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SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kkivett beépitetlen terulet
Cim: Veszprém
Irdnyitoszdm: 8200
Hrsz.: 9827

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Veszprém 9827 terliletnagysaga: 595 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa, gazdasagi
dontéshez
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapul6
megkdzelités
Ertékelés fordulénapja: 2026.08.25. (az értékbecslés érvényessege 180

nap)
Megrendel6 megnevezése: Veszprojekt Kft

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém 9827 hrsz.-G ingatlan | 13 500 000,- Ft +AFA azaz tizenharommillio-
forgalmi értéke: Otszazezer forint +Afa

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 nettd, az AFA dsszegét nem
tartalmazza.

Veszprém, 2026. augusztus 25.
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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 belterilet 9827 helyrajzi szamd ingatlan értékelésével. Az
ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa, gazdasagi dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozé informéacidk

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

2.2 A szakértdi jelentésben hasznélt értékforméak, modszerek megnevezése

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

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi
adasvételi szerz0dés keretében egy eladni szdndékozd eladod és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizardlag piaci természetli az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést, €s annak lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fliiggd megfeleld
iddtartam 4ll rendelkezésre.

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

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmodosito tényezok fliggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturaja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az
ingatlan rendeltetése és az ennek megfeleld hasznalhatosaga; a megkozelithetOsége; a
tarsadalmi értékiteleten alapulo kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terhelé esetleges
terhek;

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

I. Hozamszamitason alapulé 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 Osszefiiggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhato, ahol hidnyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezOgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii
épuletek értékelésenél./
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2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2026.08.25.-én Téth Roland értékbecslé 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 sordn megvizsgéaltam az ingatlannal kapcsolatos rendelkezésemre bocsajtott
alabbi dokumentumokat:

[1 30 napnal nem régebbi nem hiteles tulajdoni lap mésolat
[0 térképmaésolat

3.1 AZ INGATLAN ISMERTETESE, IGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Veszprém belterllet 9827 hrsz.

Tulajdoni lap datuma: 2026.08.13.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Belterulet

Helyrajzi szama: 9827

Tulajdoni lap I. rész:

Megnevezés: Kivett beépitetlen tertilet
Alapteriilete: 595 m?

Tulajdoni lap I1. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap I11. rész:

[11/1. Vezetékjog a vazrajz szerinti teriiletre . jogosult: név: MAGYAR TELEKOM TAVKOZLESI NYRT.

111/2. Onall6 szoveges bejegyzés téves feltdltés soran a 11.rész 4 sorszam alatt a tulajdonost
Kiigazitottam.

111/3. Onall6 széveges bejegyzés telepiilés dsszevonas soran a hrsz a(z) GYULAFIRATOT belteriilet
690/2 hrsz-bdl keletkezett.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa
A telepulés jellemzeése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a K6zép-dunantali régidban talalhato, Veszprém megye megyeszékhelye. A varos
Budapesttél 110 km-re, a Balatontdl 14 km-re, a Bakonytol 20 km-re fekszik. A telepulés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a fovaros 2 oran belill elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8.
szamu ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztil az
osztrak-magyar hatarig, a Balaton a 73. szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé, Gy6r a 82.
szamu foéuton érhetd el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik,

illetve megkozelithetd még vastton Gydr feldl is, Zircen keresztiil.
LA A A" s wv\_{—?

Becs

Magyarorszag Veszprém @

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

-
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Telepilésen beltli elhelyezkedése, megkdzelitése

Az értékelt ingatlanok (tovabbiakban: ingatlan) a teleplés kozpontjatol 6,5 km tavolsagra
északkeleti irdnyban helyezkedik el. Megkozelithet6 a 82. sz. féutrél, majd egyeb teruleten
keresztil. Az ingatlan kozvetlen kdrnyezetében lakdhazak, beepitetlen teriiletek, talalhatoak.
Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga jo, oktatasi intézmények, kereskedelmi - szolgaltato
egységek, iskola, Ovoda, bolcséde, egészségiigyi intézmények 1000 méteren bell
megtalalhatéak. Helyi, és helykdzi buszjarat buszmegalléja 500 méter tavolsagon belil
talalhato.
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Telepilésen belili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Az ingatlan kdrnyezetét az alabbi térképszelvény mutatja:
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Az ingatlan sziikebb kérnyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:

Ertékelt
ingatlan

Gazdasagi kérnyezet

Veszprém a KoOzép-dunantali régié egyik dinamikusan fejlodé varosa. A varos
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetességeinek  koszonhet6en  jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szamos
nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiliség a telepilésre és vonzaskorzetére kevésbé
jellemz6. Az egyetemi integracio nyertese a teljes Kozép-dunéntili régidban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatdintézetek miikddnek a
varosban. A teleplilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

A térség helye az orszagban
(Crszag dsszesen = 100,0%)
Tertlet |
Lakdnépességs NN
Foglalkoztatott> [ NG
Regisziralt vallalkozase NG
Beruhazasok teljesitményértekee | NG_G_—_—_————
Ipari termelés= |
Epitdipari termelés? I
Epitett lakas NG
Turisztikai szallashely vendégéjszakas GGG
Kiskereskedelmi forgalom I
|

Kézuti kozlekedési baleset

szazalék

= Magyarorszagon 2026 1. negyedévében az élvesziletések szama (17 367) 3,5, a
haladlozasoké (32 899) 7,5%-kal csokkent 2025 azonos idGszakahoz képest. A
természetes fogyas 12%-kal elmaradt a 2025. 1. negyedévit6l. Budapesten és 16
varmegyeében lassult, Veszprém varmegyében l1ényegében nem véltozott, Baranya €és
Zala varmegyében azonban gyorsult a természetes néepességfogyas Uteme. A
hazassagkotések szama (7951) 20%-kal tobb volt az €l6z6 év azonos idészakahoz

8
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képest.

2026 1. negyedévében a 15-74 évesek koziil 65 ezer fével dolgoztak kevesebben,
mint egy évvel kordbban, mikézben a munkanélkiiliek szama 14 ezer fovel csokkent.
A legjobb munkaerdpiaci mutatokkal a févaros mellett, Gyoér-Moson-Sopron,
Koméarom-Esztergom és Vas varmegye rendelkezett, ahol a foglalkoztatasi arany a
legkedvezdbbek kozé tartozott, mikdzben a munkanélkiiliek ardnya is alatta maradt
az orszagosnak. Baranya, Borsod-Abalj-Zemplén, Nogradd, Somogy és Szabolcs-
Szatméar-Bereg  varmegyékben ezzel szemben a viszonylag alacsony
foglalkoztatottsdghoz igen magas munkanélkliség tarsult.

2026 1. negyedéveben a kedvezmények figyelembevételével szamitott nettd
atlagkereset orszagosan 17,0%-kal emelkedett, leginkdbb NoOgrad, Szabolcs-
Szatmar-Bereg, Békés és Borsod-Abauj-Zemplén varmegyében (22,7-19,0%-kal), a
legkevésbé Gydr-Moson-Sopronban (9,3%-kal). A kiemelkedé novekedéshez
elsésorban a honvédelmi és a rendvédelmi hivatasos allomany hathavi illetménynek
megfeleld szolgalati juttatasa (un. fegyverpénz) jarult hozza.

A gazdasagi szervezetek altal megvalositott beruhdzasok volumene 3,2%-Kkal
meghaladta az egy évvel korabbit. 8 virmegyében és a fovarosban nétt a beruhdzasok
volumene.

Az ipari termelés volumene a legalabb 5 f6t foglalkoztatd vallalkozasok korében
1,1%-kal nétt, azonban a varmegyék tobbségében és Budapesten csokkent a
kibocsatas. A feldolgozodipari aldgak koziil hatban tortént bdviilés, a legnagyobb
mértékii az elektronikai iparban. Az orszagos termelési érték tobb mint negyedét add
jarmigyartas termelése 0,3%-kal mérséklddott.

2026 1. negyedévében a legalabb 5 fot foglalkoztatdo épitdipari vallalkozasok
termelése 6sszehasonlitd aron 7,5%-kal elmaradt az egy évvel kordbbitol. A
fovarosban és a varmegyék tobbségében csokkent az épitdipari termelés volumene.

Az el6z8 év azonos idOszakindl 4,3%-kal tobb, Osszesen 2821 lakast vettek
hasznalatba hazankban.

2026 1. negyedévében — elsdsorban a vendégéjszakakban megmutatkozo, magasabb
belfoldi kereslet hatasara — a turisztikai szallashelyek vendégéjszakaban mért
forgalma 2,7%-kal béviilt az €l6z6 év azonos idészakahoz képest. A belfoldivendég-
éjszakak szama 4,1, a kulfoldivendég-¢ejszakaké 1,6%-kal nétt.

A Kkiskereskedelmi forgalom volumene orszagosan 5,5%-kal boviilt az el6z6 év
azonos iddszakahoz képest. Minden varmegyében és a fOvarosban is nétt a
kiskereskedelmi forgalom volumene, a legnagyobb mértékii ndvekedést Tolna
varmegye (9,1%), a legkisebbet Budapest (3,1%) bolthaldzata realizalta.
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Munkanélkuliségi rata:

Szazalek

5

A fobb munkaerdpiaci mutatok alakulasa*

| negyedév Il negyedév Il negyedév IV negyedév | negyedév
2025 2026.

— Veszprém varmegye Orszag

* A lakossagi munkaerd-felmérés 15-74 évesekre vonatkozd adatai alapjan.

2026 1. negyedévében Veszprém varmegyében a 15-74 éves népességbll az egy
évvel kordbbinal (12 ezerrel) kevesebben, 151 ezren voltak foglalkoztatottak a
munkaerdpiacon. A munkanélkiiliek 6 ezer f0s szintje kiss¢é ndtt a 2025. L
negyedévihez képest. Mindezek kdvetkeztében a gazdasagilag aktiv népesség 157
ezerre mérséklodott, az aktivitasi arany 64,2%-ot tett Ki.

A 15-64 évesek foglalkoztatasi aranya is csokkent a foglalkoztatottak szdmaval
parhuzamosan, 4,4 szazalékponttal, 73,9%-ra az egy évvel korabbihoz képest. A rata
elmaradt az orszagos atlagtol (74,8%).

A 15-74 éves korosztaly munkanélkuiliségi rataja emelkedett, az egy évvel korabbi
2,8-161 4,1%-ra. Az arany ennek ellenére alacsonyabb volt az orszagos atlagnal
(4,7%).

A 15-74 évesek koziil 88 ezer {6 tartozott a gazdasagilag inaktivak koz¢, szamuk az
orszagos (0,5%-o0s) mérséklodéssel szemben 8,6%-kal novekedett az el6z6 év azonos
1d6szakahoz képest.
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Foglalkoztatottsagi rata:

A fébb munkaerépiaci mutaték alakulasa*

Szazalék
80

78

76

74 \

N

I. negyedév Il. negyedév Ill. negyedev IV. negyedév |. negyedév
2025. 2026.

— Veszprém varmegye Orszag

forrés: ksh.hu, FOkuszban a varmegyék — 2026. I. negyedév Veszprém varmegye,
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/meqy/261/index.html letltés datuma: 2026.07.26.

Epitéipar, ingatlanfejlesztések

Az ¢épitdiparra ralatd szakemberek arrdl szamoltak be, hogy 2026. janudrban az
épitésgazdasdg Ujonnan kotott szerzddéseinek volumene éves szinten 9 szazalékkal
csokkent. A szektorban tartdsan foglalkoztatottak 1étszama szintén mérséklddott, egy év alatt
40 ezer fovel ugy, hogy ez a csokkenés alapvetden az alacsonyan képzett munkaerd, a
betanitott munkasok korében kovetkezett be. Az épitdipari kapacitdsok a leépitések utan
mintegy 70-80 szazalék kapacitds mellett miikodhetnek jelenleg. Ez er6s arversenyt is
kikényszerit, szamos vallalkozas 0-5 szdzalékos arbevétel-aranyos eredménnyel dolgozik.
Volt olyan szakember, aki azt jelezte, hogy megjelenhet a — kapacitasok megdrzése céljabol
torténd, veszteséget termeld — ,,irrealisan” alacsony arazas, ami a tartalékok felélése utan
veszélyeztetheti a 1étesitmények megvaldsulasat. Az épitdipar teljesités alatt allo, 8500 Mrd
Ft-os szerzédésallomanyabol jelenleg is 2500-3000 Mrd Ft lanctartozasban van, ennek
felénél egyes vélemények szerint a kdvetelések érvényesitése akar jogi utra is terelddhet. A
kivitelezok 2026-ra eredetileg atlagosan 5-6 szazalékos aremelést terveztek, ugyanakkor ezt
a koolaj és foldgaz aranak az irani konfliktus okozta jelentés megugrasa €s volatilitasa
feliilirta. Az épitéanyaggyartok marcius kozepén mar azt jelezték, hogy révid tavon 20-50
szazalékos dragulds kovetkezhet be a kdolaj-szarmazékok felhasznalasaval késziilo
termékeknel.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 9827

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, terulete

A Veszprém belteriilet 9827 helyrajzi szam( ingatlan teriilete sik, EK-DNY hossztengelyii
haromszog alaku, keritetlen tertlet. Teruletén lagyszart névényzet talalhat6. Az ingatlan délnyugati
telekhataran vizfolyas talalhat. Megkozelitheté k6ztzalékos egyéb uton keresztil.

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezd ingatlanon kozmii nem talalhato.

Beépitettség és az dvezetre vonatkozo eléirasok

Az értékelt ingatlan Veszprém Vérosanak hatalyos szabalyozasi terve alapjan Lf-01 jeli
,Falusias lakd” 6vezetben talalhatd. Kivonat a szabalyozasi tervbol:
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Az ovezetre érvényes épitéshatiosagi eloirasok:

Az adott 9827 HRSZ-hez tartozo egyvéb eléirisok, figvelmeztetések a kivetkezik:

Ovezeti jel Lf01

Sajatos teriiletfelhaszndlasi egység: Falusias lakoteriilet
Beépités modja: 0

Kialakithatd legkisebb telekteriilet (mzj: 800

A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke (%): 30

Az épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke (m): 45

Zoldfelilet legkizebb mértéke (%o): 40

Terepszint alatti beépités legnagyvobb mérteke (%0):

Kialakitando 10y telek legkisebb szelessege (m): 14

Kialakitando 10y telek legkisebb mélysége (m): 50

27. Falusias lakéteriilet épitési Svezetel

27.§ (1) Az epités1 dvezetekre vonatkozo szabalvozasi hatarertekeket az 1. melleklet 4. pontja tartalmazza.
(2) Falusias lakoterileten elhelyezheto épilet — lako rendeltetésen kivil —

a) mezd- es erdogazdasagi,

b)  kereskedelemi, szolgaltato, vendéglato

c) hitélets, nevelési, oktatasi, egészsegiigyi, szocialis,

d) kulturalss,

e} szallas jellegu,

f)  igazgatasi, iroda és

g) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Telkenként legfeljebb:

a) egy darab, ket lakast tartalmazo lakoépiilet létesithetd,

b) ket vendégszobat tartalmazo kereskedelmi szallas rendeltetesu épiilet 1étesitheto.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utalé jel az értékelt ingatlan
teriiletén nem észlelhetd, tevékenység az ingatlanon nem folyik.

4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmaztam. A piaci 6sszehasonlito
modszert 100%-0s sulyozassal vettem figyelembe. Az értékelés a 1., pontjaban
meghatarozott feltételeken tilmenden a kovetkezok figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém belterlilet 9827 hrsz.-G ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az ertékelés célja, az ingatlanok
forgalmi értékének meghatarozasa, gazdaséagi dontéshez.

13

Szakérto cég neve
To6th Roland E.V.
Székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin sétany 2 Nyilvantartasi szama: Veszprém 1v/636.
Tel.: +36 70 7762627; e-mail: roland.toth.mail@gmail.com
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Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii 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 egyszerii szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran 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 Kkapott iratokat, adatokat, informéaciokat, mint tudomasom szerint helytallokat
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valddisagadt nem vizsgaltam; a
szakvéleményhez csatolt iratok, dokumentumok a Megbizo adatszolgéltatasan és az ingatlan
nyilvantartas adatain alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizd iranyaban elfogultsag, ill. kizar6 ok nem 4all
fenn, a javadalmazadsom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétél, 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 ingatlan jelenlegi, illetve jovObeni
hasznositasaval 0sszefliggésben a helyi és orszdgos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

Az ingatlan jovébeni funkciojat, rendeltetését az Gvezeti besorolasaval 6sszhangban 1évonek
tételezzem fel. A megéllapitott forgalmi érték csakis a Meghizo &ltal — jelen szakvélemény
1. pontjdban — megjel6lt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az
eredeti felhasznélast kivéve - csak az értékeld eldzetes 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 szempontjabol egyéb relevans kérilmények;

Az értékelés idépontja 2026. augusztus ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kelld6 pontossaggal nem prognosztizdlhatd valtozasai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény bérleti dij értékére vonatkoz6é megallapitésait, ezért
rendszeres 1dokozonként, illetve az ingatlan értékét befolydsold koriilményekben bealld
Iényeges valtozas esetén a megadott erték felllvizsgalata indokolt.
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Az ingatlan értékelésénél figyelembe vettem, hogy egy szolgalmi Gton keresztiil kdzelithetd
meg, illetve az ingatlan alakja miatt korlatozottan épithetd be.

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

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az 6vatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6z6

kockézati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozasa sordn az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetOk figyelembe, amelyek az
értékelés idépontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal
valo szabalyszer(i gazdalkodas ¢€s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozéasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszerrel
torténé meghatarozasa soran az ingatlant egyéb beépitetlen teruletek kinalati &raival
vetettem Ossze. Az értékeles sordn alkalmazott 30%-nal magasabb korrekcié az ingatlan
alakja, és megkdzelithetdsége miatt indokolt.

Az ingatlanok értékének meghatarozasa:

A szamitas alapjan a Veszprém belterlilet 9827 helyrajzi szamu ingatlan piaci 6sszehasonlit6
adatok elemzésén alapulé forgalmi értekét dsszesen:

13 500 000 Ft-ban, azaz tizenharommillié-6tszazezer forintban

hataroztam meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Az ingatlan jellege miatt a hozamsz&mitason alapuld értékelési modszert nem alkalmaztam.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozdsa maradvanyérték szamitas alapjan
Maradvanyérték meghatarozasan alapulé modszert nem alkalmaztam.
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5. OSSZEFOGLALAS

Végso érték meghatarozasa:

Maradvanyérték en alapulo ért. 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Hozamszamitason alapulo érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Piaci alapt (forgalmi) érték: 13,50 MFt suly: 100% 13,5 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 13,50 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Tekintettel az ingatlan jellegére a piaci
0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld madszert 100%-0s stlyozassal vettem figyelembe.

Piaci &r varhat6 alakulésa:

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

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

Veszprém, 2026. augusztus 25.

Toéth RolandEV.
ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany at 15
Ad6sZam: 68123723-1-39
Bankskémjaszam:
1040122QQ GX56-83541003

\ \J

Toth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Felséfoku ingatlanvagyon értékeld (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurdpai Felsdszintli Ingatlanszakmai
Mindsitésii Ertékel (EUFIM 2023/648)
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6. MELLEKLETEK

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése Veszprém 9827 hrsz.
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hags“slii . hagsnslii ) haf‘))snslii s
k-
Ingatlan cime: ///////// Herend, Ady Endre u. Veszprém Veress Péter Veszprém, Mikadi utca
] utca 5.
Kornyezete: Lk Lk Lk
Jelleg, funkcio: Lako Lako Lako
Ovezeti besorolds: Lk lako lakéd
Infrastrukturalis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):
Kozmt nélkiili teriilet | Gaz, és csatorna kozmiivel Kozmi nélkil Villamos kézmiivel
Megjegyzés: /
Adatforrssa:l//// /] ingatlan.com/35131011 | ingatlan.com/35405706 | ingatlan.com/35391079
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 28 000 000 25000 000 26 000 000
telekmeéret (m?) 595 917 748 703
fajlagos ar (Ft/m2) 30534 33422 36 984
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2026. augusztus 2026. augusztus 2026. augusztus
kinalat/adasvétel id6pontja miatti korrekcids tényez 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 27 481 30 080 33 286
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés kedvez6tlenebb hasonld hasonlo
110 1,00 1,00
tertilet nagyobb nagyobb nagyobb
1,10 1,05 1,05
kozmiivek kedvezGbb hasonld kedvezGbb
090 1,00 095
Ovezeti besorolas hasonld hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
hasznosithatdsag kedvezbb kedvezbb kedvezbb
080 080 080
megkozelithetdség kedvezSbb kedvezSbb kedvezGbb
0,90 090 090
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 21547 | 22741 | 23906 |
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 595,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 22731
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 22730
becsiilt érték (Ft) 13 524 350
becsiilt érték kerekitve (Ft) 13 500 000
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i ~ Veszprém Varmegyei

I|l Kormanyhivatal Féldhivatali
| Foosztaly Foldhivatali Osztaly 5.
1| Magyarorszag 8200 Veszprém,
* Vorésmarty tér 9.
Veszprém, Belterlilet, 9827
L. RESZ
1. Bejegyzs hatdrozat, érkezésl idé:
43014/2005.07.08

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Mivelési 4g / Kivett Meg é

Tulajdoni lap

Tulajdonilap-masolat

(teljes) Oldal 1/1
Ugyazonosité: Veszprém
INVER/TULLAP/20260813/14058 Belterillet, 9827 helyrajzi szam
2026.08.13

Kivett / beépitetlen terilet
II. RESZ
1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési id6:
37478/2005.04.21
Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hényad: 1/1

Jogelim: jogutddids, 32158/1992.02.28
Eredeti hatérozat: 43377/2002.2000.05.12

Mindségi osztdlyok  Terillet (hanm)  Kataszterl jovedelem (AK)
0 595 0

Név: VESZPREM MEGYE!I JOGU VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Gvaros tér 9.

L. RESZ
1. Bejegyzb hatdrozat, érkezésl id6:
37478/2005.04.21
Vezetékjog

a vazrajz szerintl terUletre
Eredeti hatérozat: 40568/1994.10.06
Név: MAGYAR TELEKOM TAVKOZLESI NYRT.

Jogosult cime: 1097 BUDAPEST, Kényves Kalman kordt 36.

2 Bejegyzd hatérozat, érkezési idé:
37478/2005.04.21

Onéllé szdveges bejegyzés

Téves feltoltés soran a ll.rész 4 sorszam alatt a tulajdonost kiigazitottam

Eredeti hatdrozat: 43377/2002.2000.05.12

3. Bejegyzé hatdrozat, érkezési id6:
37478/2005.04.21

Onéllé szoveges bejegyzés

Teleplllés dsszevonds sordn a hrsz a(z) GYULAFIRATOT belterllet 690/2 hrsz-bol keletkezett

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldzé napig megegyezik az Ingatlan-nyilvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fenndlld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsdl hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2025.01.05 12:03:43
Helyraja szam: VESZPREM belteritlet 9109 Megrendelés szim: 17594/6/2025

Meéretarany: 1: 1000

/

g82*
9096

B

558

<

R3

9121/2

26
180/
ot R3

A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezk az ingatlan-nyilvantartasi (érképi adatbézis tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!

A térképmasolat adataiban valtozas nem tortént!

S
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megkozelités, és kornyezet

megkozelités, és kornyezet

megkozelités

megkozelités

az értékelt ingatlan kozvetlen kérnyezete

| |

az értékelt ingatlan kozterlleti kapcsolata
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Herend, Ady Endre utca 12.

Eladé lakddvezeti telek

Ar Telekterilet
28 millié Ft —
76,630 ezer €
Beépithetség 30% Villany utcaban
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz utcaban
Brutté szintteriilet nincs megadva Gaz telken beliil
Kilatas nincs megadva Csatorna telken beliil

Epitési telek elad6 Herenden az Ady Endre utcaban.

A telek Lke-4-es besorolassal, oldalhatarra térténd épitkezéssel és 30%-os beépithetéséggel
rendelkezik.

Gaz és csatorna telken beliil.

Viz és villany az utcaban.

Ovoda, iskola, tomegkozlekedés és bevésarlas is sétatavolsagra van csak.

A telek allapotat a Google térkép Street View képe jol tikrozi.

Ingatlanosok segitségét koszondm NEM kérem.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjén (https://ingatlan.com/35131011) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/35131011/nyomtatas 12
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Veszprém, Veres Péter utca 5.
Elado lakoovezeti telek

Ar Telekteriilet

25 millié Ft 748 m?
Beépithetbség nincs megadva Villany nincs megadva
Szintteriileti mutato nincs megadva Viz nincs megadva
Bruttd szintter(let nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

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

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

Elhelyezhetd: egy lakdépllet legfeljebb két lakassal.
A telek a Kisréti utca fel6l megkozelithet, korbekeritett, toldkapuval elldtott, szépen karbantartott.

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

Kérem, hogy érdeklédés esetén telefonon keressenek.

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

https:/ingatlan.com/35405706/nyomtatas
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Veszprém, Mikladi utca
Eladé lakobvezeti telek

Ar Telekteriilet
26 millié Ft 703 m?
Beépithetdség 30% Villany van
Szintteriileti mutat6 nincs megadva Viz utcaban
Bruttd szintter(let nincs megadva Gaz nincs
Kilatas panoramas Csatorna utcaban

Gyulafiratét csendes, z6ldévezeti részén, a Mikladi utcaban eladé egy 703 nm-es, rendezett, sik
épitési telek.

Téjolasa D-Ny, épiteni az északi telekhatarra lehet.

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

Méretei: 17m x 41,5m.

Villany bevezetve, méréora felszerelve, az épitkezés azonnal megkezdhetd.
Elérhet6 fazis: 3 fazis el6készitve, és jelenleg 1 fazisban 32 A,

Idedlis valasztas a természetkézeli, zold bvezetet kedvelbk részére. Iskola, dvoda, orvosi rendels,
tomegkozlekedés elérhetd kozelségben.

HRSZ: 10057/34
Lke-14 besorolés.

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

https:/ingatlan.com/35391079/nyomtatas
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