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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: kivett kozterlet
Cim: Veszprém
Irdnyitoszdm: 8200
Hrsz.: 2460/1

TULAJDONVISZONYOK

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

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

teriiletnagysag: 529 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa, gazdasagi
dontéshez
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapul6
megkdzelités
Ertékelés fordulénapja: 2026.05.30. (az értékbecslés érvényessege 180
nap)
Megrendel6 megnevezése: VeszProjekt Kft

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém 2460/1 hrsz.-u ingatlan

. 2| 26000 000,- Ft azaz huszonhatmillié forint
forgalmi értéke:

Az értékelésben szereplé érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehet6 allapoti ingatlanra
vonatkozik. Az értékbecsld a tulajdonos AFA-alanyisagat nem vizsgalta, amennyiben az értékelest
AFA terheli, a megallapitott érték nettd, az AFA 0sszegét nem tartalmazza.

Nett6 forgalmi érték: 26 000 000,- Ft + Afa

Brutt6 Forgalmi értek: 33020 000,- Ft

Téth Roland E.V
Ingatlanvagyon értékeld

8200 Vesgprém-offer Armin sétany 2.
Adbsza 3c 723-1-3

Banksz ‘;C»A‘QGT 50535756-83541003

Téth Roland
okl. ingatlanmenedzser
/ Fels6foku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
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Ertékel$ (EUFIM 2023/648)
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

VeszProjekt Kft megbizta Toth Roland E.V.-t (székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin
Sétany 2.) a Veszprém belteriilet 2460/1 helyrajzi sz&mu 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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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2026.05.30.-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: 2026.05.30.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Belterulet

Helyrajzi szama: 2460/1

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 Terulet-kimutatashan és Valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfelelGen. jogosult: név:
E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

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.
‘ UV“‘“?

5 s Veszprém @

A telepulés kozvetlen kdrnyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény
szemlélteti:

-

Herend

Soly.
Band Marka @
Szentgal o (830 ) Berhida
4 72 Kiralyszentistvan
Veszprem 3 :
Liter
Urkut FOzFOGYARTELER. . Papkeszi
i o
73] Balatonf(zfé Kiingd
Nemesvamos Szentkiralyszabadja 1710
m Cs
Veszprémfajsz B N
[77] Balatonalmadi Balatonkenese
FelsGors Balatonakarat
Totvazsony @D

Hidegkut
Pula :

Telepulésen belili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a telepillés kdzpontjatél 1200 m tavolsagra északnyugati irdnyban
helyezkedik el. Megkdozelithetd a Fenyves utcardl aszfaltozott dton keresztil. Az ingatlan
kozvetlen kornyezetében lakohazak, kereskedelmi szolgéltatd éplletek talalhatéak. Az
ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jo, oktatasi intézmények, kereskedelmi - szolgaltatd
egységek, iskola, ovoda, bolcséde, egészségiigyi intézmények 2000 méteren beldl
megtalalhatéak. Helyi buszjarat buszmegalldja 150 méter tavolsagon belul talalhato.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

Telepulésen bellli elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

Az ingatlan sziikebb kornyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:

Ertékelt
ingatlan

Gazdaségi kérnyezet

Veszprém a Kozép-dunantali régié egyik dinamikusan fejlodé varosa. A varos
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetessegeinek  koszonhet6en  jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szamos
nagyvéllalat, telepedett, igy munkanélkiliség a telepulésre és vonzaskorzetére kevésbé
jellemz6. Az egyetemi integracio nyertese a teljes Kozép-dunantili régidban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolédva orszdgos jelentdségli kutatdintézetek miikodnek a
varosban. A telepilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

A térség helye az orszagban
(Orszag dsszesen = 100,0%)

Terulet
Lakénépesség?
Foglalkoztatotter
Regisztralt vallalkozase
Beruhazasok teljesitményertéke®
Ipari termelése!
Epitéipari termelés?
Epitett lakas
Turisztikai szallashely vendégéjszakas
Kiskereskedelmi forgalom™
Kozt kozlekedési baleset

0 1 2 3 4 5 6 7 8

szazalék

a) 2025. janudr 1-jén. b) 2025. IV. negyedévben. ) 2025. december 31-én. d) Varmegyei székhelyl gazdasagi szervezetek beruhazasai, fiiggetieniil a
beruhdzas helyétdl. e) A 4 fonél tobbet foglalkoztatd vallalkozasok telephely szerinti adatai alapjan. f) Székhely szerinti adatok alapjan. g) Forras: Magyar
Turisztikai Ugynokség (MTU). h) A varmegyei és regionalis adatok a csomagklildé és intemetes kiskereskedelem, valamint a piaci és egyéb, nem bolti
kiskereskedelem adatait nem tartalmazzak
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

Szazalék
5

Veszprém varmegyében az elézetes adatok szerint 2025-ben 2200 gyermek sziiletett,
¢s 4500 f6 hunyt el. Az élvesziiletések szama 6,6, a halalozasoké 1,4%-kal elmaradt
az egy évvel korabbitdl.

A 15-64 évesek korében a foglalkoztatasi arany (78,4%) romlott, ennek ellenére
tovabbra is kedvezObb volt az orszagosnal (74,8%). A 15-74 évesek
munkanélkiiliségi rataja noétt (3,0%), érteke még igy is elmaradt a hazai atlagtol
(4,4%).

A teljes munkaidében alkalmazasban allok kedvezmények figyelembevételével
szamitott havi netto atlagkeresete 2025-ben 435 ezer forint volt, 8,7%-kal tébb az
egy évvel korabbinal. Az 6sszeg ndvekedési mértéke elmaradt az orszagos atlagtol
(9,4%).

Az ipar teljesitményének értéke hazai viszonylatban nem tartozott a legjelentdsebbek
kozé, az ipari termelés volumene 8,6%-kal csokkent a telephelyi adatok alapjan.

A varmegyei székhelyli épitdipari vallalkozasok termelése Gsszehasonlitd aron
4,4%-kal nétt.

2025-ben a Veszprém varmegyei székhelyli gazdasagi szervezetek beruhdzéasainak
volumene az egy évvel korabbihoz képest 2,2%-kal emelkedett.

A hasznélatba vett lakasok szama (304) 11%-kal csokkent az el6z6 évi, alacsony
bazishoz mérten, legutobb 2016-ban volt ennél alacsonyabb szinten a varmegyei
lakasépitések szama.

2025-ben a turisztikai szallashelyeken 0,9%-kal tobb vendégéjszakat regisztraltak,
mint az el6z6 évben. A belfoldivendég-éjszakak szama alig valtozott (—0,1%), a
kulfoldivendég-€éjszakaké 4,3%-kal néit.

A Kkiskereskedelmi forgalom volumene 1,8%-kal, az orszagosnal (2,3%) kisebb
mértékben nott.

A fobb munkaerépiaci mutaték alakulasa*

|. negyedév II. negyedév | lll. negyedév | IV. negyedév |. negyedév Il. negyedév | lll. negyedév | IV. negyedév

2024. 2025

— \eszprém varmegye Orszag

* A lakossagi munkaerd-felmérés 15-74 évesekre vonatkozo adatai alapjan

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



Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, terulete

A Veszprém belteriilet 2460/1 helyrajzi szamd ingatlan teriilete sik, ENY-DK hossztengelyii
szabalytalan sokszdg alaku, teljesen Keritett terulet. Tertletén lagyszari novényzet, diszfak,
gylmoélcsfak talalhatéak. Az ingatlan teriiletét a Veszprém 2460/2 helyrajzi szdmu ingatlan
tulajdonosai atjarasra hasznaljak. Az ingatlan lathatéan koztertleti funkciét nem lat el.

Kozmiiellatottsag

Az értekelés targyat képezd ingatlanon kozmii nem talalhato, teriiletén csatorna, és vizkzmi
halad at.

Beépitettség és az 6vezetre vonatkozo eléirasok

Az értékelt ingatlan Veszprém Vérosanak hatdlyos szabalyozasi terve alapjan Lke-04 jelii
,»Kertvarosi lakd” 6vezetben talalhat6. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

10
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

Az Gvezetre érvényes épitéshatdésagi elirasok:

Az adott 2460/1 HRSZ-hez tartozé egyéb elbirisok, figyelmeztetések a kivetkezik:

Ovezeti jel Lke-04

Sajatos teriletfelhasznalasi egység: Kertvarostas lakoteriilet
Beépités madja: SZ

Kialakithato legkisebb telekterilet (mz]: 700

A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke (%): 20

Az épiiletmagassdg megengedett legnagyobb mértéke (m): 5

Zoldfelulet legkisebb mértéke (%0): 50

Terepszint alatts beépités legnagyobb mérteke (%):
Kialakitando 4j telek legkisebb szélessége (m): 16
Kialakitandd 4j telek legkisebb mélysége (m):

Megjegyzés:
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

26. Kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozd egyedi eloirdasok

26.§ (1) Lke-02 és Lke-04 jelt épitési dvezetekben Fenyves utcaval hataros, 12 m-nél kisebb szélességt telek
oldalhatiron allo beépitési mod szerint beépithetd az egyéb épitési eldirdsok s jogszabalyok betartdsa mellett.

(2) Lke-04 jelt epitesi dvezetben a Fenyves utca 2299/6 helyrajzi szamu (egyvkon Vagohid megmaradd irodaepiiletet
tartalmazo) ingatlan teriiletén az alabbi kiegészito eloirasokat kell alkalmarni:

a) csak lakofunkeid elhelvezése esetén kizarolag a meglévo épiilet térbeli kontirjan beliil elhelyezhetd szamu lakas
alakithato ki:

b) az épiilet konturjabol kialloan konzolos fedett, nyitott erkély, terasz legfeljebb 150 cm kinyulasig alakithato ki,
kizarolag az épiilet deli és nyugati oldalan;

c) lakd és mas rendeltetés vegyes elhelyezése esetén a meglevd épiilet kontirjan kiviili épiiletrészben lakd rendeltetés
nem helyvezhetd el és a kdzvetleniil csatlakozo ) épiiletrész épiiletmagassaga nem lehet nagyvobb az Gvezetre megengedett
értéknél.

(3) Lke-04 jelii épitesi Gvezetben, a Hajlat utca és a temetd kézotti tertileten, az eldkert 8,00 m.

(4) Lke-09 jeli epitesi dvezetben a Galamb utca felol épiiletmagassag legfeljebb 4.5 m, az Arva uica felol
épiiletmagassag legfeljebb 7.5 m lehet.

(5) Lke-10 jelt épitesi dvezetben, Gulyadombi sétany - Kard koz —Takacskert u. - Jogar kiz altal hatarolt teriiletrészen
legfeljebb 4 db lakas létesithetd.

(6) Lke-22 jelt dvezetben elokert melysége O meéter.

25. Kertvarosias lakoteriiletekore vonatkozo altalanos eldirasok

25.§ (1) Az épitési dvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 3. pontja tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési Gvezet: eldirasok eltérden nem rendelkeznek, az elsdsorban lako rendeltetési épiiletek
elhelyezésére szolgalo vezetben épiilet a helyi lakossag ellatasat szolgalo

a) kereskedelerm, szolgaltato, vendéglato

b) hitélets, nevelési, oktatasi, egészségiigyl, szocidlis,

) kulturalis,
d) szallas jellegi, és
€} sport

rendeltetést 1s tartalmazhat.

(3) Az épitési dvezetben nem helyvezheto el kizdsségi szorakoztatas: funkeid.

(4) Amennyiben egyedi épitési Gvezet: eldirasok eltérden nem rendelkeznek, nem helyezhetd el a teriileten:

a.  melléképitmények koziil

aa) szennyvizkezelésre, tarolasra szolgalo kézmipotlo mitargy,

ab) husfiistslo,

ac) tragyatarolo, komposztalo,

ad) silo, 6mlesztett-anvag-, folyadek- és gaztarolo,

ae) epitménynek mindsild antennatartd szerkezet, zaszlotarto oszlop, valamint

b. kiegészitd rendeltetésii épitmények koziil

ba) pavilon

bb) 6nallé kazanhaz.

(3) Amennyiben egyedi épitési Gvezet: eldirasok eltérden nem rendelkeznek, telkenként legfeljebb 2 lako rendeltetési
egység s 1 egyeéb rendeltetési egység alakithato ki

(6)

Q)]

(8) Kereskedelmi. szolgaltato és vendéglato rendeltetési egységek hasznos alapteriilete nem haladhatja meg az 100 m2-t.
Az ennél nagyobb. mar kialakitott ilyen céla teriiletek tovabb nem bovithetSk és Gjak nem alakithatok ki.

(9) Kereskedelmi szallasépiiletben az épitési Gvezetben megengedett lakdsszamot meg nem halado szamu vendégszoba
helyezhetd el.

(10)

(11) Epﬁlet tetoterébe vezetd kiilsd lépcsot elhelyezm nem lehet.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utalé jel az értékelt ingatlan
tertiletén nem észlelhetd, tevékenység az ingatlanon nem folyik.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

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

Az értékelés a Veszprém belteriilet 2460/1 hrsz.-U ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak a
helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelés célja, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa, gazdasagi dontéshez.

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

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

......

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

A felmérés egyszerii szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést,
teriletmérést 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, informéciokat, mint tudomasom szerint helytalldkat
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valddisagadt nem vizsgaltam; a
szakvéleményhez csatolt iratok, dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan
nyilvantartas adatain alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizd irdnyaban elfogultsag, ill. kizar6 ok nem 4&ll
fenn, a javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan
eseményt6l, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak
eredményeképpen johet létre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az 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 megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizé altal — jelen szakvélemény
1. pontjdban — megjeldlt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az
eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhatd ki
harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, €s
azokat magukban értelmezni nem lehet.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, belteriilet Hrsz.: 2460/1

4.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans kérilmények;

Az értékelés idépontja 2026. majus ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhaté valtozésai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény bérleti dij értékere vonatkozé megallapitasait, ezért
rendszeres 1dokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bedlld
Iényeges valtozas esetén a megadott erték felulvizsgalata indokolt.

A helyszini szemle alkalméaval megallapithatd, hogy az ingatlan a Veszprém 2460/2
helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosanak hasznalataban all. Az értékelt ingatlan tertiletérdl
kozelithetd meg a Veszprém 2460/2 helyrajzi szdmu ingatlanon talalhaté garazs.

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

4.5 Erték meghatéarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az dvatos becslés elvének alkalmazaséaval kiilonb6zo

kockézati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatdrozasa soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal
vald szabalyszerli gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozéasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld6 mddszerrel
torténé meghatarozasa soran az ingatlant épitési telkek kinalati araival vetettem 0ssze. Az
ingatlan értékének megallapitasanal figyelembe vettem, hogy az ingatlan a szomszédos
teriilet tulajdonosanak hasznalataban all, igy a hasznosithatosag korlatozott.

Az ingatlan értékének meghatarozasa:

A szamitas alapjan a Veszprem belterilet 2460/1 helyrajzi szamd ingatlan piaci
0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét dsszesen:

26 000 000,- Ft-ban, azaz huszonhatmillié forintban

hataroztam meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Az ingatlan jellege miatt a hozamszamitason alapuld értékelési madszert nem alkalmaztam.

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

Végso6 érték meghatarozasa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 26,0 MFt stly: 100% 26,00 MFt
Hozamszamitason alapuld érték: 0,0 MFt stly: 0% 0,00 MFt
Maradvanyérték szam. 0,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 26,0 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Tekintettel az ingatlan jellegére a piaci
0sszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszert 100%-os sulyozassal vettem figyelembe.

Piaci &r varhatd alakulésa:

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

Az értékelésben szereplo érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehet6 allapoti
ingatlanra vonatkozik. Az értékbecslé a tulajdonos AFA-alanyisagat nem vizsgalta,
amennyiben az értékelést AFA terheli, a megallapitott érték nettd, az AFA osszegét
nem tartalmazza.

Veszprém, 2026. majus 30.

Téth Roland E.V

nga’larvawor értékeld

Toth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Fels6foku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurdpai Felsoszintii Ingatlanszakmai
Minésitésii Ertékelé (EUFIM 2023/648)
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6. MELLEKLETEK

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlit6 adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

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

o, . Ossze- Ossze- Ossze-
Ertékelends hasonlité - 1 hasonlité -2 hasonlité - 3
/ % Veszpeém, Takacskert Veszpeém, Takacskert Veszpeém, Takacskert
A
falusias Kertvarosi Kertvarosi Kertvarosi
épitési telek épitési telek épitési telek épitési telek
Lke-04 Lke Lke Lke

falusias kornyezetben,
kozmii nélkiili lakohaz

Epitési telek viz, villany,
csatorna kozmiivel

Epitési telek viz, villany,
csatorna kozmiivel

Epitési telek viz, villany,
csatorna kozmiivel

Megjegyzés: /
Adat forrasa: //////////////////////4 ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 60 000 000 62 000 000 61 000 000
telekméret (m?) 529 803 864 900
fajlagos ar (Ft/m2) 74720 71759 67778
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2026. majus 2026. majus 2026. majus
kinalat/adasvétel idopontja miatti korrekciods tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 67 248 64 583 61 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb
1,05 1,05 1,05
tertilet nagyobb nagyobb nagyobb
1,05 1,05 1,05
kozmiivek hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
Ovezeti besorolas hasonld hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
utviszonyok hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
forma, alak hasonlo hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
hasznosithatosag kedvez3bb kedvez3bb kedvez3bb
0,70 0,70 0,70
utviszonyok hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 51899 | 49842 | 47077
PIACT OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 529,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 49 606
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 49 610
becsiilt érték (Ft) 26 243 690
becsiilt érték kerekitve (Ft) 26 000 000
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Tulajdoni lap

Veszprém Varmegyei Tulajdonilap-masolat
Korményhivatal Féldhivatali (szemle)
Féosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonositd:
Magyarorszig 8200 Veszprém, INYER/TULLAP/20260520/1566
Vérosmarty tér 9. 2026.05.30

Oldal 111

Veszprém
Belteriilet, 2460/1 helyrajzi szam

Veszprém, Belteriilet, 2460/1

I. RESZ

1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési id6:
43014/2005.07.08

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Mivelési dg [ Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jvedelem (AK)
Kivett / kbzterilet i} 529 0

Il. RESZ

3. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
32158/1992.02.28

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdeni hanyad: 1/1

Jogeim: jogutddlds, 32158/1992.02.28

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

. RESZ

2. Bejegyzd hatirozat, érkezési ida:
35467/2014.03.13

Vezetékjog

A Terllet-kimutatdsban és Valtozdsi vdzrajzban foglaltaknak megfelelGen
Mév: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandd Kalman utca 11-13.

Az E-hiteles twilajdonilap-masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartisban szerepld adatokkal. A szemle

mdsolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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FENYKEPEK

az értékelt ingatlan | | az értékelt ingatlan
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FENYKEPEK
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Osszehasonlito adatok

2026. 05. 30. 13:42 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Maganszemély

ingatlan.com —

+36 70 206 7066

Veszprém, Takacskert II.
Eladé lakédvezeti telek

Ar Telekteriilet
60 millié Ft 803 m?
BeépithetGség 25% Villany nincs megadva
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz nincs megadva
Bruttd szintterdlet nincs megadva Gaz nincs
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Magénszemélyt6l!

Veszprém Uj, folyamatosan fejlédé varosrészében, a Takdcskert II. lakénegyed szivében kinalok
eladésra egy 803 m?-es, enyhén lejtds fekvésl épitési telket, amely alkalmas lehet egy Uj otthon vagy
akar egy kisebb laképrojekt megvalésitasédhoz.

A kornyék békeés, baratsagos hangulatu, a Gulya-domb és az allatkert kdzelében helyezkedik el, mégis
kénnyen elérhetd a belvaros.

Fébb jellemzdk:

Telekméret: 803 m?

Ovezeti besorolds: LKE-06

Beépithetdség: 25%

Megengedett épliletmagassag: max. 6,5 m

A tulajdonviszony rendezett, per- és tehermentes.

Koézmlvek:
Villany, viz, csatorna (bekotés folyamatban)
Koézm(-hozzajarulas teljes mértékben rendezve.

Beépitési lehetdségek:
Telkenként legfeljebb 2 laké rendeltetési egység és 1 egyéb rendeltetési egység alakithato ki,
maximum 2 kilénallé féépllet épithetd.

https:/ingatlan.com/35337859/nyomtatas
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Az ar nem alkukeépes, és legkésObb junius 30-i kifizetéssel érvényes, igy kérem, csak olyanok
keressenek, akiknél ez lehetséges és megoldott.

Ingatlanosok segitségét nem kérem.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet§ adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjén (https://ingatlan.com/35337859) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/35337859/nyomtatas
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Hegyi Eva Ménika
T6bb mint otthon (TMO)
ingatlan com ingatlaniroda
+36 304710701

Veszprém, Takacskert

Eladd lakddvezeti telek

Ar Telekteriilet
62 milli6 Ft 864 m?
BeépithetOség 25% Villany van
Szintterileti mutato nincs megadva Viz van
Brutté szintterilet nincs megadva Gaz nincs
Kilatas nincs megadva Csatorna van

Veszprém legujabb lakdparkjaban, a Takacskert I1.-ben kdzmlivesitett épitési telek elado.

A telek csendes, zoldbvezeti. Ennek ellenére mégis kénnyen elérhetbek a boltok, az iskolak, a
belvaros illetve a nyolcas f6Ut nemesvamosi csomdpontia.

Méret: 854 m2, beépithetGsége: 25 %, dvezeti besorolasa: LKE-06 dvezet. Szabadonalld beépitési
mod, maximalis éplletmagassag 6,5 méter, zoldfeliilet legkisebb mértéke minimum 50%.
Kézmuivek: villany, viz, csatorna. Gaz nincs és nem is lesz.

Erdeklédni a megadott telefonszamon lehet.

Kizarolag a TMO Ingatlaniroda kindlataban!
Irodank tovabbra is keres eladé és kiad6 ingatlanokat és telkeket!

TMO Ingatlaniroda, mert van ami t6bb, mint otthon!

https://ingatlan.com/35252756/nyomtatas 1/2
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet$ adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjéan (https://ingatlan.com/35252756) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/35252756/nyomtatas
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ingatlan.com

Veszprém, Takacskert II.
Eladé lakéovezeti telek

Ar
61 millié Ft
Beépithetlség nincs megadva
Szintteriileti mutaté nincs megadva
Brutté szintteriilet nincs megadva

Kilatas nincs megadva

Maganszemély

+36 70 360 2628

Telektertilet

900 m?
Villany nincs megadva
Viz nincs megadva
Gaz nincs megadva
Csatorna nincs megadva

Epitési Telek kozkedvelt helyen, kozm(ivek a telek hataran

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35221507) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/35221507/nyomtatas
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