meghatarozasan alapulé modszer:

. Fejlesztési telekingatlan,

. Befejezetlen beruhazas,

. Jelenlegi funkciojaban nem hasznalhat6 ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.

A moédszer alkalmazasanak 1épései

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

A modszer alkalmazasanak 1épései megegyeznek a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy az elsé 1épés a mar megkezdett beruhazas tervezett hasznositasahoz

tartozd projekttervek megismerése és az abban szerepld adatok szakmai feliilvizsgalata.

A modszer alkalmazasnak 1épései fejlesztési telekingatlan esetében

A modszer alapelve, hogy egy fejlesztési teriilet maradvanyértéke megegyezik a fejlesztett tertilet
varhato értékesitési aranak koltségekkel és elvar nyereséggel csokkentett értékével.

1. Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

2. A legelonydsebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa
3. A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhato bevétel meghatarozasa

4. A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

5. A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

6. Az értékesitésig varhatoan felmeriil6 fenntartasi koltségek

7. Ertékesitési koltségek

8. Finanszirozasi koltségek

9. A fejleszt altal elvart nyereség meghatarozasa

10. Maradvanyérték meghatarozasa
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Az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasdnak feltarasa

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

- Az adott hasznalati mdd jogilag megvalosithatd, az atalakitast az épitési hatosag,
milemlékvédelmi vagy egyéb okbol feltételezhetéen nem akadalyozza meg.

- Az adott hasznalati mod miiszakilag megvalosithato.

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

- A legelényosebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa

- A leggazdasagosabb ¢€s legjobb hasznositashoz tartozo fejlesztéshez meg kell allapitani a
felépitmény azon nett6 hasznos teriiletét, amit az adott ingatlanon optimalisan el lehet érni.
Itt az aktudlis épitési eldirdsokbol sziikséges kiindulni, a késdbbiekben varhatod pozitiv
valtozasok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehetok 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
tobbletkdltséget 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 varhatd 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 legalabb 3 0sszehasonlitd adasvételi, annak hianyaban kinalati ar felhasznalasaval hatarozando
meg, az atlagos aralku figyelembe vételével. A fenti elvektdl csak kivételes esetben részletes
indoklas mellett lehet eltérni.

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatirozasa

A kozvetlen koltség (kivitelezési koltség) az aladbbi modokon hatarozhat6é 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 meglévé és a késobbiekben atalakitandd épiiletrészek koltségesokkentd hatasat,
valamint azt, hogy meglévd épiiletrészeknél mar a beruhdzas nem zdldmezds, igy az ebbdl
szarmazo tobbletkdltséggel szamolni kell.
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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

. Miszaki ellendrzés koltsége

. Projektmenedzsment koltsége

. Teriiletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke
. Egyéb fejlesztoi koltsegek

A fenti koltségek meghatdrozasi mdédja megegyezik a koltség alapu értékelési modnal leirt
iranyelvekkel.

Az értékesitésig varhatoan felmeriil6 fenntartasi koltségek

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

. Kozmi koltségek

. Ingatlan biztositas koltsége

. Orzési koltségek

. Ko6z6s koltség

. Allagmegovasi koltségek

. Ingatlanado

. Tulajdonosi kételezettségekhez kotddo egyéb koltségek (teriiletgondozés, ho eltakaritas
stb.)

Ertékesitési koltséoek

Az értékesitési koltségek meghatarozasanal az aktudlis ingatlan kozvetitdi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosnal varhatéan felmeriild, a vevére at nem
harithato koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése soran elkertilhetetlen.

Finanszirozasi koltségek

A finanszirozas koltségénél csak olyan hitel kalkulalhatd koltségét sziikséges figyelembe venni,
ami az ingatlan teljes értékesitéséig a hitelezd részére varhatoan kifizetésre keriil. A koltségek
szamitasanal az alabbiakra sziikséges tekintettel lenni:

. A hasonl6 fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok
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. A hasonlo fejlesztéseknél alkalmazott kezelési koltségek, szerzodéskotési dijak és
rendelkezésre tartasi jutalékok

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

A kondiciok (6nerd, koltségek) meghatarozasanal az indikativ vagy kotelezd érvényli ajanlat
feltételeit, ha ilyen nem all rendelkezésre, akkor az altaldnosnak tekinthetd aktudlis piaci
kondicidkat sziikséges figyelembe venni.

A fejlesztd altal elvart nyereség meghatarozasa

A fejleszto altal elvart nyereséget vagy a piacon kialakult nyereségszint (példaul arbevétel aranyos
eredmény) alapjan kell meghatarozni, vagy az épitést finanszirozo bank altal elvart dnerd és a
fejlesztés kockazata alapjan meghatarozott elvart sajattoke megtériilés segitségével kell kiszamolni.
Az elvart nyereség meghatarozasat az értékeldnek részletesen dokumentalni és indokolni kell.

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

finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A mobdszer alkalmazasa a jelenlegi funkciéjadban nem hasznalhaté ingatlan esetében:

A jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhato ingatlanok esetében meg sziikséges vizsgalni a
legelonyGsebb és legjobb hasznositas szerinti funkciot 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 és idoigényét és ezeket a szamitasokba be kell épiteni.

Felhasznalt forrasok:

- 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl (25/1997. (VIIL1.) sz. PM
rendeletet)

- 18/2022. (XII.1.) szami MNB ajanlas

- TEGoVA:EVS

Azt, hogy modszerek koziil melyik alkalmazdasa célszerii, az ingatlan és az ingatlanpiaci
szegmens jellemzoinek, sajatossdagainak fiigovénye, ahol a legjobb és legoptimdalisabb
hasznositas (Highest and Best Use) elve adja meg a_kulcsot_a _helyes értékelési modszertan
kivalasztasahoz.

Alkalmazott modszerek vizsgalata meghatarozasa:

Piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer: Veszprém egy jol dokumentalt és
transzparens piaccal rendelkezd kiemelt turisztikai régio, ahol a hasonld ingatlanok kinalati arai
kozvetleniil hozzaférhetok, kell6 szamu és mindségli 6sszehasonlitd adat all rendelkezésre. A piaci
modszer igy a tényleges, jelenlegi kereslet-kinalati viszonyokat tiikrozi.

Koltség alaptit modszer: Az ingatlanon felépitmény nem talalhatdo koltség alapu értékelést nem
végeztem.
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Maradvanyérték szamitas: Mivel Onmagaban az értékelendd ingatlanon megtériild beruhazas
kivitelezése nem életszerii, maradvanyelvi értékelést nem végeztem.

Osszegzés: A fentiek alapjan a piaci dsszehasonlito modszer adja a leginkabb megalapozott, a valds
piaci viszonyokhoz legkozelebb allo forgalmi értéket, mig maradvanyérték szamitast és koltség
alapu megkozelitést nem alkalmaztam.

2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2026. 08. 11-én Epinger Andrés fels6fokl ingatlanvagyon-értékeld tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és mas értékbefolyasold tényezoket vizsgalt, az
ingatlanrol és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tilmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:

e E-hiteles tulajdoni lap
e E-hiteles térképmasolat

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2026.08.13.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése beltertilet
Helyrajzi szdma: Veszprém 9827

Tulajdoni lap 1. rész:

Az ingatlan mivelési aga: kivett beépitetlen teriilet

Telek teriilete: 595 m?

Tulajdoni lap II. rész:

11/1.

Tulajdoni hanyad: 11

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogli Varos Onkorményzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész

Vezetékjog a vazrajz szerinti tertiletre.
/1. Jogosult: MAGYAR TELEKOM TAVKOZLESI NYRT.
Cim: 1097 Budapest, Kényves Kalman korut 36.

Onallo szdveges bejegyzés téves feltoltés soran a I1. rész 4 sorszam alatt a tulajdonost

2. kiigazitottam.
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Onallé szoveges bejegyzés telepiilés Gsszevonas soran a hrsz a(z) GYULAFIRATOT

3. belteriilet 690/2 hrsz-bol keletkezett.
Megjegyzés:

A tulajdoni lap III/1. szam alatti bejegyzésében szerepld hirkozlési vezetékkel kapcsolatban
dokumentum nem 4ll rendelkezésre, az e-k6zmii vazrajz alapjan a bejegyzés az ingatlant délkeleti
telekhatdran érint6 vezeték miatt keriilt felvezetésre. A bejegyzés az ingatlan piac-és
forgalomképességét érdemben nem befolyasolja. E-kézmi kivonat:

Kdzmiitérkep Ugytar Tervezéstamogatas igénylése Kozminyilatkozat igénylése Kozmu-allasfoglalas igénylése

9827 X /

A térképen a jeldlGre kattintva torélheti

akeresést. Mindig csak a legutolsé

keresés eredménye lthatd.
v HALOZAT o

X
> 0 = Hirkozlés ®@o
> Szénhidrogén (X
> Tavhé [ X
> I # Villamos energia ®o
> | © Vizellétss [€X°)
~

> B ¥ Vizelvezetés [ X =
> ALAPTERKEPEK

~

-

> =\
o Ry Y
~ - A -
/~/f' = A /(,, \
i p o Mozt Tetoriati Alaérkp, OpseSbroet X ArcMagyar: b,q

2 alaptérk

KIEMELT INFORMACIO

nEpER

TAJEKOZTATO TERKEP 3

A térkép téjékoztaté jellegd, hivatalos v

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kiozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantali régioban, a Bakony 1dbanal talalhatd, Veszprém varmegye székhelye.
A varos 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
érhetd el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vasuti €s kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyezo régiokkal.
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A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:

Eplény
Bn Varpalota Coct
[ Széh
" Nosziop.
A Magyarpolany
Kerta 0 Somioi Var Okt Pérturds
s Sérszentmindly
4 Haymaskér
Virosiéd :
Band Onk anyzatl Nadasdladdny
Somicvasarhely, Q ; 0 Nemie ekinte X Szabadbhttydn
% ¢ Barhida
Devecser Aka " Veszprény
Kolontar Urkut T
" Balatontizte
Neffesvimod Szentkirdlyszabadja Poigard|
Ukk 1
Balatondinh et
i
Csabrendek Balatonakatattya
Ny
umeg Nagyvazsony oK Balatonvildgos.
Balatonfured / Kislang
Ko
& Enying
sibtoK
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e Lajoskomarom
Rez Sagvar
Réviuiop Balatonszieszd
Balatonederics Badscsorf Balatonszémes
adacsorytoinia . 5
stigliget . *forras: maps.google.com
nn\3‘-0 Balatonielle, Béivinvos

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés Gyulafiratot telepiilésrészén, a kdzpontjatol cca. 550 méterre, délre,
a Zirci 0t mentén, a forgalmas 82-es szamu fouttol 10 m-re talalhato. Infrastrukturalis ellatottsaguk
j0, buszmegalld 400 méterre, oktatasi-, egészségiigyi és kereskedelmi kézpontok 700 méteren beliil
megtalalhatoak.
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Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:

A s “
: Coop ABC 9 et
p a —
4 &
i a
"KFT 8412 e */,)//]]
iziutca18 el ke
Nemzeti Dobar\ybolto ek .,
Veszpréem

a W e B
Veszprém PoslaQ QOId Blue

a
Ratéti Utépitd Kft Q
E-Legal Records Kft 9
- ABC o o
Ertékelt
o .
ingatlan
: 62
Gyulafiratoti
Focipalya
a

Vami tanpalya 9

Trigon 9000 Kft o

a
o
fotras: maps.google.com

Tere®

Az ingatlan sziikebb kornyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:

.

Ertékelt
ingatlan

forras: maps.goQ

Szuper Balazs
as. o
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Gazdasagi kornyezet

Az 55.118 f6s Veszprém (forrds: Magyarorszag helységnévtara, 2025) a K6zép-dunantili régio
egyik dinamikusan fejlodd varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek
kdszonhetéen jelent6s idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kozpont. A varos
kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére
kevésbé jellemzd. A nyilvantartott allaskeres6k szama 713 f6, a munkanélkiiliségi rata 1,99 %
(Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2026. juliusu adat). Az egyetemi integracié nyertese a teljes
Kozép-dunantali régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos
jelentéséghi kutatdintézetek miikddnek a varosban. Az el6bbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak
regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlan ovezeti besoroldsa

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Joghi Vdaros hatilyos szabalyozasi terve alapjan Lf-01
falusias lakodvezetben talalhato. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

m Honvédelmi gyakorlé és I6tér véddtavolsaga (1000 m)
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Kivonat a helyi épitési szabalyzatbol:

27. Falusias lakéterulet épitési dvezetei

27.5(1) Az épitési dvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 4. pontja tartalmazza.
(2) Falusias lakéteruleten elhelyezhetd épulet - laké rendeltetésen kival -
a) mez6- és erddgazdasagi,
b)*? kereskedelemi, szolgéltaté, vendéglatod
) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,
d) kulturalis,
e) szallas jellegd,
f) igazgatasi, iroda és
g) sport
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) Telkenként legfeljebb:
a) egy darab, két lakast tartalmazé lakéépilet létesithetd,
b) két vendégszobat tartalmazo kereskedelmi szallas rendeltetés épiilet |étesithetd.

4. Falusias lakéteriilet (Lf)

HONVEDELMI VEDOTERULETEKKEL KAPCSOLATOS SAJATOS ELGIRASOK

10. Teriilethasznalati és épitési korlatozésok a honvédelmi védésterileteken

10. § (1) Honvédelmi gyakorlé és 6tér telekhatartdl szamitott 1000 m-es véddtavolsagén belul Gj létesitésti épitmények kozul az aldbbiak nem helyezheték el:

a) tlizveszélyes és robbanasveszélyes osztalyba tartozé anyagok tarolasara szolgélé kézepes, vagy magas kockazatba sorolt épitmény;

b) teleptilési hulladékkezeld és -lerako telep, széler6mdi telep, biomassza erémdi.

A B C D E F G H
1 |Epitési Gvezet| Beepitésimod | Kialaki " A beépitetiség| Az épiiletmagassig meg Zé g Kialakitand telek legkisebb
il teleksterilet " gnagy gnagyobb meértéke mértéke perre— pe—
(m?) meértéke (m) (%) (m) (m)
00y
3 |Lfol o 800 30 45 40 14 50 I
B 3 L (] %3 0 b3 K

(2) Honvédelmi gyakorlé és 16tér telekhataratsl szamitott 500 m-es védétavolsagan belil 0] létesitési orszagos kdzforgalmu vasttvonal és orszagos kozut nem

helyezhet6 el.

(3) Beltertleten taldlhatoé honvédelmi objektumok telekhataratél szamitott 200 m-es védétavolsagan belul védéteriletén az alabbi dj létesitést épitmények nem

helyezheték el:

a) tlizveszélyes és robbanasveszélyes osztalyba tartozé anyagok tarolasara szolgélo kozepes, vagy magas kockazatba sorolt, valamint

b) szocialis, egészségugyi, ipari, vagy Uzemi épulet.

(4) A honvédelmi gyakorlotér és a honvédelmi objektum védétertletén meglévs épuletek, épitmények atalakithatoak, bévithetdk, de tlzveszélyes és

robbanasveszélyes osztalyba tartozé anyagok tarolasara szolgalé, kozepes, vagy magas kockazatba sorolt épitmény, épuletrész nem létesithetd.

Az ingatlan egy kis, északkeleti sarka a honvédelmi gyakorlo és 16tér védotavolsagan beliil esik, de

ez az érintett teriilet csekély mérete miatt az ingatlan piac-és forgalomképességét érdemben nem

befolyasolja.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

=

082

o82°

g8

otd 9 A

Az értékelt telek szabalytalan, de kozel haromszog alaku, délnyugat-északkelet hossztengelyli, délkeleti
utcafrontra nyitott, sik terepfelszinti. Teriilete fiives, 6rokzoldekkel {iltetett, részben drétfonatos keritéssel

keritett. északnyugati oldalon csak oszlopokkal hatarolt.

A

b

24)
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Kozmiiellatottsag

Az ingatlan mért kozmiivekkel nem rendelkezik, viz és csatorna kézmii az ingatlan el6tt,
elektromos aram ¢€s gaz kdzmi 30 m-re érhetd el. E-kozml vazrajz kivonat:

@ Ugyfélszolgalat Epinger Andris v

Kozmitérkép  Ugytdr  Tervezéstdmogalds igénylése  Kozminyilatkozat igénylése  Kozmi-dlldsfoglalas igénylése

= — "
® 0 & L —
- - 9096 — .
~ KERESES ,// -
- -
- -
Telepiilés Cim Helyrajzi szam — T
~ T
< P
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\\ \_\{/ - 7
0827 X S 7 /
N // ,/
-
A térképen a Jelsldre kattintva torelheti S N
a keresést. Mindig csak a legutolsd ~ N
keresés eredménye isthato. \\ \\
“\ N
~ HALOZAT o N - 2401
Szrés...(min. 3 karakter) X T~
> I = Hirkszles e I /
> Szénhidrogan e -
> Tavha Ge
> [ ¥ Villamos energla ®e
> 1 & vizenatas 3o
> 1 * Vizelvezetés 3o
> ALAPTERKEPEK n T T A
KIEMELT INFORMACIO E
TAJEKOZTATO TERKER E
A térkép talSkortata |elleqd, hivatalos
eljirésban nem hasznalhatd fel!

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.

4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken tulmendéen a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozasan tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolesi avulds, gazdasdgi-kdrnyezeti 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 lathatdo vagy nem kozolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.
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A kapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisdgat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo irdnyaban elfogultsag, illetve kizar6 ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

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

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

Az ingatlan jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban 1évének
tételezziik fel.
4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

Az értékelt ingatlan Onkorményzati tulajdonti vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek k6zé sorolasa, forgalomképessége.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, 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 meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az &vatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbozo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszer(i gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonld jellegli, értékesitésre felkinalt és értékesitett
ingatlanokkal, azok eladasi és kinalati araival vetettiik 6ssze. A modszer bévebben a 2.2 pont alatt
keriilt ismertetésre.
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Ertékelt ingatlan:

8412 Veszprém (Gyulafiratot), belteriilet 9827 hrsz.

Az ingatlan piaci adatok Osszehasonlitason alapuld értékének szamitasat a kovetkezd tablazat

tartalmazza:

Mutatok Ertékelendé ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kindlati ar cladas kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém-Gyulafiratot Veszprém-Gyulafiratot Veszprém
Utca/t/tér belteriilet 9827 hrsz. Gyokeres utca Mikladi utca Veres Péter utca

Ovezeti besorolas

Lf-01/30%

Lke-12/30%

Lke-14/30%

Lke-14/30%

Eladas/kinalat ideje

2025. marcius

2026. augusztus

2026. augusztus

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

akozigazgatasilag Veszprémhez tartozo
Gyulafiratot hataraban, a forgalmas 82-es
szamu fouttol 10 m-re , a Veszprém
kézpontjatol 6,2 km-re, Gyulafiratot
koézpontjatol 550 m-re talélhato, kozmi
nélkiili teriilet

Gyulafiratot telepiilésrészen, a
telepiilésrész északnyugati szélén, a
telepiilésrész kozpontjatol cca. 1200 m-re
talalhato, murvas (makadamos) iton
elérhetd, vezetékes vizzel és elektromos
arammal

a kozigazgatasilag Veszprémhez tartozo
Gyulafiratot szé1én, a Poganytelki utca
folytatasaban, talalhato, foldes uton
elérhetd, villany kozmii a telken

Jutaspuszta telepiilésrészen talalhato,
aszfaltton elérhetd, kozmiivek az utcan

Ingatlan leirasa

amaximalis beépithetdség 30%, a
maximalis épitménymagassag 4,5 m, 0j
kialakitas esetén a minimalis telekméret
800 m2, épiilet oldalhataron allo
beépitéssel helyezhet6 el

amaximalis beépithetéség 30%, a
maximalis épitménymagassag 4,5 m, a
kialakithato legkisebb telekteriilet 900 m2,
azoldfeliilet legkisebb mértéke 50%,
épiilet oldalhataron allo beépitéssel
helyezhet6 el; legfeljebb két lakast
tartalmazo lakoépiilet 1étesithetd;
legfeljebb két kiilonallé féépiilet alakithato
ki telkenként legfeljebb 2 lako és 1 egyéb
rendeltetési egységgel

amaximalis beépithetdség 30%, a
maximalis épitménymagassag 4,5 m, 0j
kialakits esetén a minimalis telekméret
600 m2, épiilet oldalhataron allo
beépitéssel helyezhet6 el

amaximalis beépithetdség 30%, a
maximalis épitménymagassag 4,5 m, 0j
kialakitas esetén a minimélis telekméret
600 m2, épiilet oldalhataron allo
beépitéssel helyezhetd el

forras: sajat adatbazis ingatlan.com/35391079 ingatlan.com/3540570

e 595 957 737 748
Eladasi vagy kinalati ar 29500 000 Ft 26 000 000 Ft 25000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 30 825 Ft/m2 35278 Ft/m2 33422 Ft/m2
Arviltozés korrekcid 10% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio 0% -15% -15%
Korrigalt fajlagos ar 33908 Ft/m2 29 986 Ft/m2 28 409 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés (forgalmas tt) -5% -5% 5%
Telekméret 10% 5% 5%
Ovezeti besorols, beépithetéség 0% 0% 0%
Kozmiivek -10% -5% 0%
Alakbol, formabol adodé hasznositési korlat -5% -5% -5%
Megkozelités -10% -10% -10%
Osszehasonlité korrekciok dsszesen: -20% -20% 5%
Szimitott fajlagos érték: 26 035 Ft/m2 27126 Ft/m2 23 989 Ft/m2 26 989 Ft/m2

ERTEKMEGHATAROZAS:
Az ingatlan forgalmi értékét osszel lit6 adatok lapulé médszerrel az alidbbiakban hatdrozzuk meg:
Forgalmi értéke: 595 m2 X 26 035 Ft/m2 = 15490 670 Ft
Forgalmi értéke kerekitve: = 15500 000 Ft

A szamitas alapjan az ingatlan piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét

15 500 000 Ft-ban, azaz tizenotmillio-6tszazezer forintban

hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatirozasa maradvanyérték szamitassal

Mivel 6nmagéaban az értékelendd ingatlanon megtériildé beruhdzas kivitelezése nem életszert,
maradvanyelvii értékelést nem végeztiink.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapti médszerrel

Az ingatlanon felépitmény nem talalhato, ezért koltség alapt modszert nem alkalmaztunk.
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Ertékelt ingatlan:

8412 Veszprém (Gyulafiratot), belteriilet 9827 hrsz.

5, OSSZEFOGLALAS

Modszerek hrsz Forgalmi érték| Silyozis
Piaci dsszehasonlit6 adatokon alapulé érték: 15500 000 Ft 100%
Maradvanyérték szamitason alapul6 érték: nem alkalmazott 0%
Koltségszamitason alapul 6 érték: nem alkalmazott 0%

Azingatlan silyozott forgalmi értéke: | 15500 000 Ft

A megallapitott érték nem tartalmazza a telekalakitassal, az ingatlan-nyilvantartas vagy a rendezési
terv valtoztatdsaval, illetve az ingatlan értékesitésével jaro esetleges koltségeket.

Az értékelt ingatlan Onkorményzati tulajdonti vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek k6zé sorolasa, forgalomképessége.

Csopak, 2026. 08. 17.

BAKONY-IMMO Ingatlanszakérto Kit,
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6

Adodszam: 14159200-2-19

Epinger Andras
Eurdpai Felsdszintii Ingatlansza
Mindsitésii Ertekelé (EUFIM 2021
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Ertékelt ingatlan:

8412 Veszprém (Gyulafiratot), belteriilet 9827 hrsz.

6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

EL

Veszprém Varmegyei Tulajdonilap-masolat

Veszprém, Belteriilet, 9827

1. RESZ

1

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido:
43014/2005.07.08

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mind6ségi osztalyok Teriilet (ha nm)
Kivett / beépitetlen teriilet 0 595
Il. RESZ
1. Bejegyzo hatdrozat, érkezési ido:
37478/2005.04.21
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogceim: jogutodlas, 32158/1992.02.28

Eredeti hatarozat: 43377/2002.2000.05.12

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

1ll. RESZ

: /8

Bejegyz0 hatarozat, érkezési ido:
37478/2005.04.21

Vezetékjog

a vazrajz szerinti teriiletre

Eredeti hatarozat: 40568/1994.10.06

Név: MAGYAR TELEKOM TAVKOZLESI NYRT.

Jogosult cime: 1097 BUDAPEST, Kényves Kalman kordt 36.

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido:
37478/2005.04.21
Onallo szoveges bejegyzés

Téves feltdltés soran a |l.rész 4 sorszam alatt a tulajdonost kiigazitottam
Eredeti hatarozat: 43377/2002.2000.05.12

Bejegyzo hatarozat, érkezeési ido:

37478/2005.04.21

Onallé szoveges bejegyzés

Telepiilés Gsszevonas soran a hrsz a(z) GYULAFIRATOT belteriilet 690/2 hrsz-bol keletkezett

LEKTRONIKUS
INGATLAN-NYILVANTARTAS

'] Kormanyhivatal Foldhivatali ) (teljes) Vieszordin
| Féosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonosito:

Magyarorszég 8200 Veszprém, INYER/TULLAP/20260813/14058

Vorosmarty tér 9. 2026.08.13

Oldal 171

Belteriilet, 9827 helyrajzi szam

Kataszteri jovedelem (AK)

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepldé adatokkal. A szemle
masolat a fennallo bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitoé ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

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



Ertékelt ingatlan: 8412 Veszprém (Gyulafiratot), belteriilet 9827 hrsz.

TERKEPMASOLAT

Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy ei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2026.08.17 09:35:.05
Megrendelés szam:  7/1445/2026

Helyrajz szam: VESZPREM belteritlet 9827
Térrajzszam: 43383650002026

Meéretarany: 1: 1000

Y

987

K2\

9096

g0t

558

557

L

A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!

S
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Ertékelt ingatlan: 8412 Veszprém (Gyulafiratot), belteriilet 9827 hrsz.

KINALATI PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/35391079/nyomtatas
Maganszemél
. | g y
iIngatlan.com [
+36 30 445 7443

Veszprém, Mikladi utca
Eladé lakédvezeti telek

Ar Telekteriilet
26 millié Ft 703 m?
BeépithetGség 30% Villany van
Szintterileti mutatd nincs megadva Viz utcaban
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz nincs
Kilatas panoramas Csatorna utcédban

Gyulafiratdt csendes, zoldovezeti részén, a Mikladi utcaban eladd egy 703 nm-es, rendezett, sik
épitési telek.

Tajolasa D-Ny, épiteni az északi telekhatarra lehet.

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

Méretei: 17m x 41,5m.

Villany bevezetve, méréora felszerelve, az épitkezés azonnal megkezdhetd.
Elérhetd fazis: 3 fazis el6készitve, és jelenleg 1 fazisban 32 A.

Idedlis valasztas a természetkozeli, zold dvezetet kedveldk részére. Iskola, 6voda, orvosi rendeld,
tomegkozlekedés elérhetd kozelségben.

HRSZ: 10057/34
Lke-14 besorolas.

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

1/2 2026.08. 16. 18:16
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Ertékelt ingatlan:

8412 Veszprém (Gyulafiratot), belteriilet 9827 hrsz.

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad

1/2

https://ingatlan.com/35405706/nyomtatas

Maganszemél
ingatlan.com ¢ ’ —
+36 70 341 4243
Veszprém, Veres Péter utca 5.
Elado lakodvezeti telek
Ar Telekteriilet
25 milli6 Ft 748 m?
BeépithetGség nincs megadva Villany nincs megadva
Szintterileti mutato nincs megadva Viz nincs megadva
Brutto szintteriilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Eladoé épitési telek Veszprém Jutaspusztan.
748 nm-es belterileti Telek, besoroldsa LKe-14.

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

Elhelyezhetd: egy lakdépiilet legfeljebb két lakassal.

A telek a Kisréti utca fel6l megkozelithetd, korbekeritett, tolékapuval ellatott, szépen karbantartott.

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

Kérem, hogy érdeklédés esetén telefonon keressenek.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35405706) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2026. 08. 16. 18:23
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Ertékelt ingatlan: 8412 Veszprém (Gyulafiratot), belteriilet 9827 hrsz.

FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a 82-es szamu fout latképe l ‘ kornyezet, a 82-es szamu fout latképe

kornyezet, a 9706 hrsz.-i arok l ‘ az értékelt ingatlan megkozelitése

az értékelt ingatlan megkdozelitése ‘ ‘ az értékelt ingatlan megkozelitése
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Ertékelt ingatlan: 8412 Veszprém (Gyulafiratot), belteriilet 9827 hrsz.

FENYKEPEK 2. OLDAL

az értékelt ingatlan megkdozelitése ‘ ‘ az értékelt ingatlan teriilete

az értékelt ingatlan teriilete az értékelt ingatlan teriilete
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