
 

 

 

 

 

Bérleti díj aktualizálása   
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VEZETŐI ÖSSZEFOGLALÓ  

  

Az ingatlan megnevezése: kivett üzlet, udvar 

Cím: 8200 Veszprém, Cserhát lakótelep 8. 

Hrsz.: 23 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos neve / tulajdoni hányad: Veszprém MJV Önkormányzata 1/1 

AZ INGATLAN FŐBB JELLEMZŐI 

Az ingatlan telekterülete: 725 m2 

A 2-es sz. lakóegység nettó alapterülete: 41,62 m2 

A 2-es sz. lakóegység hasznos alapterülete: 29,34 m2 

A 3-as sz. lakóegység nettó alapterülete: 100,55 m2 

A 3-as sz. lakóegység hasznos alapterülete: 56,93 m2 

Közmű-ellátottság: víz, villany, csatorna 

Jelenlegi funkció: lakás 

 ÉRTÉKELÉS 

Értékelés célja: Piaci bérleti díj aktualizálása 

Értékelés alkalmazott módszere: Piaci összehasonlító adatok elemzésén 

alapuló megközelítés 

Értékelés fordulónapja: 2023. 02. 06.  

Megrendelő megnevezése: Veszprém MJV Önkormányzata 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉKEK KATEGÓRIÁNKÉNT 

A 2-es sz. lakóegység megállapított bérleti 

díja, kerekítve: 

94 000 Ft/hó, azaz 

kilencvennégyezer forint/hó 

A 3-as sz. lakóegység megállapított bérleti 
díja, kerekítve: 

165 000 Ft/hó, azaz 
százhatvanötezer forint/hó 

 

A bérleti díj aktualizálása szemle nélkül történt, a megállapított bérleti díjak feltétele, hogy 

az értékelt egységek műszaki állapotában, illetve jogi helyzetében – a Megbízó 

tájékoztatásának megfelelően – számottevő változás nem történt az eredeti, 2021. 07. 19-i 

dátumú helyszíni  szemléhez képest. 

A megállapított aktualizált bérleti díj a pince, földszint és tetőtér tagolódású, korábban 

bankfiók funkciójú épület tetőterében kialakított, 2-e és 3-as számú, önállóan hasznosítható 

egységekre vonatkozik. 
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A megállapított aktualizált bérleti díj a közmű és egyéb járulékos, a funkciónak megfelelő 

hasznosítás mellett esetlegesen fellépő költségeket (pl. közös költség) nem tartalmazza. 

Amennyiben a bérbeadást áfa terheli, a megállapított bérleti díj áfával növelt, bruttó 

összegként értendő. 

 

Csopak, 2023. február 6. 

 

 

 

 

Készítette: 

 

 

 

 

 

Ellenőrizte: 

 

 

 

  

Epinger András Epinger-Galajda Edit Sarolta 

Európai Felsőszintű Ingatlanszakmai 

Minősítésű Értékelő (EUFIM 2021/585) 

Felsőfokú ingatlanvagyon-értékelő és 

közvetítő  

(OKJ 54 3439 02) 

Felsőfokú ingatlanvagyon-értékelő és 

közvetítő  

(OKJ 52 341 03 00015401) (névjegyzék: 

Veszprém MJV PH I/118.) 

(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)  



 

Értékelt ingatlan:  8200 Veszprém, Cserhát lakótelep 8., 23 helyrajzi szám, 2-es és 3-as lakás 

  

 

Szakértő cég neve 

Bakony-Immo Ingatlanszakértő Kft. 

8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvántartási száma: Veszprém MJV PH. I/17.  

Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com 

4 

             

1. A SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA, AZ ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Veszprém MJV Polgármesteri Hivatalának Stratégiai Iroda – Vagyongazdálkodási Csoportja 2023. 

február 6-án bízta meg a Bakony-Immo Ingatlanszakértő Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 

Veszprém, belterület 23 helyrajzi számon nyilvántartott „kivett üzlet, udvar” megnevezésű 

ingatlanon található pince, földszint és tetőtér tagolódású épület tetőterében kialakított, 2-es és 3-as 

számú, önállóan hasznosítható lakóegységek piaci bérleti díjának aktualizálásával.  

2. A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1 Az értékelés készítésére vonatkozó információk  

A hatályos 25/1997. (VIII.1.)  PM rendelet, a valamint az MNB 11/2018. (II.27.) számú, a 

pénzügyi szervezetek ingatlanokkal összefüggő kockázatainak kezeléséről szóló ajánlása, illetve az 

EVS 2016 alapján elvégeztük az ingatlanrész reálisan szedhető bérleti díjának a meghatározását a 

Megbízó bérbeadási ügylettel kapcsolatos döntésének elősegítése érdekében. 

2.2 A szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése  

A piaci bérleti díj meghatározása a szegmentálás alapján a megfelelő összehasonlító adatok 

megválasztásával történik, piaci összehasonlító módszerrel. A bérbeadásnál a fajlagos egységárat a 

lakóegységek esetében jellemzően kiadható nettó vagy hasznos négyzetméterre vetítjük. 

3. ÉRTÉKELÉS 

3.1 Alapelvek, korlátozó feltételek 

A megállapított bérleti díj az épület pince, földszint és tetőtér tagolódású, korábban bankfiók 

funkciójú épület tetőterében kialakított, 2-e és 3-as számú, önállóan hasznosítható egységekre 

vonatkozik. 

A lehetséges bérleti díjat összehasonlító adat elemzéssel kalkuláltuk ki, mivel elegendő piaci adat 

áll rendelkezésre a módszer biztonságos alkalmazásához.  

Amennyiben a bérbeadást áfa terheli, a megállapított bérleti díj áfával növelt, bruttó összegként 

értendő. 

A bérleti díj aktualizálása szemle nélkül történt, a megállapított bérleti díjak feltétele, hogy az 

értékelt egységek műszaki állapotában, illetve jogi helyzetében – a Megbízó tájékoztatásának 

megfelelően – számottevő változás nem történt az eredeti, 2021. 07. 19-i dátumú helyszíni  

szemléhez képest. 

Jogi vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően nem végeztünk. Az ingatlan 

bérbeadhatóságának jogi eredetű korlátozottságáról nincs tudomásunk, ezekért felelősséget nem 

vállalunk. 

Az értékelést követően bekövetkezett bármilyen nemű változásokért, nevezetesen bontás, 

gazdasági-erkölcsi avulás, gazdasági-környezeti körülmények megváltozása, gondatlanság, 

funkciótól eltérő használat, állagromlás, műszaki-fizikai elváltozás, engedély nélküli építés, stb. 

melyek az ingatlan hasznosíthatóságát, bérbeadhatóságat befolyásolják, felelősséget nem vállalunk. 

A felmérés egyszerű szemrevételezéssel történt. A helyszíni szemle során földmérést, területmérést 

nem végeztünk, környezetvédelmi vizsgálat, statikai és egyéb vizsgálat, geodéziai felmérés, 

talajmechanikai szakvélemény sem készült, a szemrevételezéssel nem látható vagy nem közölt 

rejtett hibák (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik. 
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Az ingatlant illetően érdekeltség, a Megbízó irányában elfogultság, illetve kizáró ok nem áll fenn, a 

javadalmazásunk nem függ az értékelt vagyontárgy értékétől, sem pedig olyan eseménytől, amely e 

szakvéleményben foglalt következtetések felhasználásának eredményeképpen jöhet létre.  

3.2 Speciális feltételezések, korlátozások 

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jövőbeni hasznosításával 

összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől valamennyi szükséges 

engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, ill. ezek beszerezhetők. 

Az ingatlan jövőbeni funkcióját, rendeltetését az övezeti besorolásával összhangban lévőnek 

tételezzük fel.   

A megállapított bérleti díj csakis a Megbízó által megjelölt célra történő felhasználásában érvényes. 

Az értékbecslés – az eredeti felhasználást kivéve – csak az értékelő előzetes írásbeli 

hozzájárulásával adható ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhető, abból 

részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. 

Az értékelésben devizában megadott adatok az MNB által közreadott értékelés fordulónapjára 

érvényes középárfolyamon került rögzítésre. 

3.3 Az értékelés szempontjából egyéb releváns körülmények 

Nincsenek. 

3.4 Eszközök, amelyeket az ingatlanon kívül a meghatározott érték tartalmaz 

A bérleti díj az ingatlan területén található ingóságok használatának díját nem tartalmazza. A 

bérleti díj mindamellett tartalmazza az ingatlan rendeltetésszerű használatához szükséges minden 

olyan beépített technológia használatának díját, amely az ingatlanból az épület, jelentős 

állagromlása vagy egyéb károsodása nélkül nem távolítható. 

3.5 Érték meghatározás 

Az érintett lakóegységek bérleti díjának megállapítása során meghatároztuk az ingatlan esetében 

reálisan tervezhető bérleti díj mértékét. A piaci bérleti díj meghatározásakor forgalomképes, a 

piacon értékesíthető állapotot feltételeztünk.  
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Realizált v. kínálati ár

Település neve

Építés éve

Eladás/kínálat ideje

Realizált vagy kínálati bérleti díj 

Realizált vagy kínálati bérleti díj  (nettó)

10% -10% 15%

Kerekített fajlagos bérleti díj: Ft/m
2

Bérleti díj összesen: X

Bérleti díj kerekítve: X

HUF/EURO MNB árfolyam, 2023.02.06.: 389,48

Árváltozás korrekció 0% 0% 0%

Bérleti díj számítás - 2-es számú lakóegység

 (hozam összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszerrel)

Alapterület

-5%

Ingatlan leírása

Bérbeadható 

alapterület, m2

5%

Településen belüli elhelyezkedés, megközelítés

257 €

Műszaki állapot, építés éve

Fűtési mód

Infrastrukturális 

adottságok 

(közművek, utak, 

kerítettség, stb.)

Fajlagos alapterületi ár

a település belvárosában, 

forgalmas helyen található, 

jó infrastrukturális és 

közlekedési kapcsolatokkal 

rendelkezik, parkolás az 

épület mögött és mellett, 

fizetős parkolóövezetben 

lehetséges

Emeleti elhelyezkedés

kínálat

411 € 372 €

-5% -5%

-5%

-10%

5% 15%

-10%

10%

Parkolási lehetőség

Saját vizesblokk

-5%

3 200

Számított fajlagos 

bérleti díj

Lakásszám / egységszám

0%

Korrekció összesen

3 200 Ft/m2

3 230 Ft/m2 2 824 Ft/m2 3 697 Ft/m2 3 168 Ft/m2

93 900 Ft29,34 m2

10%

-5%

5%

-10% 0%

0% 0%

5% 0%

lakóház tetőterében 

kialakított, gázkazán 

fűtéses, közepes állapotú 

lakás

forrás: ingatlan.com/33358491 ingatlan.com/33332288

-5% 5%

az 1980-as években épült, 

majd 2000-ben teljesen 

átépített, pince, földszint 

és tetőtér tagolódású, 

korábban bankfiók 

funkciójú épület 

tetőterében található, 

közepes állapotú, 

távfűtéses lakás

0%

2 568 Ft/m2 4 108 Ft/m2

2 703 Ft/m2

29

ingatlan.com/33241991

Korrigált fajlagos ár

Kínálati korrekció

a település központjától 1,2 

km-re, délre, a Cédrus 

lakópark területén 

található, közepes 

infrastrukturális és 

közlekedési kapcsolatokkal 

rendelkezik, parkolás a 

lakópark területén, illetve 

mélygarázsban biztosított

a település központjától 1,8 

km-re, délkeletre, a 

Cholnoky-lakótelepen 

található, jó 

infrastrukturális és 

közlekedési kapcsolatokkal 

rendelkezik, parkolás a zárt 

udvaron biztosított

a település belvárosának 

szélén, kertvárosias 

környezetben található, 

aszfaltos úton elérhető, 

közepes infrastrukturális és 

közlekedési kapcsolatokkal 

rendelkezik, parkolás a zárt 

udvaron biztosított

37 37

1. emeleti, jó állapotú, 

házközponti fűtéses lakás

földszinti, felújított, 

gázközponti fűtéses lakás

50

Utca/út/tér Cserhát ltp. Sorompó utca Rómer Flóris utca Kodály Zoltán utca

- 2023. február 2023. február 2023. február

1980 / 2000

Mutatók Értékelendő ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2.

-

Veszprém Veszprém Veszprém

kínálatkínálat

-5%

100 000 Ft

4 324 Ft/m2

160 000 Ft

2 900 Ft/m2

2 755 Ft/m2

-5%

145 000 Ft

29,34 m2 3 200 Ft/m2 94 000 Ft

15%

Ingatlan 3.

2008 ~2008 ~1980

Veszprém
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Realizált v. kínálati ár

Település neve

Építés éve

Eladás/kínálat ideje

Realizált vagy kínálati bérleti díj 

Realizált vagy kínálati bérleti díj  (nettó)

-5% -30% 0%

Kerekített fajlagos bérleti díj: Ft/m
2

Bérleti díj összesen: X

Bérleti díj kerekítve: X

HUF/EURO MNB árfolyam, 2023.02.06.: 389,48

Bérleti díj számítás - 3-as számú lakóegység

 (hozam összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszerrel)

Mutatók Értékelendő ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.

- kínálat kínálat kínálat

Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém

Utca/út/tér Cserhát ltp. Rómer Flóris utca Ibolya utca Kodály Zoltán utca

1980 / 2000 2018 2022 ~1980

- 2023. február 2023. február 2023. február

Infrastrukturális 

adottságok 

(közművek, utak, 

kerítettség, stb.)

a település belvárosában, 

forgalmas helyen található, 

jó infrastrukturális és 

közlekedési kapcsolatokkal 

rendelkezik, parkolás az 

épület mögött és mellett, 

fizetős parkolóövezetben 

lehetséges

a település központjától 1,8 

km-re, délkeletre, a 

Cholnoky-lakótelepen 

található, jó 

infrastrukturális és 

közlekedési kapcsolatokkal 

rendelkezik, parkolás a zárt 

udvaron biztosított

a település belvárosának 

szélén, zárt lakóparkban 

található, jó 

infrastrukturális és 

közlekedési kapcsolatokkal 

rendelkezik, parkolás a zárt 

udvaron biztosított

a település belvárosának 

szélén, kertvárosias 

környezetben található, 

aszfaltos úton elérhető, 

közepes infrastrukturális és 

közlekedési kapcsolatokkal 

rendelkezik, parkolás a zárt 

udvaron biztosított

ingatlan.com/33375224 ingatlan.com/33348489 ingatlan.com/33332288

Ingatlan leírása

az 1980-as években épült, 

majd 2000-ben teljesen 

átépített, pince, földszint 

és tetőtér tagolódású, 

korábban bankfiók 

funkciójú épület 

tetőterében található, jó  

állapotú, távfűtéses lakás

3. emeleti, jó állapotú, 

gázközponti fűtéses lakás

2. emeleti, felújított, 

gázközponti fűtéses lakás

lakóház tetőterében 

kialakított, gázkazán 

fűtéses, közepes állapotú 

lakás

Bérbeadható 

alapterület, m2
57 63 52 50

forrás:

190 000 Ft 260 000 Ft 145 000 Ft

488 € 668 € 372 €

Fajlagos alapterületi ár 3 016 Ft/m2 5 000 Ft/m2 2 900 Ft/m2

Árváltozás korrekció 0% 0% 0%

Kínálati korrekció -5% -5% -5%

Korrigált fajlagos ár 2 865 Ft/m2 4 750 Ft/m2 2 755 Ft/m2

Településen belüli elhelyezkedés, megközelítés 10% -10% 10%

Emeleti elhelyezkedés 10% 5% 0%

Műszaki állapot, építés éve -15% -15% 5%

Fűtési mód -5% -5% -5%

Alapterület 0% 0% 0%

Parkolási lehetőség -10% -10% -10%

Saját vizesblokk 0% 0% 0%

Lakásszám / egységszám 5% 5% 0%

Korrekció összesen

Számított fajlagos 

bérleti díj
2 934 Ft/m2 2 722 Ft/m2 3 325 Ft/m2 2 755 Ft/m2

2 900

56,93 m2 2 900 Ft/m2 165 100 Ft

56,93 m2 2 900 Ft/m2 165 000 Ft
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4. MELLÉKLETEK 

ALAPRAJZ 
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HELYISÉGKÖNYV 

 

2. számú lakás

összesen: 41,62 m2 29,34 m2

1,12 m2

5,20 m2

9,28 m2

0,48 m2

1,54 m2

0,85 m2

közepes

közepes

56,93 m2

0,80 m2

17,33 m2

9,54 m2

közepes

közepes

közepes

0,48 m2

5,20 m2

gardrób tetőtér

tetőtérelőszoba

3. számú lakás

közepesfürdőszoba

1,65 m2 0,85 m2

tetőtér

kamra tetőtér

11,22 m2 9,54 m2

15,66 m2

100,55 m2

9,28 m2

kamra tetőtér

fürdőszoba tetőtér

1,35 m2 0,47 m2

2,24 m24,80 m2

3,01 m2

szoba 19,02 m2

közepes

0,41 m2

1,54 m2 közepes

9,28 m2

közepes

3,84 m2

0,47 m2

Helyiség megnevezése szint nettó alapterület

HELYISÉGKÖNYV

közepes

bérbeadható hasznos 

alapterület
állapotahasznos alapterület

2,24 m2

közepes

közepes

6,72 m2közepes

előszoba tetőtér 3,84 m2 3,84 m2 közepes

konyha tetőtér 9,60 m2 6,72 m2

tetőtér

tetőtér 1,12 m2

tetőtér

29,34 m2

15,66 m2

0,41 m2

1,12 m2

közepes

közepes

17,33 m2

16,17 m2

wc 1,12 m2

6,48 m2

wc

tetőtér

mosdó tetőtér 1,54 m2

szoba 

szoba tetőtér 18,15 m2

19,85 m2tetőtér

konyha

16,17 m2

közepes 18,80 m2

közepes

21,56 m2 18,80 m2tetőtér

2,56 m2 0,80 m2

szoba 

összesen:

2,98 m2gardrób tetőtér

56,93 m2

6,02 m2 2,98 m2

gardrób tetőtér
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KÍNÁLATI ÖSSZEHASONLÍTÓ ADATOK 
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A szolgáltató elérhetőségei


Telefon: Magyarországról:1818        Külföldről: +36 1 550 1858
Honlap: https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes      E-mail: ekozig@1818.hu


Webchat: https://webchat.opennet.hu/ekozigazgatas/?ref=ekozig
Hibabejelentés az év minden napján 0-24 óra között lehetséges


I G A Z O L Á S


Ezt az elektronikus dokumentumot az elektronikus ügyintézés részletszabályairól szóló 451/2016.
(XII.19.)  Korm.  rendelet  alapján nyújtott  azonosításra visszavezetett  dokumentumhitelesítés
(AVDH)  központi  elektronikus  ügyintézési  szolgáltatás  keretében  a  NISZ  Nemzeti
Infokommunikációs Szolgáltató Zrt. – mint szolgáltató – elektronikus bélyegzővel és időbélyegzővel
látta el.


A polgári  perrendtartásról  szóló  2016.  évi  CXXX.  törvény 325.  §  (1)  bekezdés g)  pontjában
foglaltaknak megfelelően az azonosításra visszavezetett  dokumentumhitelesítés szolgáltatás
keretében hitelesített dokumentum teljes bizonyító erővel rendelkezik.


A  szolgáltatásra  vonatkozó  részletes  tájékoztató  elérhető  a  szolgáltató  honlapján:
https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes.


A szolgáltató a Központi Azonosítási Ügynökön (KAÜ) keresztül elérhető azonosító szolgáltatást
vette igénybe annak megállapítására, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum EPINGER
ANDRÁS ügyféltől származik.


Az azonosítás időpontja: 2023.02.06. 16.46.09


Az azonosított ügyfél adatai:


Születési név: EPINGER ANDRÁS
Születési hely: VESZPRÉM
Születési dátum: 1981.09.14.
Anyja neve: PAPP MÁRIA ANNA


Ez az elektronikus dokumentum két, egymástól elválaszthatatlanul összetartozó részből, az eredeti dokumentumból és záradékból áll.
Az Igazolás című jelen záradék az eredeti elektronikus dokumentum csatolt melléklete. A záradék olvasható szöveges formában rögzíti
az eredeti dokumentum hiteles elektronikus aláírással való ellátásának körülményeit és az ezzel kapcsolatos egyéb adatokat.



https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes
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