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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 3331/5

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kivett kozterilet
Cim: Veszprém
Irdnyitoszdm: 8200
Hrsz.: 3331/5

TULAJDONVISZONYOK

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

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Foldteriilet nagysaga: 41154 m?

Ertékelt teriiletnagysag: 29 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa, gazdasagi
dontéshez
Ertékelés alkalmazott mddszere: Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld
megkozelités
Ertékelés fordulénapja: 2026.06.21. (az értekbecslés ervenyessége 180

nap)
Megrendeld megnevezése: Veszprém Megyei Jog Varos Onkormanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém belterulet 3331/5 hrsz.- 1400 000,- Ft azaz egymilli6-négyszazezer
ingatlan 29 m? nagysagu forint + Afa (1 778 000,- Ft brutto, azaz
teruletrészének forgalmi értéke: egymillio-hétszazhetvennyolcezer forint)

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapotl
ingatlanra vonatkozik. Az ingatlan tulajdonosanak AFA - alanyisagat nem vizsgaltam,
amennyiben az értékelést AFA terheli, a megallapitott érték nettd, az AFA Gsszegét nem
tartalmazza.

Veszprém, 2026.06.21. Téth Roland E.V
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata megbizta T6th Roland E.V.-t (székhely:
8200 Veszprém, Hoffer Armin Sétany 2.) a Veszprém belteriilet 3331/5 helyrajzi szamu
ingatlan 29 m? nagysagl terliletrészének értékelésével. Az értékelés célja, telekhatar
rendezés sordn az ingatlan teriiletébdl levalasztott 29 m? teriiletrész forgalmi értékének
meghatarozasa, gazdasagi dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozé informaciok

Az értékelés 26/2005. (VI111.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VII11. 1.) PM rendelet
alapjan az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkoz0
ajanlasainak megfelel6en, azokra valo hivatkozassal készilt.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Alapelvként rogziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakciok
alkuval val6sulnak meg, végeredményiik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

Igy a piaci érték alatt, az-az ar értendé, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi
adasvételi szerzddés keretében egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevo kozott, akivel
kapcsolata kizarolag piaci természetli az értékelés idGpontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést, s annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fliggd megfeleld
id6tartam 4ll rendelkezeésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezdk: az ingatlan fajtdja, -
alapteriilete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolodd jogok, egyéb elonydk; az
ingatlant terhel6 vagy kiszolgalo jogok; a kornyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmddosito tényezok fiiggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturdja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az
ingatlan rendeltetése és az ennek megfeleld hasznalhatosdga; a megkozelithetosége; a
tarsadalmi értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terheld esetleges
terhek;

I. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonl¢ tizletkotések kozépértékét értjiik, figyelembe véve az értékmoddositd tényezoket.

I1. Hozamszamitason alapulo értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jovedelmének — a
kiadasokkal csokkentett jovObeni haszon — a jelenértéke.

II1. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett Gjraeldallitasi koltség,
ndvelve az épitményhez tartozo foldterllet értékével.

/Ez a megkozelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefiiggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhato, ahol hianyoznak a piaci
Osszehasonlitdo adatok, mezOgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii
éplletek értékelésénél./
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2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2026.06.21.-én Téth Roland értékbecslé tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezoket vizsgalt, az ingatlanrol
és kornyezetérol fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tilmenden
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
[1 véltozasi vazrajz

3.1 AZ INGATLAN ISMERTETESE, IGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Tulajdoni lap datuma: 2026.06.03.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém

Ingatlan fekvése Belterilet

Helyrajzi szdma: 3331/5

Tulajdoni lap I. rész:

Megnevezés: Kivett kozterulet
Alapteriilete: 41 154 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 111. rész:

[11/2. Vezetékjog (tdvhévezeték) az okiratban és a vazrajzon megjeldlt 926 m2 teriiletre a biztonsagi vezet
mértékében. Eredeti hatarozat: 32412/2/2013.02.14 Név: "VKSZ" VESZPREMI KQZUZEMI
SZOLGALTATO ZARTKORUEN MUKODO RT. Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Hézgyari (t 1.

111/3. Vezetékjog A vézrajz szerinti 2041 m2 teriiletre vonatkozoan. Eredeti hatarozat: 35632/2014.03.14
Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO
RESZVENYTARSASAG

111/40nall6 szoveges bejegyzés Telekfelosztasra vonatkozd telekalakitasi eljaras soran kialakult a Veszprém
3331/1 hrsz-u ingatlanbol. 8/538/2018. szamu valtozasi vazrajz

111/5. Vezetékjog a vazrajz szerinti teriiletre A vazrajz szerinti 352 m2 teriiletre vonatkozoéan.
Eredeti hatarozat: 52145/2/2018.10.29 Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI
ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
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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 vasuton Gydr feldl is, Zircen keresztiil.
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A telepilés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény
szemlélteti:
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Telepulésen bellli elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan (tovabbiakban: ingatlan) a teleptilés kbzpontjatol 2000 méter tavolsagra
északi irdnyban helyezkedik el. Megkozelithet6 a Vasutallomas felé vezeté Jutasi Gtrol
kdzvetlenil. Az ingatlan kozvetlen kornyezetében tarsashazi lakasok, kereskedelmi,
szolgaltatd ingatlanok taldlhatéak. Az ingatlan infrastrukturélis ellatottsaga jo, oktatési
intézmények, kereskedelmi - szolgaltatd egységek, iskola, 6voda, bolcsdde, egészségiigyi
intézmények 500 méteren belll megtaldlhatéak. Helyi, és helykozi buszjarat buszmegalléja
az értékelt ingatlanrésztél 10 méter tavolsagon belil talalhato.

Telepulésen bellli elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

Ertékelt
ingatlan

Y .
Az ingatlan kérnyezetét az alabbi térképszelvény mutatja:

Ertékelt
ingatlanrész

Veszprém
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Az ingatlan sziikebb kornyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:
4 ] ) L ‘

. — ;.t p ¢
i @ Ertékelt

ingatlan

Gazdasagi kérnyezet

Veszprém a KoOzép-dunantali régié egyik dinamikusan fejlodé varosa. A varos
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetességeinek  kOszOnhetden  jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A véros kornyékere szamos
nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiliség a telepiilésre és vonzaskdrzetére kevésbé
jellemz6. Az egyetemi integracio nyertese a teljes Kozép-dunéntali 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
(Orszag dsszesen = 100,0%)

Terulet I
Lakonépesség> NG
Foglalkoztatott> | NN
Regisztralt vallalkozas> I
Beruhazasok teljesitményértekes | NG
Ipari termelés= I
Epitsipari termelés? [ NG
Epitett lakas NG
Turisztikai szallashely vendégéjszakas NG
Kiskereskedelmi forgalomr [
I

Kézuti kozlekedési baleset

szazalek
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Szazalek
5

Veszprém varmegyében az elézetes adatok szerint 2025-ben 2200 gyermek sziletett,
¢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 munkaerdpiaci mutatok alakulasa*

|. negyedev Il. negyedév | 1. negyedév | IV. negyedev |. negyedev Il. negyedév | lll. negyedév = IV. negyedev

2024 2025

— Veszprém varmegye Orszag
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2025 IV. negyedévében Veszprém varmegyében a 15-74 éves népességbdl az egy évvel
korabbinal kiss¢ kevesebben, 162 ezren voltak foglalkoztatottak a munkaerdpiacon. A
munkanélkiilieck 5 ezer f0s szintje valamelyest nétt a 2024. IV. negyedévihez képest.
Mindezek kovetkeztében a gazdasagilag aktiv népesség 167 ezerre mérséklodott, az
aktivitési arany 68,0%-ot tett ki.

A 15-64 évesek foglalkoztatasi aranya is csokkent a foglalkoztatottak szamaval
parhuzamosan, 0,8 széazalékponttal, 78,4%-ra az egy évvel kordbbihoz képest. Ennek
ellenére a rata az orszagos atlagot meghaladta (74,8%), egyben a févaros és a varmegyék
korében a legmagasabb volt.

A 15-74 éves korosztaly munkanélkuliségi rataja emelkedett, az egy évvel kordbbi 2,3-r61
3,0%-ra. Az arany jelentésen elmaradt az orszagos atlagtol (4,4%), egyben a teriileti
rangsorban az egyik legalacsonyabb volt.

A 15-74 évesek koziil 79 ezer fO tartozott a gazdasagilag inaktivak kozé, szdmuk az

orszagossal megegyez0 mértékben, 1,0%-kal maradt el az el6z6 év azonos iddszakatol.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, tertlete

A Veszprém beltertlet 3331/5 helyrajzi szamu ingatlanbdl a telekhatér rendezés soran levalasztott teriilet
észak-dél hossztengelyii szabédlyos sokszdg alaki keritetlen kozteriilet. Megkozelithetd a Jutasi Gtrol
kdzvetlendl.

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezo ingatlanon kozmii nem talalhato.
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rror

Beépitettség és az 6vezetre vonatkozo eléirasok

Az értékelt ingatlan Veszprém Varosdnak hatélyos szabalyozasi terve alapjan Ln-01 jeli
»Nagyvarosias lakdterilet” vezetben talalhato. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

i

K-Sp01

%
Az Gvezetre érvényes épitéshatdésagi elirasok:

Az adott 3331/5 HRSZ-hez tartozo egyéb eléirasok, figyelmeztetések a kivetkeziok:

Ovezeti jel Ln-01

Sajatos tertiletfelhaszndlasi egység: Nagyvarosias lakotertilet
Beépités madja: SZ

Kialakithato legkisebb telekteriilet (m?): 1500

A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke (%): 25

Az épiiletmagassdg megengedett legnagyobb mértéke (m): 13

Zoldfelilet legkisebb mértéke (%): 40

Terepszint alatti beépités legnagyobb mértéke (%0):

Kialakitando 11 telek legkisebb szélessége (m): 25

Kialakitandé 1j telek legkisebb mélysége (m): 35
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21. Nagyvarosias lakoteriiletekre vonatkozé altalanos eldirasok

21.8 (1) Az épitesi Ovezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 1.
pontja tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti eldirasok eltéréen nem rendelkeznek, az elsésorban
lako rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgalo teriileten épiilet

a) kereskedelemi, szolgaltato, vendéglato,

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,

c) kulturélis, kdzosségi szorakoztato,

d) szallas jellegi,

e) igazgatasi, iroda és

f) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Melléképitmények kodzil — amennyiben egyedi épitési Gvezeti eldirasok eltéréen nem
rendelkeznek —, nem helyezhetd el a teriileten:

a) szennyvizkezelésre, -tarolasra szolgald kozmiipotlo mitargy,

b) éptilettdl kiilonallo — épitménynek mindsiild kirakatszekrény,

c) husfiisto16, jégverem, zoldségverem,

d) ol, allatkifuto,

e) tragyatarold, komposztalg,

f) silo, dmlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarold, valamint

9) épitménynek mindsiilo antennatartd szerkezet, zaszlotartod oszlop.

(4) Lakoépuletben kereskedelmi, szolgaltato, vendéglatd rendeltetési egységek hasznos
alapteriilete nem haladhatja meg az 500 m2-t. Az ennél nagyobb, mar kialakitott ilyen célu
tertiletek tovabb nem bdvithetdk és Bjak nem alakithatok ki.

Kdrnyezetvédelmi 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 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékmeghatarozast
alkalmaztam. Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére és egyéb paramétereire, a
piaci moddszert 100%-0s sulyozéssal vettem figyelembe. Az értékelés a 1., pontjaban
meghatarozott feltételeken tilmenden a kdvetkezok figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém belteriilet 3331/5 hrsz.-G ingatlan 29 m? nagysagu teriiletrészének
a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelés ceélja, telekhatar
rendezés sordn az ingatlan teriiletébdl levalasztott 29 m? teriiletrész forgalmi értékének
meghatarozasa, gazdasagi dontéshez.
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Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen 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 egyszeri 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 szempontjabdl egyéb relevans korilmények;

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

kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az ertéket. A forgalmi érték
meghatdrozasa soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjdban megvannak, varhatéoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal
valo szabalyszerii gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok elemzésevel

Az ingatlanrész forgalmi értékének piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo
modszerrel torténé meghatarozasa soran az ingatlant épitési telkek kinalati adataival
vetettem 6ssze. Az ingatlanrész ertékelésénél figyelembe vettem, hogy az ingatlanrész nem
épithetd be, 6nallo épitési telekként nem forgalomképes, az dvezetre jellemzé minimalisan
kialakitando teriiletnagysagot nem éri el. A szdmités soradn a 30%-nal magasabb korrekcid,
az ingatlan hasznosithat6saga miatt indokolt.

Az ingatlan értékének meghatarozasa:

A szamitas alapjan a Veszprém belteriilet 3331/5 helyrajzi szamu ingatlan 29 m? nagysagu
terliletrészének piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét dsszesen:

1 400 000 Ft-ban, azaz egymilli6-négyszazezer forintban

hataroztam meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel

Az ingatlan jellege miatt a hozamszamitason alapul6 értékelési mddszert nem alkalmaztam.

453 Forgalmi érték megéllapitasa maradvanyérték meghatarozasan alapu
maodszerrel

Maradvanyérték meghatarozasan alapl maodszert nem alkalmaztam.
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5. OSSZEFOGLALAS

Mddszerek Forgalmi érték | Sulyozéas

Piaci dsszehasonlito adatokon alapuld érték: 1400 000 Ft 100%

Maradvanyért meghatarozasan alapulé maédsz. 0Ft 0%

Hozamszamitason alapul6 érték: 0Ft 0%
Az ingatlan sulyozott forgalmi értéke: 1400 000 Ft

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 szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapoth
ingatlanra vonatkozik. Az ingatlan tulajdonosanak AFA - alanyisagat nem vizsgéltam,
amennyiben az értékelést AFA terheli, a megallapitott érték nettd, az AFA dsszegét nem
tartalmazza.

Veszprém, 2026. junius 21.

Téth Roland E.V

Ingatlanvagyon értekeld

8200 Vesgprémoffer Armin sétany 2.
AdbszaC;gé g
Banksz.: 104Q%22\50535 3541003

To6th Roland

okl. ingatlanmenedzser
Fels6foku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Europai 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:

FErtékelendd

Ossze-
hasonlito

-1

Ossze-
hasonlit6 - 2

Ossze-
hasonlit6 - 3

Veszprém, Takacskert

Veszprém, Takacskert

Veszprém, Takacskert

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

nagyvarosi lako kertvarosi lako kertvarosi lako kertvarosi lako
épitési telek épités telek épitéi telek épitési telek
Ln01 Lke Lke Lke

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

Epitési telek

Epitési telek, csatorna
kozmiivel.

Epitési telek, villany, viz,
csatorna kdzmiivel.

Epitési telek, villany, viz,
csatorna kdzmiivel.

Megjegyzés:
Adatforrssa:l//// /] ingatlan.com/35281180 | ingatlan.com/35252756 | ingatlan.com/35032369

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 59 900 000 62 000 000 79 000 000
telekméret (m?) 29 806 864 1072
fajlagos ar (Ft/m2) 74318 71759 73 694
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2026. jinius 2026. jinius 2026. jinius
kinalat/adasvétel id6pontja miatti korrekcids tényez 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 66 886 64 583 66 325
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb

105 1,05 1,05
tertilet nagyobb nagyobb nagyobb

1,10 1,10 1,10
kozmiivek kedvezGbb kedvezGbb kedvezGbb

095 090 090
Ovezeti besorolas kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb

105 1,05 1,05
hasznosithatosag kedvezbb kedvezbb kedvezbb

0,70 0,70 0,70
forma, alak kedvezSbb kedvez$bb kedvezSbb

095 095 095
megkdzelithetoség hasonld hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 51245 | 46877 | 48 140

PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 29,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 48 754
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 48 750
becsiilt érték (Ft) 1413 750
becsiilt érték kerekitve (Ft) 1400 000
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Tulajdoni lap

Vet Eprivn Varmegys Tulajdonilap-masalat adal 112
| Kanmanghivatsl Foldhivatali |azamila) va
© Fioartaly Faldhivatal ﬂlﬂﬂﬁl 5. Ugyamnosild ¥
ki Magyarorszdg 200 Veszprm IR TUILL AR 260603781 45 Balterulet, 3331/5 habyrajzi szém
b Viliriismarty tar 9, 2026 0603

Vaezprdm, Baherikt 2330/5

I. RESZ

Eferpryd hatarorak, drkerds idd
2145273018, 10.3%

AZ HGATLAN ADATAI ALBCSILET ADATOR

Rzt joln  Milvehin dg ¢ Khowtt Megninss Windeigi certilyok  Teriilet (haves) | Katmagterd jiweelum (K]
Erieel J Eriendle a0 470154 o
il, RESE
i drkezés ié:
5214672 Z018.10.39
Tulajdonicy

Jogdiids: TULAJGONDS

Tulajdond hdmpzdt 171

Jogoim: peguindias, 3327 B FFLOZIH

Eradet hatdrorat 3271 S0199E02 20

M WFEIPOFL MECFR] SO0 VAR S GMEORMANYZATA
Jogeull cmae. BR00 VESTPREM, Owiras tir 3

i, BESE

Z

Bejegyod hatirorst, ériezés idéc

52146230 8. 1039

Weretekleg

fiinhSvereldi) 0z ok irmthan &5 o wiemieon megielin 926 m2 terdlee o biztonsdgl dvezel mémdkahen
Eradeti hatdroxat S341202" 200302 14

M. WESZ VESZPREMI MOZUDER SEDLGALTATO ZARTKOAUEN MOKDDO RT.

Jogosut cime: B0 VESLPREM, Hiegede ol 1

Ewjugry a0 halarccal, srbariom ids
1452 8. 103

“Wer et g

& varre s siernh D1 md teruletie wonalkosdan

Eraded hatdrexir 2Ea320M014.03 74

Mirs: E DM ESTAK DUMANTULI ARAMHALCTATI TARTEORDEN MIKODO FESTVENYTARSASAD
Jogosult oime: P0ET EO0R, Kandd Fakman utca 11-13.

Bejegry i hatirgra, erbenée idé
S2145°27018.10.2%

Onil 1 sz i e et gy

Telekielnoriss m voratkord tebekal ok ias) elaras toran kalakul o Yesrprem 33301 hrsz-0 ingatiankal
BS30 200, sxdmi vl wkenes

Bajogry i hatanozak, erkezes idd
SVELRA0TAN2.28

wWrrrtrkjog

a WAZra[E szannl el

& vazen  seevintl 252 m7 teriibeire sorabcorden

Eradet hatdrozat 5274572/ 2N0 1023

Mire: E.0M ESZAK-CUMANTUL] ARAMHALOEAT! ZARTRORCEN MOROD0 PESIVENYTT ARSASAG
Jogemult cime: 0T GO0R, Kandd Kdlrdn ptes 11-10,

Az F-hiedos nylsjdosilap-misakil mimalng o kafis megeiind nipig jegyank ar Tir-frpi bed Ean apeiepll acilokkil A aieals
misolal & fenndllt bejeqyréasket, o lefes mamolnl valsrmenny bepegyedsl telaimaen. Ex ar weklronibus dokumeniar diryarriabay sem
mirdisl hiteli bitomyitd e dokuvrsnurmak

Falytatds a kivetert oldalon
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Tulajdonilap-masolat

Veszprém Varmegyw
Kormanyhéivatal Foldhivatall
Focsztaly Foldhivatall Osztaly 5,
Magyarorszag 8200 Veszprém,
Varasmarty tar 9

Che! 277

Veszprém
Belterudet, 3331/5 helyrajzi szam

Folytatds az ekoxd oldalrél
TULAJDON LAP VEGE
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Kiraly Foldmeérés Kift. Veszprém
8220 Balatonalmadi, Hdrpintd u. 15-17. belterdilet
Munl-'.asr.ﬁm: (ZI.-'II—IHM .'1_'.l'.'.'r.v::r.lu';;.iu'rr:.’ri\ iktoteszanna: 2T OGR2026

VALTOZASI VAZRAJZ

a 3331/5, 3335 hrsz-u féldrészletek telekhatar rendezése
M= 1:1000
(ElGzetes!)
Valtozas elbtt dllapot Valiozas utanl allapot
Alréazlet Terillet Alrdazlet Terillet

Blin o,

= | Megjegyzés

= Misis,

Hrzz  |jcl| molv. dga

ham’ | AK | Hrsz |jel| mdv. dga
7 3 r

ham’ | AK Szolgalmi é cgvil jogok
5 [ a 9 1

11 12 13
Vezeidkiog (tAvhiivereidk)
Bejegyzd hatdrozal
52145/2/2018,10,28
Eredet hatarozal:

kivall ae | e | 324120202013.02 .14
wazterilet #1125 (000 Jogosult, "WKSZ"
Vaszprami Kizhzemi
Szolgalats Zrt, 926 m2
tarilatra

B

kivell,

33315
3351 kizterilat

4£,1154 | 0,00 | 33315

Vezeldkjog Bejegyed
hatérazat
52145/2/2018.10.29
Eredeti hatdrozat:
35632/2014.03.14
Jogosult; £,0n Eszak
Durnantli Arambalazat 2,
2041 m2 terlletre

Vezeldkjog Bejegyed
hatérozat
S6162/2018.12.28 Eradeti
hatérazat

- - 52145/2/2018.10.29
Jogosult; E,0n Fszak
Dunantali Arambalazat Zn,
352 m2 terliletra

kivett,
Uzlet

Osuzesen: 4,1235 | 0,00 4,1235 | 0,00

3335 0.0081 (0,00 3335 kivett, Dzlet 00110 0,00

A vieraje méretek levélelére nem alkalmas

A viltosis akaratunknak megfelelben hrdnt:

A helyrapal szimozis és terliletszamites helves, Bz a miradék o
kelterdsth] szdmitott gy dvig hatdlyos

. . WVeszprém,
Balatonalmadi, 2026, mdjus 12,
Ph Larudékold:
K fsriti; Kirdgly Tumis . .
Fosldmérs i -Im.'an" 1 10 Img.  rendd  min. sxdm:
dmrh ig. s n: 1 104G -

Ing, rend. mim, sedm:2320/2017
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A falhasznd i1 a oolumantumhas
Cimkoordinatak ip Idomsoft 2rt
HRSZ : PSZ ¥ X
3331751 | 563858 | 196225
3335:1 563807 | 196505
3335: 2 | 563811 [ 196506
3333
|
— — |
— ——
T— |
| ] .
| Lo
| | ||
\ (A @ | | i 1_—|
(= | | e—
\ . Dzkat || | |'i_
\ | | i I
[ =T | | IL-'“.;-.
| | | 1 3336
'\‘I |I |I | |I [
1 " — | Ill'
I\\ |I I —
| —
! 12 o] I|
Pk
| ) . # [
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Csank Laszlé ’ 23,

ream-1y

° Dream-Ing Ingatlaniroda A7,
ingatlan.com NN
+36 20 260 3519

Veszprém, Takacskert

Eladd lakoovezeti telek

Ar Telekteriilet
59,90 milli6 Ft 806 m?
BeépithetGség nincs megadva Villany utcaban
Szintterileti mutatd nincs megadva Viz utcaban
Brutto szintter(let nincs megadva Gaz nincs
Kilatas panoramas Csatorna telken beliil

Veszprém egyik legkedveltebb, folyamatosan fejlddd varosrészében, a Takacskert II. lakénegyed
szivében kinalok eladasra egy kiilonleges lehetGséget: egy 806 m?-es, enyhén lejtds fekvés(i épitési
telket, amely tokéletes alapja lehet egy Uj otthon, egy csaladi dlom vagy akér egy kisebb lakdprojekt
megvaldsitasanak.

Itt nem csupan egy telket vasarol — egy jovét, egy életérzést, egy nyugodt, mégis dinamikusan fejl6dé
kornyezetet. A kérnyék békés, baratsagos hangulatd, ahol j6 hazatérni egy hosszu nap utan, mikdzben
Veszprém minden fontos szolgaltatasa kdnnyen elérhetd.

A telek kdnnyen megkdzelithetd, igy az épitkezés mar az elsd lépésektdl gazdasagosabb és
egyszerlibb lehet — nincs sziikség komoly tereprendezésre. Ez jelentds id6- és koltségmegtakaritast
jelent, mikézben szabadon formalhatja elképzeléseit.

Fébb jellemzdk:
Telekméret: 806 m?
Ovezeti besorolas: LKE-06
Beépithetdség: 25%

https://ingatlan.com/35281180/nyomtatas 1/2
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Megengedett épliletmagassag: max. 6,5 m

A tulajdonviszony rendezett, per- és tehermentes.
A tulajdonosnak résztulajdona van a telekhez tartozé utban,
mely kilén hrsz. alatt taldlhatd, de benne van az érban.

Kézmlivek:
Villany, viz, csatorna (bekétés folyamatban)
Koézm(-hozzajarulés teljes mértékben rendezve.

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

Ez a telek tobb lehetdséget is rejt magaban:

egy tégas csaladi otthon kerttel,

egy ikerhaz két generécioé szamara,

vagy egy kisebb fejlesztési projekt befektetSknek.

A kérnyezet csendes, rendezett és jol megkozelithet6, a kornyék pedig egyre népszer(ibb azok
kérében, akik szeretnének nyugodt lakékérnyezetben élni, mégis kbzel maradni a varos pezsgéséhez.

Ha egy olyan helyet keresel, ahol valéban OTTHON szllethet - itt kezd6dik a torténet.
Hivj fel és egyeztessiink a lehetSségekrél!

Dream-Ing, Alomb6l-Otthont!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjéan (https://ingatlan.com/35281180) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/35281180/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 félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35252756) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

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

ingatlan.com J—

+36 20 444 8437

Veszprém, Takacskert II.
Eladé lakéovezeti telek

Ar Telekteriilet
79 millié Ft 1072 m?
Beépithetlség 25% Villany telken beliil
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz telken beliil
Brutté szintteriilet nincs megadva Gaz nincs
Kilatas nincs megadva Csatorna telken beliil

Koézmlives épitesi telek eladd Veszprém — Takacskert II. lakénegyedében!

Telekméret: 1072 m?
Besorolas: LKE-06
Beépithetlség: 25%
Epliletmagasséag: max. 6,5 m
Tulajdon: 1/1, tehermentes
Kézmiivek: villany, viz, csatorna
Elhelyezkedés:

Veszprém legujabb és legdinamikusabban fejlédé laké6vezetében, a Takacskert II. teriiletén kinaljuk
eladésra ezt a 1072 nm-es épitési telket.
A telek csendes, z6ldovezeti kornyezetben, az llatkert és a parkerdd kdzelében fekszik, mégis

kénnyen megkézelithetd a belvarosbél.

Az Uj negyedben mar t6bb csaladi haz épitése folyamatban van, igy rendezett, modern lakékérnyezet
alakul ki.

Mszaki adatok és jellemzok:
Telekméret: 1072 m? - a kérnyék egyik legnagyobbja

Besorolas: LKE-06
https:/ingatlan.com/35032369/nyomtatas
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Megengedett legnagyobb beépitettség: 25%

Megengedett épliletmagasség: 6,5 m

Elhelyezhetd egységek: 2 db laké + 1 db egyéb rendeltetés(i egység

1/1-es, tehermentes tulajdon

Kozmlvek:

Villany: 3x40 A teljesitmény, éraszekrény telepitve, méréoérak felszerelve

Viz: bekétés elGkészitve, vizorak felszerelése hénapokon bellil, a Bakonykarsztnak atadva!
Csatorna: gravitaciés rendszer( (nem atemelds)

Kozmlivek dtadasa megtortént!

Tovabbi elényok:

Kivaléan alkalmas modern csaladi haz, ikerhdz vagy véllalkozas + lakéfunkcié kialakitasara

Nagy elektromos teljesitmény miatt gond nélkil Gzemeltethet6 hészivattyd, jacuzzi, szauna, vagy akar
tobb elektromos aut6 t6ltd

Csendes, biztonsagos kornyék, rendezett kérnyezet

Kozvetlen kézelben: Veszprémi Allatkert, parkerd8, Uj épitésii csaladi hdzak

Tulajdoni lap és helyrajzi térkép érdeklédés esetén megtekinthetd.

Az adatok tajékoztatd jellegliek, az esetleges tévedésekért felelésséget nem vallalok.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35032369) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/35032369/nyomtatas
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