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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Ertékelt ingatlan helyrajzi szama: 3331/5
Ertékelt ingatlan megnevezése: kivett / kozteriilet
Ertékelt ingatlan cime: Veszprém, belteriilet

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogl Varos Onkorményzata (II/1.) 1/1

Ertékelt tulajdoni hanyad: 29/41.154
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes (lasd: érték feltétele)
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan teljes teriilete: 41.154 m?

Ertékelt telekteriilet: 29 m?
Kozmiivesitettség: kdzmi nélkiili

Jelenlegi funkcid: beépitetlen teriilet; fedett terasz

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték megallapitasa gazdasagi dontéshez
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld
megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2026.06.03.
(az értékbecslés érvényessége 180 nap)
Megrendel6 megnevezése: Veszprém Megyei Joga Varos Polgarmesteri Hivatala
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Veszprém Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala Stratégiai Iroda — Vagyongazdalkodasi
Csoport (8200 Veszprém, Ovéros tér 9.) bizta meg a Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.-t (8229
Csopak, Patak utca 6.) a Veszprém belteriilet 3331/5 helyrajzi szdmon nyilvantartott ingatlan
Veszprém 3335 helyrajzi szdmt ingatlanhoz csatolandd 29/41.154 tulajdoni hanyaddnak
értékelésével. Az ingatlanértékelés célja aktualis forgalmi érték megallapitasa gazdasagi dontéshez.
A megallapitott érték a csatolt vazrajz szerinti ingatlanrészre vonatkozik.

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 modositott 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, modszerek megnevezése

Ertékformak

Piaci értek

,»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 megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden és kényszer nélkiil jartak
el.” (EVS 2025)

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

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés
A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert

adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik. A
piaci dsszehasonlito adatokon alapuléo modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
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 szamitasi egység (m2, m’ , Szobaszam
stb.) szorzataként.
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1. Az O0sszehasonlito vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, €s az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd
sz¢€lso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. 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-mérészdmok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolydsolod
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,

- alapozas maddja,

- f6 teherhordo szerkezetek megoldasai,

- kozbenso és zarofodémek megoldasai,

- tet6szerkezet kialakitasa,

- hatarol¢ szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,
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- egyéb épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felujitas éve,

- komolyabb kéaresemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszerli hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

- 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),
- megkozelithetoség,

- ellatas, tavolsag alap- és kozépszinti ellatasi kozpontoktol,
- oktatasi intézmények,

- szabadidés 1étesitmények,

- telekommunikacio.
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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, hasznalati jog stb.),

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

- milemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védoovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tlintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell
hatarozni. Az értékmodositd tényezok 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 megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlitdo adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.

A 18/2022. (XII.1.) szamti MNB ajanlas a piaci 6sszehasonlitason alapulé moédszer kapcsan a
kovetkezoket rogziti:

A piaci 0sszehasonlitason alapuldé megkozelités szerint a piaci érték ugy keriil meghatarozasra,
hogy 0Osszehasonlitjak az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kézelmultban ismert
arszinten adas-vétel targyat képezték, vagy amelyeket értékesitésre kinaltak. E megkozelités {6
alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci érteke kozvetleniil Osszefligg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci 0sszehasonlitason alapuld megkdzelités esetében alkalmazott sszehasonlitdé elemzés a

hasonld ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvését érintd és gazdasagi jellemzdiben
mutatkozo és az ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozotti kiilonbségekre koncentral, és figyelembe
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veszi az adasvétel idopontjat, a vasarlo és az eladdo motivacioit, és az egyes adasvételi tranzakciok
pénziigyi feltételeiben mutatkozo6 kiillonbségeket is.

1.1. A modszer alkalmazasi kore

Az alabbiakban felsorolt funkcidju ingatlan esetében kozvetlenill alkalmazhaté a piaci
Osszehasonlitason alapulé 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 célu ingatlan

hotel és egyéb vendéglatodipari vagy idegenforgalmi ingatlan

lakéingatlan projekt

srer

NS AR U

lakéingatlan

_
e

egyéb

1.2. A médszer alkalmazasainak 1épései
1.2.1. Piaci 6sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazanak meghatarozasa

A piaci Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok olyan kozelmultban 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 tekinthet egy adott ingatlan az értékelt ingatlannal 6sszemérhetének, ha az kozgazdasagi
értelemben annak helyettesitd terméke, tehat a potencialis vasarlénak az adott Osszehasonlitd
ingatlan az értékelt ingatlan valamilyen szintli alternativaja. Ez alapjan lakoingatlanoknal ez a
vonzaskdorzet Iényegesen kisebb, mint termeld, logisztikai, vagy kereskedelmi ingatlanok esetében.

1.2.2. Osszehasonlité ingatlanok kivalasztasa

Az értékelésre felhasznalt Osszehasonlitdé ingatlanok esetében valos tranzakcidk adatait, azok
hianyaban kinalati adatok hasznalhatok fel, melyek bevalasztasanal elvart a kdvetkezok szem elott
tartdsa:

A bevalasztott ingatlan dsszes fontos jellemz6je ismert legyen.

O A bevalasztott ingatlan értékesitése soran ne meriiljon fel, hogy az nem piaci koriilmények
kozott tortént vagy torténik.

Nem valaszthatdo ki olyan ingatlan, amelynél a rendelkezésre allo teriiletadatrél nem
allapithatd meg, hogy az milyen teriilet adat (példaul nettd vagy bruttd).

O Nem vélaszhato ki olyan ingatlan, amely eladasi vagy kindlati arar6l nem éllapithaté 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.
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[ A kivalasztott Osszehasonlitdé ingatlanok Osszességére legyen igaz az, hogy az értékelt
ingatlan méretben, muszaki szinvonalban, drban, fajlagos érték tekintetében abban a tartomanyban
helyezkedjen el, amit az Osszehasonlitdé ingatlanok adott szempont alapjan legnagyobbja és
legkisebbje, illetve legjobbja és legrosszabbja kijelol.

Az dsszehasonlitd 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 korrigalni sziikséges. Kinalati adatok esetén
az eladasi arat az adott szegmensre jellemz6 becsiilt atlagos aralku mértékével korrigalni
sziikséges.

Az értékelésnél az eladasi és kindlati adatok vegyesen is alkalmazhatok. Az értékmeghatarozashoz
legalabb 3 6sszehasonlito ingatlan bemutatasa sziikséges.

1.2.3. Alkalmazando¢ értékelési modell

A piaci 0Osszehasonlitdson alapuld értékelésre az tgynevezett kiigazitidsos technika (paros
Osszehasonlitas) alkalmazando6. Ebben az esetben az 6sszehasonlitd ingatlanok fajlagos egységére,
jellemzden a nettd hasznos teriiletére vonatkozo nettd fajlagos ara egyenként korrigalasra keriil az
adott szempont alapjan annak megfelelden, hogy az jobb vagy rosszabb, mint az értékelendd
ingatlan. Az Osszes korrekcidt €s az Osszehasonlitdo ingatlan fajlagos arat Osszegezni kell. A
korrekciok eredményeként Osszehasonlitd ingatlanonként adodik egy-egy értékjelzés az
értékelendo ingatlan fajlagos értékére.

1.2.4. Ertékkorrekciék alkalmazisa

Az értékelésnél értékkorrekciot sziikséges alkalmazni abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan az
adott szempontbol az 6sszehasonlit6 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, ellenkezod esetben értékcsokkentd tényezo.

Felépitményes ingatlan esetében minden esetben vizsgalt tényezok:
Az ingatlan teriileti elhelyezkedése
O Az ingatlan muszaki szinvonala
O Az ingatlan miszaki allapota
Funkcionalis megfeleldség, hasznalhatosag
Fejleszthet6ség
Fejlesztési teriilet esetében minden esetben vizsgalt tényezok:
Az ingatlan teriileti elhelyezkedése
Az ingatlan kdzmiellatottsaga, ellathatosaga
O A teriilet beépithetdsége (jogi, fizikai és miiszaki szempontbol)

A fenti szempontok szerinti kiigazitasokat tablazatos formaban akkor is dokumentalni sziikséges,
ha az adott szempontbol 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, amelyr6él megallapithatd, hogy az adott tulajdonsag hat a piaci
arra.

Az értékmoddosito tényezok esetében alkalmazott korrekcidokat minden esetben indokolni kell.
1.2.5. Fajlagos piaci érték és teljes érték megallapitasa

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

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan tjra-eldallitasi koltségébol le kell
vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mutargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas médszer nem all rendelkezésre. A modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény ujra-eloallitasi koltségébodl az avulas levonasa és a telekértékkel valo 0sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak {iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci 6sszehasonlitd adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapuld modszer és a maradvanyelvii 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 megoldédsok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal podtolhatoak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévo szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének  koltségeit kell eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az tjraépitési koltség egylittesen: Gjra-eléallitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, 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 épililetgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az tjra-el6allitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.
Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak konyv szerinti értékébdl 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 megbizhatéan dokumentaltak.
3. Az avulés az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 muldsa miatt értékcsokkenés oka lehet: a
fizikai romlads, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.
3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezo
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,
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- ‘lfertvaros1, csaladi haz Jellegu50_80 év,
épiiletek

- ipari és mezOgazdasagi épliletek  20-50 év.

3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell a korszeri létesitmény vizsgélt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény
képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben bekovetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

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

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). 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-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.

Maradvanyelvii médszer

Maradvanyérték meghatarozasa

Az a becsiilt 6sszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értékesités becsiilt koltségeinek levonasa utan, ha a vagyontargy hasznos élettartamanak a végén
varhato koru és allapotl lenne.

A maradvanyérték modszer a harom f6 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 megkdzelitésére, ha teljesiilnek az alabbi
feltételek:

1. Az adott térségben van fejleszti aktivitas, a fejlesztések piaci modon megtériilnek.

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

sres

meghatarozasan alapulé modszer:
. Fejlesztési telekingatlan,

. Befejezetlen beruhazas,
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. Jelenlegi funkciojaban nem hasznalhat6 ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.

A moédszer alkalmazasanak 1é€pései

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

A modszer alkalmazasanak 1épései megegyeznek a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilénbséggel, hogy az els6 1épés a mar megkezdett beruhazas tervezett hasznositdsahoz

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 kdltségének meghatarozasa

5. A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

6. Az értékesitésig varhatoan felmeriilé fenntartasi koltségek

7. Ertékesitési koltségek

8. Finanszirozasi koltségek

9. A fejlesztd altal elvart nyereség meghatarozasa

10. Maradvanyérték meghatarozasa

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsanak feltarasa

Az értékeld itt csak olyan hasznositdsi modokat vehet szamitdsba, amelyek teljesitik az aldbbi
kritériumokat:

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

- Az adott hasznalati mod miszakilag megvalosithato.

- A fejlesztéssel 1étrehozandd ingatlan megfeleld piaci kereslettel rendelkezik. Minden
esetben indokolni sziikséges, hogy a kivalasztott hasznositas megfelel a leggazdasagosabb
és legjobb hasznositasi modnak.
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- Alegelény06sebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa

- A leggazdasagosabb ¢és legjobb hasznositdshoz tartozo fejlesztéshez meg kell allapitani a
felépitmény azon nett6 hasznos teriiletét, amit az adott ingatlanon optimalisan el lehet érni.
Itt az aktualis épitési eldirasokbol sziikséges kiindulni, a késébbiekben varhatod pozitiv
valtozéasok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehetdk figyelembe. Kalkulalni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozasok miatti teriilet valtozdsok 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 létrehozott felépitmény értékesithetdsége nem
rosszabb, mint a piaci atlag. Amennyiben ezek a feltételek nem teljesiilnek, az értékelének
csak olyan beépitési szinttel szabad szamolni, amire feltételezhetoen 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 €pit. Szintén
nem alkalmazhatd olyan arszint, amelyet ugyan jelenleg egyes fejlesztok értékesitéseik soran
alkalmaznak, de amelyeknél alacsonyabb arakkal is kinalnak hasonl6 ingatlanokat. Az atlagos piaci
ar legalabb 3 Osszehasonlitd 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 meghatarozasa

A kozvetlen koltség (kivitelezési koltség) az alabbi modokon hatarozhat6é meg:

. Az épiiletre készitett koltségvetési kiiras szakértdi bearazasaval
. Osszehasonlito elemzéssel, komparativ modszerrel
. Koltségbecslési segédlettel

A koltségbecslést a koltség alapu értékelésnél leirt mddon sziikséges végrehajtani. Itt figyelembe
kell venni a meglévé és a késObbickben atalakitandd épiiletrészek koltségesokkentd hatasat,
valamint azt, hogy meglévo épiiletrészeknél mar a beruhazas nem zoldmezds, igy az ebbdl
szarmazo6 tobbletkoltséggel szamolni kell.

A fejlesztés varhatd kozvetett koltségeinek meghatarozasa

A fejlesztés varhato kozvetett koltségei kozott az aldbbiakat kell tekintetbe venni:

. Tervezési és engedélyezési koltség

. Jogi és adminisztracios koltség

. Miszaki ellendrzés koltsége

. Projektmenedzsment koltsége

. Teriiletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke
. Egyéb fejlesztoi koltségek
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A fenti koltségek meghatarozasi modja megegyezik a koltség alapu értekelési modnal leirt
iranyelvekkel.

Az értékesitésig varhatoan felmeriil6 fenntartasi koltségek

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

. Koézmi koltségek

. Ingatlan biztositas koltsége

. Orzési koltségek

. Ko6z06s koltség

. Allagmegovisi koltségek

. Ingatlanad6

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

Ertékesitési koltségek

Az értékesitési koltségek meghatarozasanal az aktualis ingatlan kozvetitoi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozz4adni azokat a tulajdonosnal varhatoéan felmeriild, a vevire at nem
harithat6 koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése soran elkeriilhetetlen.

Finanszirozasi koltségek

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

. A hasonl6 fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

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

. Elvart 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 4all rendelkezésre, akkor az altalanosnak tekintheté aktualis piaci
kondicidkat sziikséges figyelembe venni.

A fejleszt6 altal elvart nyereség meghatarozasa

A fejlesztd altal elvart nyereséget vagy a piacon kialakult nyereségszint (példaul arbevétel aranyos
eredmény) alapjan kell meghatarozni, vagy az épitést finanszirozo bank altal elvart onerd és a
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fejlesztés kockazata alapjan meghatarozott elvart sajattoke megtériilés segitségével kell kiszamolni.
Az elvart nyereség meghatarozasat az érté¢kelonek 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 modszer alkalmazdsa a jelenlegi funkcidjadban nem hasznalhatd ingatlan esetében:

A jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhatd ingatlanok esetében meg sziikséges vizsgalni a
legelonyosebb 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 hasznositds megsziintetésének
koltségeit €s iddigényét és ezeket a szamitasokba be kell épiteni.

Felhasznalt forrasok:

- 25/1997. (VI 1.) PM rendelet a termdfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrol

- 18/2022. (XI1.01.) szamu MNB ajanlas
- TEGoVA: EVS 2025

2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2026. junius 3-an Epinger Andras felsdfoku ingatlanvagyon-értékeld tartotta.
A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és mas értékbefolyasold tényezoket vizsgalt, az
ingatlanrol és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tilmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérél, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok
Az értékelés sordn megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:

E-hiteles tulajdoni lap

E-hiteles térképmasolat
Szabalyozasi terv és HESZ kivonat
Valtozasi vazrajz

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2026.06.03

Ingatlan cime: Veszprém, belteriilet
Ingatlan fekvése beltertilet

Helyrajzi szama: 3331/5

Tulajdoni lap 1. rész:

Az ingatlan mivelési aga: kivett / kozteriilet
Telek teriilete: 41154 m?
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Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 11

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém megyei Jogt Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész
111/2.

Vezetékjog. (tavhovezeték) az okiratban €s a vazrajzon megjeldlt 926 m2 teriiletre a biztonsagi
ovezet mértékében. Eredeti hatarozat: 32412/2/2013.02.14

Név: "VKSZ" VESZPREMI KOZUZEMI SZOLGALTATO Zrt.

Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Hazgyari t 1.

111/3.

Vezetékjog. A vazrajz szerinti 2041 m2 teriiletre vonatkozdéan. FEredeti hatarozat:
35632/2014.03.14

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt.

Jogosult cime: 9027 GYOR, Kand6 Kalman utca 11-13.

111/4.

Onallé szoveges bejegyzés.
Telekfelosztasra vonatkozé telekalakitasi eljaras soran kialakult a Veszprém 3331/1 hrsz-0
ingatlanbol 8/538/2018. szam valtozasi vazrajz.

H1/5.

Vezetékjog. A vazrajz szerinti terliletre. A vazrajz szerinti 352 m2 teriiletre vonatkozoan.
Eredeti hatarozat: 52145/2/2018.10.29

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt.

Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Megjegyzés: A bejegyzett vezeték-és szolgalmi jogok az ingatlan hasznositasat. és ezzel
forgalomképességét nem befolyasoljak.

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kiozlekedési kapcsolatai

Veszprém a K6zép-dunantili régidban, a Bakony labanal talalhatd, Veszprém varmegye székhelye.
A véros Budapesttél 110 km-re, a Balatontol 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsdga jo, a fovaros 2 oOran 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 fouton, illetve Balatonalmadi felé, Gyo6r a 82-es szamu féuton
érheté el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gydrrel is, igy vasuti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlanrész a telepiilés kozpontjatol 1,5 km-re, északra, a Jutasi uti lakotelep nyugati
sz€1én, a Jutasi Gt mentén talalhatd. Infrastrukturalis ellatottsaga jo, tobb helyi buszjarat kdzlekedik
a komyéken, jol megkozelithetd, kozteriileten kialakitott parkoldhelyeken, nem fizetds dvezetben
lehetséges. A Jutasi uti lakotelep tobbnyire 8-10 szintes panel, illetve 3-4 szintes hagyomanyos és
panelépitésti tombhazas, parkositott lakdovezet. A panelépiiletek egy részének f6ldszintjén lizletek
¢és szolgaltatoegységek (orvosi rendeldk, nyugdijas klub, konyvtar, stb.) vannak. Kereskedelmi- és
szolgaltatd egységek, egészségiigyi és oktatdsi intézmények 1,8 km-en belill elérhetek, helyi
jaratos busz megalloja 20 méterre van, vasutallomas 1,3 km-re, buszpalyaudvar 1,5 km-re talalhato.
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Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém belteriilet 3331/5 hrsz.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém belteriilet 3331/5 hrsz.

A szilikebb kornyezetet az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja:
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Ez(ist Holl6 Patika
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Gazdasdgi kornyezet
1. Altaldnos makrogazdasagi helyzet és Kilatasok

Globalis ¢és eurdpai kornyezet: A nemzetkdzi gazdasagi kornyezetet geopolitikai fesziiltségek ¢és
kereskedelempolitikai bizonytalansagok (vamtarifak) jellemzik. Az eurdpai és a hazai bankrendszer
ugyanakkor stabil, magas jovedelmezoséggel és erds tokepoziciokkal rendelkezik.

Forras: Pénziigyi stabilitasi jelentés (2025. november) — 1. fejezet: ,Nemzetkozi gazdasagi és
pénziigyi kornyezet” (Kiilonosen az ,,Eurdpai bankrendszer” alfejezet tokemegfelelési és likviditasi
mutatoi).

Hazai novekedés és vallalati hitelezés: A hazai GDP fokozatos élénkiilést mutat, mikdzben a kiils6
kereslet (foként a német gazdasag) gyengélkedése miatt az ipari termelés visszafogottabb. A
vallalati hitelezés lassabb dinamikajat 2025 végén és 2026 elején egyedi, nagy Osszegl ligyletek és
allami programok élénkitették.

Forras: Pénziigyi stabilitasi jelentés (2025. november) — 2. fejezet: ,,Hazai realgazdasagi és
pénziigyi kornyezet”, valamint a 2.3. alfejezet: ,,Vallalati hitelpiac és kockazatok”.

A hazai bankrendszer ellenallo képessége: A jegybanki stressztesztek megerdsitik, hogy a magyar
bankrendszer likviditasi és tokepufferei egy feltételezett sulyos makrogazdasagi valsag esetén is
bbségesen a szabalyozoi minimumok felett maradnanak.

Forras: Pénziigyi stabilitasi jelentés (2025. november) — 4. fejezet: ,,A bankrendszer sokkellenallo-
képessége” (Likviditasi és szolvencia stressztesztek eredményei).

2. Orszagos lakas- és ingatlanpiaci trendek

Kimagaslo aremelkedés és tulértékeltség: A lakasarak éves novekedési iliteme orszdgos atlagban
megkozelitette a 18 szazalékot, Budapesten pedig meghaladta a 23 szazalékot. Ez a realértelemben
is torténelmi 1éptékii dragulas jelentdsen novelte a lakaspiac fundamentumokhoz képesti
talértékeltségét.
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Forras: Lakaspiaci jelentés (2026. majus) — 1. fejezet: ,,Lakasarak és lakaspiaci talértékeltség”,
valamint az 1. dbra: ,,A nominalis és real lakésarak alakulasa” és a 3. abra: ,,A lakasarak orszagos
talértékeltségének becslése”.

Az Otthon Start Program (OSP) dominancidja: A 2025 szeptemberében indult, fix 3 szizalékos
kamatozasti OSP alapjaiban formalta 4t a finanszirozast: a program a teljes 0j lakashitel-kihelyezés
mintegy 75 szazalékat adja, komoly keresleti nyomast generalva.

Forras: Lakaspiaci jelentés (2026. majus) — 3. fejezet: ,,.Lakasfinanszirozas”, azon belil a 3.2.
alfejezet: ,,Az Otthon Start Program hatédsa a hitelezésre”, valamint a 22. abra: ,,Az 1j lakashitel-
szerz6dések megoszlasa terméktipusok szerint”.

Kinalati oldal és uj lakasok: A kinalat nem tud 1épést tartani a kereslettel. 2025-ben minddssze 12
ezer 1j lakés épiilt meg orszagosan (8 szazalékos éves visszaesés), ami 2016 ota a legalacsonyabb
volumen.

Forras: Lakaspiaci jelentés (2026. majus) — 2. fejezet: ,,Lakaskinalat és épitdipar”, a 2.1. alfejezet:
,» Lovabb csokkent az atadott 1j lakasok szama”, illetve a 14. abra: ,,A hasznalatbavételi engedélyt
kapott lakasok szama”.

3. Veszprém gazdasagi és ingatlanpiaci helyzete

Kiemelked6 OSP hitelaktivitas (Veszprémi jaras):

A veszprémi jaras lakossaga az orszagos élvonalba tartozik a kedvezményes OSP hitelek
felvételében. Ezer lakosra vetitve a legmagasabb (4—5 darab kozotti) szerzodésszamot regisztraltak
itt, ami a helyi fiatalok magas aktivitasat és stabil jovedelmi hatterét mutatja.

Forras: Lakéaspiaci jelentés (2026. majus) — 3.3. alfejezet: ,,A lakashitelezés teriileti jellemz6i”,
valamint a 25. abra: ,,Az ezer lakosra jutd Otthon Start Program szerzodések szama jarasonként”.

A legmagasabb vidéki ujlakas-arak (Veszprém varmegye):

A vidéki 0jépitésii piacon Veszprém és Somogy varmegye a legdragabb az orszagban. Az atlagos
négyzetméterarak elérték az 1,6—1,8 millid forintos savot, ami éles kontrasztban all a tobbi vidéki
varmegye 1 millio forint koriili atlagéval.

Forras: Lakaspiaci jelentés (2026. majus) — 2.2. alfejezet: ,,Az 0 épitésii lakasok arai vidéken”,
valamint a 18. abra: ,,Az 0j épitésti lakasok atlagos négyzetméterara varmegyénként” (szinkddos
térképes vizualizacio).

Kinalati sziikGsség €s piaci nyomas:

A rendkiviil erds és taAmogatott helyi kereslet egy sziikds kinalati piaccal talalkozik (alacsony 1j
projekt- és lakasszam), ami a Balaton kozelsége és az egyetemi kozpont statusz miatt tartdosan
magasan tartja az arakat és fokozza a talértékeltséget.

Forras: Lakaspiaci jelentés (2026. majus) — 2.1. €s 2.2. alfejezetek Osszefoglalo értékelése a vidéki
lakasprojektek ¢és a fejlesztoi kapacitasok teriileti megoszlasarol.

Felhasznalt forrasok:
MNB (2025): Pénziigyi Stabilitasi jelentés.
https://www.mnb.hu/letoltes/penzugyi-stabilitasi-jelentes-2025-november.pdf

MNB (2026) Lakaspiaci jelentés.
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2026-majus

20

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


https://www.mnb.hu/letoltes/penzugyi-stabilitasi-jelentes-2025-november.pdf
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2026-majus
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Az ingatlanrész ovezeti besoroldsa

Az értékelt ingatlanrész Veszprém Megyei Jogli Véros hatalyos szabalyozasi terve alapjan Ln-01
jelit nagyvarosias lakoovezetben taldlhatd. Kivonat a szabalyozasi tervbdl:
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Kivonat a helyi épitési szabalyzatbol:

) XI. Fejezet
NAGYVAROSIAS LAKOTERULET (Ln)

21. Nagyvarosias lakoteriiletekre vonatkozo altalanos eldirasok
21. §

(1) Az épitési 6vezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 1. pontja tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési dvezeti eldirasok eltérden nem rendelkeznek, az elsésorban lakéd
rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgald teriileten éptilet

a)  Pkereskedelemi, szolgaltat6, vendéglato,

b hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

¢)  kulturalis, kozosségi szorakoztato,

d)  szallas jellegl,

e)  igazgatasi, iroda és

) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Melléképitmények koziil — amennyiben egyedi épitési ovezeti
rendelkeznek — nem helyezhetd el a tertileten:

a)  szennyvizkezelésre, -tarolasra szolgald kézmiipotlo miitargy,

b)  épiulettdl kiilonalld — épitménynek mindsiuld kirakatszekrény,

¢)  husfustslo, jégverem, zoldségverem,

d) 9, allatkifuto,

e)  tragyatarold, komposztalo,
f sil6, dmlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarold, valamint

g)  épitménynek mindsiilé antennatarté szerkezet, zaszlotarté oszlop.

cléirasok eltéréen nem
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(4)** Lakéépiiletben kereskedelmi, szolgaltats, vendéglato rendeltetési egységek hasznos alapteriilete
nem haladhatja meg az 500 m2-t. Az ennél nagyobb, mar kialakitott ilyen célu teriiletek tovabb nem
bévithetok és ujak nem alakithatok ki.

Epitési dvezetek és vezetek szabalyozasi hatarértékei!!4

1. Nagyvarosias lakoteriilet (Ln)

A B C D E F G H
1 |Epitési[Beépités |Kialakithat|A Az Zoldfeliil |Kialakitando telek
ovezet [i mod |6 legkisebb |beépitettség |épiiletmagassag |et legkisebb
[ |iele telek megengedet megengedett  [legkisebb [, ¢jessége[mélysége
teriilet t legnagyobb mértéke (m) (m)
(m?) legnagyobb [mértéke (%)
mértéke (m)
(%)
|| 3 [Ln-01 [sZ 1500 25 13 40 25 35 |
4 |Ln-02 |SZ 1200 30 13 40 25 35
5 |Ln-03 |SZ 1500 80 16,5 10 25 35
115

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

(3331/5)

Az értékelt ingatlanrész téglalap alakl, északnyugat-délkelet hossztengelyi, sik terepfelszind, a
természetben térburkolattal ellatott és teraszként funkcional.

Kozmiiellatottsag
Az ingatlanrész kdzmiivel nem rendelkezik.
Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kdrnyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlanrészen és
kornyezetében nem észlelhet6k. Az ingatlan a

3.3 Az épiilet miiszaki jellemzdi

Az értékelt ingatlan teriiletén felépitmény nem talalhato, a térburkolat a 3335 helyrajzi szamu
ingatlanon talalhat6 dohanybolt tulajdonosanak beruhazasa.

4, ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az ¢értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken tulmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:
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Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmdnyozasan tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsdgarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltérd hasznalat, allagromlds, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

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

A kapott iratokat, adatokat, informéciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisdgat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbizo adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, illetve kizar6 ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétol, sem pedig olyan eseményt6l, amely e
szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovébeni 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 Megbizd altal megjelolt célra torténd felhasznalasaban
érvényes. Az értékbecslés az eredeti felhasznalast kivéve csak az értékeld eldzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhat6 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 besoroldsaval Osszhangban lévonek
tételezziik fel.
4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

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

Az értékeld a tulajdonos add-alanyisdgat nem vizsgélta.

Az értékelés soran a nem forintban megadott értékeket az aktudlis MNB kozéparfolyamon
kalkulaltuk.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek €s piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres idokozonkeént, illetve az ingatlan értékét befolydsolo
korilményekben bealld 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatiarozott érték tartalmaz

Nincsenek.
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4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az Gvatos becslés elvének alkalmazéasival 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, varhatdéan hosszabb tdvon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerti gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitéo adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapulé modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonlo jellegli értékesitésre felkinalat ingatlanokkal vetettiik
Ossze. A modszer bovebben a 2.2 pont alatt keriilt ismertetésre. A szamitast az alabbi tablazat
tartalmazza:

Mutaték Ertékelendé ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladas v. kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/it/tér belteriilet 3331/5 hrsz. Szilvadi utca Dézsavaros Dézsa Gyorgy utca
Ovezeti besorols/ Ln-01/25% Lke-14 /30% Lk-02 /40% Lke-19/30%
beépithetdség
, , Y aszfaltaton elérhetd, aszfaltaton elérhetd, aszfaltaton elérheto,
e aszfaltuton elérhet6, kozmi | |, . . , T ., | -
Ingatlan leirdsa et eere ., . varpanoramas, kozmi nélkiili | 6sszkozmiives, varpanoramas | 6sszkdzmiives, varpanoramas
nélkiili, beépitetlen teriilet  rr . rn
épitési telek épitési telek épitési telek
forras:| ingatlan.com/34066529 ingatlan.com/34983373 ingatlan.com/35352134
Eladas/kinalat ideje 2026. méjus 2026. majus 2026. majus
Telekteriilet /m’/ 29 282 900 597
Eladasi vagy kinalati ar 31000 000 Ft 92 500 000 Ft 75500 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 109 929 Ft/m2 102 778 Ft/m2 126 466 Ft/m2
Kinalati arkorrekcio -10% -10% -10%
Arvaltozas korrekcio 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 98 936 Ft/m2 92 500 Ft/m2 113 819 Ft/m2
Elhelyezkedés 0% 5% 5%
Alak, forma, teriileti méret 5% 15% 10%
Kozmiiellatottsag 0% -30% -30%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Beépitettség, ovezeti besorolas -5% -10% -5%
Ingatlant 4tszelé kozmiivezeték 0% 0% 0%
Vérpanordma -10% -10% -10%
Osszehasonlité korrekei6 sszesen -10% -30% -30%
amitott fajl

S::;: ottfayagos 77 822 Ft/m2 89 043 Ft/m2 64750 Ft/m2 79 673 Ft/m2

A telekérték

o 29 m2 X 77 822 Ft/m2 =

osszesen: 2 300 000 Ft

A szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo forgalmi értékét

2 300 000 Ft-ban, azaz kétmillio-haromszazezer forintban hataroztuk meg.
4.5.2 Forgalmi érték meghatarozisa maradvanyérték szamitassal

Mivel onmagaban az értékelendé ingatlanon megtériilé beruhazas kivitelezése nem életszertd,
maradvanyelvii értékelést nem végeztiink.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapti médszerrel

Mivel az értékelendd ingatlanon felépitmény nincs, koltségszdmitason alapuld értékelést nem
végeztiink.
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5. OSSZEFOGLALAS

Modszerek:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 2300000 Ft sily: 100% 2 300 000 Ft
Maradvanyértékszamitason alapuld érték: Ft suly: 0% 0 Ft
Koltség alapt érték: Ft suly: 0% 0 Ft
Az ingatlan stlyozott bruttd forgalmi értéke kerekitve = 2300 000 Ft
Az ingatlan nett6 forgalmi értéke kerekitve = 1811 024 Ft

A valasztott értékelési modszer indoklasa:

Az ingatlanon gazdasagosan kivitelezett spekulcios célu,

értékesitésre vagy bérbeadasra torténd fejlesztés életszerli, ezért maradvanyértékelést nem alkalmaztam. A
teriileten felépitmény nem talalhatd, ezért koltségszamitas nem kertilt alkalmazasra.

A megallapitott érték nem tartalmazza az esetleges telekalakitassal, az ingatlan-nyilvantartas vagy a
rendezési terv valtoztatasaval, 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. junius 10.

BAKONY-IMMO Ingatlanszakérto Kit.
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adoszam: 14159200-2-19
Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Epinger Andras

Europai Felsészintii Ingatlgis
Minésitésii Ertékelé (EUFL
Felsofoku ingatlanvagyon-értéke
(OKJ 54 3439 02
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

ELEKTRONIKUS

INGATLAN-NYILVANTARTAS

Veszprém Varmegyei Tulajdonilap-masolat
Kormanyhivatal Foldhivatali ) (szemle)
Féosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonosito:
Magyarorszag 8200 Veszprém, INYER/TULLAP/20260603/8143
Vorosmarty tér 9. 2026.06.03

Oldal 1/2

Veszprém
Belteriilet, 3331/5 helyrajzi szam

Veszprém, Belteriilet, 3331/5

I. RESZ
1 Bejegyzo hatarozat, érkezési ido:
52145/2/2018.10.29
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mind6ségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / kozteriilet 0 41154 0

II. RESZ

1. Bejegyzo hatdrozat, érkezési ido:
52145/2/2018.10.29

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: jogutodlas, 32158/1992.02.28

Eredeti hatarozat: 32158/1992.02.28

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

1ll. RESZ

2. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
52145/2/2018.10.29

Vezetékjog

(tavhdvezeték) az okiratban és a vazrajzon megjeldlt 926 m2 teriiletre a biztonsagi Gvezet mértékében.
Eredeti hatarozat: 32412/2/2013.02.14 L Lo

Név: "VKSZ' VESZPREMI KOZUZEMI SZOLGALTATO ZARTKORUEN MUKODG RT.

Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Hazgyari it 1.

3. Bejegyzd hatarozat, érkezésiido:
52145/2/2018.10.29

Vezetékjog

A vazrajz szerinti 2041 m2 teriiletre vonatkozoan.

Eredeti hatarozat: 35632/2014.03.14

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENY TARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kando Kalman utca 11-13.

4. Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
52145/2/2018.10.29
Onallo szoveges bejegyzés
Telekfelosztasra vonatkozo telekalakitasi eljaras soran kialakult a Veszprém 3331/1 hrsz-u ingatlanbdl.
8/538/2018. szamu valtozasi vazrajz
5. Bejegyzo hatarozat, érkezési ido:
56162/2018.12.28
Vezetékjog

a vazrajz szerinti teriiletre

A vazrajz szerinti 352 m2 teriiletre vonatkozoan.

Eredeti hatarozat: 52145/2/2018.10.29

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENY TARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kando Kalman utca 11-13.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6zé napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennallo bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyito ereji dokumentumnak.

Folytatas a kovetkezd oldalon
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! Veszprém Varmegyei Tulajdonilap-masolat
| Kormanyhivatal Foldhivatali _‘ (szemle)

| Foéosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonosito:

.| Magyarorszag 8200 Veszprém, INYER/TULLAP/20260603/8143

Vérosmarty tér 9. 2026.06.03

Oldal 2/2

Veszprém
Belteriilet, 3331/5 helyrajzi szam

Folytatas az el6z6 oldalrol

TULAJDONI LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT
Elektronikusan alairta: _
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Veszprém Varmegy ei Kormany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2026.06.10 08:17:50
Helyrajzi szam:  VESZPREM beltertilet 3331/5 Megrendelés szam: 7/1037/2026
Meéretarany: 1: 4000 Térrajzszam: 43334450002026
IITIITT
3
2370/1
E£Q SPAR |
[y E | azletkézpont
[ 236
|
2
| 7=
708
CBufé
2364/42
Sporttelep
o
L (2364/43)
kt
2336 %
‘ _418-04-03
00 t
2343
233
A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat meéretek levételére nem hasznalhato!
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, Jutasi Gt

kornyezet, Jutasi Gt

koryezet, Jutasi ut

koryezet, Jutasi ut

| az értékelendd ingatlan teriilete

az értékelendo ingatlan teriilete
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az értékelend6 ingatlan teriilete ‘ ‘ az értékelendd ingatlan teriilete
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