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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

VEZETOI OSSZEFOGLALO

Az ingatlan megnevezése: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Cim: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1.
Hrsz.: 358/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém megyei Jogu Varos Onkormanyzata 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes (lasd: korlatozo feltételek)
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan telekteriilete: 1609  m?
Netto alaptertilet: 356 m?
Hasznos alapteriilet: 356 m?
Redukalt alapteriilet: 311 m?
Koézmii-ellatottsag: koézmiihalozatrol levalasztott

Jelenlegi funkcid: Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Az ingatlan megnevezése: Kivett kozteriilet
Cim: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1.
Hrsz.: 358/2

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém megyei Jogu Varos Onkormanyzata 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan telekteriilete: 61 m?

Kozmi-ellatottsag: koézmi nélkiili

Jelenlegi funkcio: Kivett kozat

A megbizas targyi ingatlanokrol késziilt, 2024. oktober 10-én kelt értékelés aktualizalasara
vonatkozik. Az aktualizalas oka a Megrendel6 altal rendelkezésiinkre bocsatott, 2025. majus
15-én kelt Tartészerkezeti Szakvéleményben és 2025. aprilisiban Kelt Epitéstorténeti
dokumentacié és értékleltarban rogzitettek figyelembevétele az értékképzés soran. Az
aktualizalashoz ujabb helyszini szemle nem tortént, az aktualizalas a 2024. szeptember 30.
datumu helyszini szemlén rogzitettek, illetve a fenti dokumentumokban tett megallapitasok
alapjan, illetve a piaci adatok frissitése mellett tortént.

A Veszprém 358/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, ,kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet”
megnevezésli ingatlan a Veszprém 358/2 helyrajzi szam® ingatlanon keresztlil érheté el. A
megbizas a 358/1 és 358/2 helyrajzi szamu ingatlanok egyiittes forgalmi értékének megallapitasara
vonatkozik, a megbizas alapjan a két ingatlant egy ingatlantestként kezeltiik.

Annak ellenére, hogy az ingatlan-nyilvantartasban nem szerepel, a Veszprém 358/1 helyrajzi
szamu ingatlan a milemlékvédelmi nyilvantartas alapjan 4687 torzsszammal, 10662
azonositoszammal bejegyzett miemlék. A miemléki védettség az ingatlan hasznositasat jelentds
mértékben befolyasolja, korlatozza.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték aktualizélasa gazdasagi dontés
elokészitéséhez

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén és

Ertékelés alkalmazott modszere: o ... . . e . . 1rs
koltségszamitason alapuld megkdzelités

Ertékelés fordulonapja/érvényessége: 2025. 05. 21. (az értékbecslés érvényessége 180 nap)

Megrendel6 megnevezése: ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

A 358/1 és a 358/2 hrsz.-u ingatlanok 83 300 000 Ft, azaz

egyiittes forgalmi értcke kerekitve: azaz nyolcvanharommillio-haromszazezer forint
A fentiekb6l a 358/1 helyrajzi szamu, Kivett

lak6haz, udvar, gazdasagi épiilet 79900 000 Ft, azaz _
megnevezésii ingatlan forgalmi értéke: azaz hetvenkilencmillio-Kilencszazezer forint
A 358/2 helyrajzi szamu, kivett kozteriilet 3 400 000 Ft, azaz

megnevezesii ingatlan forgalmi értéke: azaz harommillio-négyszazezer forint

Eladé az ingatlan értékesités esetén az AFA tv. altaldnos szabélyai szerint jar el, nem vélasztotta az
adokotelessé tételt. Az AFA tv. 86. § (1) bek. j. valamint k. pontja alapjan az értékesités mentes az
ado alol. Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapota
ingatlanra vonatkozo forgalmi érték.

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdonti vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan tizleti vagyonelemek kdzé sorolasa, forgalomképessége.

Az értékeléshez a Megbizd 30 napnal régebbi tulajdoni lapokat és 90 napnal régebbi
térképmasolatot bocsatott rendelkezésiinkre. A megallapitott értékek feltétele a csatolt tulajdoni
lapok és térképmasolat, illetve a friss, hiteles ingatlan-nyilvantartas egyezdsége.

Az ingatlanon talalhato gazdasagi épiiletek bontando allapotuak, értéket nem képviselnek.
Az ingatlan miiemlék, kozkincs, birtokolhaté hasznos ingatlan, a piaci értéken kiviil — tobbek

kozott — nem forintosithatd eszmei értékkel rendelkezik. A megbizds az ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasara vonatkozik.
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A rendelkezésre bocsatott dokumentumok a nem megfelel6 teherbirasi, veszélyes szerkezetek
cseréjére, javitasara vonatkozo koltségszamitiast nem tartalmaznak, de a szakvéleményben
leirt sziikséges munkalatok koltsége valoszintisithetden tobb 10 millié forintos nagysagrendii,
amely tétel még nem tartalmazza az esztétikai felujitas, gépészeti-illetve egyéb korszeriisités
koltségeit. Vélelmezhetd, hogy az épiilet felujitasa-korszeriisitése Kkizardlag financialis
szempontbél nem feltétleniil Kifizetodd, ezért a jovébeli ilyen iranyd tulajdonosi szandék

emocionalis indittatasu lehet.

Csopak, 2025. majus 21.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt. 2025.05.15-én megbizta a Bakony-Immo
Ingatlanszakérté Kft.-t (székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1.
szam alatt talalhatd, Veszprém 3581/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, ,,Kivett lakohaz, udvar,
gazdasagi épiilet” és a 358/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, ,kivett kozteriilet” megnevezésii
ingatlanok egyiittes 1/1 tulajdoni hanyadanak értékaktualizalasaval.

Az ingatlanértékelés célja aktualis forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi dontés elokészitéséhez.
2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értekelés a tobbszor modositott 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet alapjan az 6vatos becslés elvét
figyelembe véve, az EVS 2016, EVS 2020 és a TEGOVA vonatkozé ajanlasainak megfelelden,
azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése
Ertékformak
Piaci érték (EVS 2016)

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszk6z gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutatd vevo €s egy hajlandosagot mutatd elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd
fiiggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil jartak
el.

A magyar gyakorlatban a piaci és a forgalmi érték gyakorlatilag egymas szinonimajaként hasznalt,
jelen értékelés soran is hasonldan jartunk el.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik. A
piaci dsszehasonlité adatokon alapuld modszer £6 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, m3, szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az 0Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd

6
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

sz€lso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgdld ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformdkat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan ¢rtekének pontosabb meghatarozasa  erttkmodosito  tényezSk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tényez6 veheto fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzo. Az értékmodositd
tényezok koziil az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miiszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltéré méret,

- alapozas modja,

- f6 teherhordo szerkezetek megoldasai,

- kozbenso és zar6fodémek megoldasai,

- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatarol6 szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindésége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:
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- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszert hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

- épitési lehetdség (beépithetd teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktura:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkdzlekedés, megallok, utburkolat),
- megkozelithetdség,

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

- szabadidds létesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok ¢és szomszédos létesitmények,
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- Ovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez06 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkciovaltasra valo alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatosag, bovithetoség.

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),

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

- miiemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védoovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmoddositd tényezok koziil az értéket jelentdésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmoddositdé hatdsukat szdmszerlien is meg kell

hatarozni. Az értékmoddositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakul6 fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Gsszehasonlitdé adat nem all
rendelkezésre, a fenti mdodszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.

Koltségalapu modszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan tjra-eldallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo létesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas mddszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekértéek meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szadmitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.
9
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1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci sszehasonlitd adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapuldo mddszer és a maradvanyelvi 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 megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az tUjraépitési koltségben a meglévo szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének  koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség egylittesen: Gjra-eldallitasi koltség.

Az Gjra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzo6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az jra-elballitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett ujra-eloallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 muldsa miatt értékcsdkkenés oka lehet: a
fizikai romlas, a funkcionalis avulds és a kornyezeti avulds. 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 avulédsi szamitasoknal a felépitmény
gazdasigosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altalinos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,
- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

- '1'<ertvar051, csaladi haz JelleguSO_go év,
épiiletek

- ipari és mezOgazdasagi épiiletek 20-50 év.

3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelonek
mérlegelnie kell a korszeri létesitmény  vizsgdlt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeri kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény
képtelen kielégiteni.

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

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa

torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki szemléletii
avultsagbecslések utan a funkcionalis €s a kdrnyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.
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3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikréznie 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-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.

Felhasznalt forrasok:

- 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl (25/1997. (VIIL.1.) sz. PM
rendeletet)

- 11/2018. (I1.27.) szamu MNB ajanlas
-  TEGoVA: EVS 2016

2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2024. 09. 30-én Epinger Andras felséfoku ingatlanvagyon-értékeld tartotta. A
helyszinen az ingatlanok adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt, az
ingatlanokrol és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tilmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

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

E-hiteles tulajdoni lap masolatok (2024.03.22.)

E-hiteles térképmasolat (2024.03.22.)

Helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv

Védett ingatlanok nyilvantartasa

Tartészerkezeti szakvélemény (2025. majus 15.)
Epitéstorténeti dokumentécio és értékleltar (2025. aprilis)
Energetikai tanusitvany (2025. 05. 07.)

3. AZ INGATLANOK ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

358/1 helyrajzi szamu ingatlan:

Tulajdoni lap datuma: 2024.03.22.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1.
Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szama: 358/1

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Telek teriilete: 1609 m?
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Tulajdoni lap II. rész:

1/3.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogcim: jogutodlas
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jog Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

/1.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: | 963/2004.09.20.

Onallo szoveges bejegyzés kialakult a 358 hrsz-i ingatlan megosztasa soran.

358/2 helyrajzi szamu ingatlan:

Tulajdoni lap datuma: 2024.03.22.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1.
Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szama: 358/2

Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan miivelési aga:

kivett koztertilet

Telek tertilete: 61 m?
Tulajdoni lap II. rész:

/3.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogcim: jogutodlas
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jog Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

/1.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido: 963/2004.09.20.

Onallo szdveges bejegyzés kialakult a 358 hrsz-u ingatlan megosztasa soran.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantali régidban, a Bakony l14banal talalhat6, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttél 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a févaros 2 oran beliil elérhet6. A kozati kozlekedésben a 8-as szamu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé¢, Gy6r a 82-es szamt féuton
érhetd 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.

= g Kozigazgatas
Nigyszombat \ X Orszag
\ Nyitra J
Régi6
7N j St - Varmegye
. &
3 S j Dot Jaris
u\“ %4 Nagykéroly " "
Tatabinya Jogallas 1
; Sz o n s
2 Polgarmester Porga Gyula
l wl‘?ﬂ.m Székesfehérva Magyarorsza 9 Szolnok : -- Vs i (F.:.%SZ_K[\[P)‘
Iranyitészam 8200
3554 ‘
= s Korzethivoszam a8
\ Testvértelepiilései Lista [kinyit]
S i Seekszbrd Népesség
> 2 A i Teljes népesség 56 77715
4 (2023. jan. 1.)*
i e e SO ) - o L, Torras: wikipedia.com®  Népsiiriség 4759 f6/km?

Széh

Yforras: maps.google.com

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlanok a telepiilés kozpontjatol cca. 500 méterre, északra, a Pajta utca és a Remete
utca sarkan talalhato. Infrastrukturalis ellatottsaguk jo, helyi és tavolsagi buszmegallé 85 méterre,
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megyei korhaz 1,3 km-re, kormanyhivatal, foldhivatal, megyei rendérkapitanysag, birésag 300 m-
en beliil, élelmiszerbolt 350 m-re, kereskedelmi és szolgaltatdo egységek széles kore 600 méteren
beliil, altalanos iskola 850 méterre, autobusz palyaudvar 900 méterre, 6voda, bélcséde 1,0 km-re
talalhat6. Kornyezetében csaladi hazak vannak, nem messze talalhato a Historia Malomkert. Az
ingatlanok telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

Ertékelt _ ~ T
ingatlanok ARG

https://maps.google.com
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Az ingatlanok elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti
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Az ingatlanok sziikebb kérnyezetét az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja

Ertékelt
ingatlanok

https://maps.ge

Szakerto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. I/17

15
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

Gazdasdgi kornyezet

Az 56.029 f6s Veszprém (forras: Magyarorszag helységnévtara, 2024) a Kozép-dunantali régio
egyik dinamikusan fejlodé varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek
koszonhetéen jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kozpont. A véros
kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére
kevésbé jellemz6. A nyilvantartott allaskeresok szdma 661 {0, a munkanélkiiliségi rata 1,81 %
(Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2025. marciusi adat). Az egyetemi integracio nyertese a teljes
Ko6zép-dundntali régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolddva orszagos
jelentdségi kutatdintézetek mitkddnek a varosban. Az elébbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak
regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Lakaspiaci elemzés

2. Lakaspiaci kereslet és a lakasarak

A lakdspioci keresletet meghatdrozd mokrogazdasdgl mutatdk jovultak 2024 elss felében. A nemzetgazdasdgban foglal-
koztatottak szdma idén djabb historikus esdesra emelkedett, ugyanakkor dsszhangban a gazdasdgi ndvekedés lossuldsdval
az idires dlidshelyek szdma visszoesett, mellyel enyhilt o munkoerdpiac feszessége az elmult negyedévekben. A lakdspi-
aci keresletnek tdmaszt ad o bérek ndvekedése is: g versenyszféra bruttd dtlagkeresete tovabbra is kétszdmjegyd éves
emelkedést mutat, és gz infldcid csékkenésével pdrhuzamosan a redljdvedeimek is mdr 7-8 szdzalékkal ndttek 2024 elsd
félévében. Eldretekintve a keresletet erdsitheti, hogy 2025 elsS hérom hdnapidban lesz o lakossdg birtokdban lévd csaknem
7000 milliérd forintnyi PMAP dilomdny kdzel hdromnegyedének a kamatforduldja, amit kivetden — o hozamak jelentds
csdkkendse miatt — ndhet oz ingotlonbefektetések vonzereje. Emellett ar dnkéntes nyugdijpénztdri megtakaritdsok lakds-
célokra torténd addmentes felhasznaldsanak jéva &vi lehetdsége szintén o lakdspioci kereslet ndvekedését vetiti eldre.

2024 mdsodik negyedévében Budapesten 8,3 sxdzalékkal, o vidéki wirosokban 8, 7 szdzalékkal, o kizségekben 9,1 szézalék-
kal emelkedtek o lakdsdrak nomindlisan éves dsszevetésben. Elfzetes odatok olapjdn Budapesten 14,7 szdzalékra, orszsdgos
dtlagban pedig 9,3 szdzalékedl 12,8 szdzalékro gyorsuthatott oz éves lokdsdr-dinamike a harmodik negyedévre, jelentdsen
meghaladva az EU-ban megfigyelhets 2,9 szdzalékos dtlagos dremelkedést. Ujonnan kialakitott becsiési elidrisunk ered-
ményei alapjdn 2024 mdsodik negyedévében orszdgosan 11 szdzalékot ért el a lakdsdrak fundamentumok dital indokolt
szinttdl vald becsilt eltérése, ami érdemi meérsékiddést jelent az eldzd év azonos idSszakdnak 23 szdzalékos értékehez
képest, amiben a javuld hitelezési kondicidk érdemi szerepet jdtszottak. A fovdrosban ugyanakkor éves dsszevetésben
eérdemben nem vdltozott o lokdspiaci tulértékeltség mértéke, az tovdbbra is meghaladja oz 5 szdzalékot. Szeptemberben
a bérleti dijak orszdgos atlagban 9,6 szazalékkal emelkedtek éves alapon.

2024 harmadik negyedévében a lokdspiaci forgalom 16 szdzalékkal élénkilt éves dsszevetésben, o fdvdrosban pedig 31
szdzalékkal t6bb addsvétel tértént, mint egy évvel kordbban. Az elmdlt egy évben ltrejétt tranzakcick szdma 144 ezer
voit o harmadik negyedévben, ami g hosszu tdvu dtlogos éves tranzakciaszamial 10 szdzalekkal marad el. A lokdspiaci
tranzakciok novekedését o makrogazdasdgl tényezdk jovuldse meliett o hitelkamatok csbkkendse, o 2023-ban ethalasztott
kereslet megjelenése, volamint a CSOK Plusz keretében elérhetd magas hiteldsszegek is tamogattdk. A jovd évben vdr-
hatdan a piacra érkezs jelentds lokossdgl megtakaritdsok miatt 2024 mdsodik felében mdr az elfrehozott vasdridsoknak
is megnéhetett a szerepe. A lakdspioci kereslet élénkiléset jelzi az is, hogy Budapesten az elfzd év azonos iddszaki 3,8
srdzalék utdn 2024 harmadik negyedévében 3,0 szdzalékra, mig vidéken 5, 7 szdzalékrdl 5,0 szdzalékra cstkkent o medién
alku mertéke, az elodck pedig a 2023-ban megszokottndl kisebb mértékben csékkentettek drat @ hirdetés ideje alatt.
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2.1. TAMOGATO FUNDAMENTUMOK
MELLETT JELENTOS LAKOSSAGI
MEGTAKARITASOK ARAMOLHATNAK
A LAKASPIACRA 2025-BEN

A nemzetgazdasidgban foglalkoztatottak szdma magas, de
enyhiilt a munkaerSpiac feszessége az elmilt negyedévek-
ben. 2024 szeptemberében 4 millid 699 ezer 4 volt a fog-
lalkoztatottak szama, ami 32 ezer fdvel volt alacsonyabb az
eldzdé év azonos idoszakdhoz képest. A konjunktura lassu
helyredlliza, valamint a demografiai folyamatok is korlatot
jelentenek a foglalkoztatds tovabbi, érdemi bdvilésének.
A versenyszféraban foglalkoztatottak szama 2024-ben var-
hatdan 0,3-0,4 szazalekkal, majd 2025-ben és 2026-ban
0,0-0,5 szazalékkal emelkedhet. A szezondlisan igazitott
munkanélkiliségi rata az elsd negyedévhez hasonldan

4 5 szazalekon alakult 2024 masodik negyedeveben, a har-
madik negyedéy végére azonban 4,7 szazalékra emelkedett
{1. abra). A munkanglkiiliek szama 210 ezer 6 volt augusz-
tusban, ami 15 ezer fovel tibb, mint az elozd év azonos
idGszakaban. Az iires éllashelyek szama a nemzetgazdasag
dgazatainak széles kérében visszaesést mutat éves alapon,
ezen beldl a feldolgozoiparban, a szallitas, raktarozas aga-
zatban, az informacid, kemmunikadd terdletén, valamint
az épitdiparban volt a legnagyobb mértékd a csokkenés
2024 masodik negyedévében. Az ES| legutobbi felmérése
alapjén a kereskedelemben, az épitdiparban &s az iparban
azok 2 vallalatok vannak tSbbségben, amelyek |étszamuk
csiikkentését tervezik a kivetkezd hénapokban.

A bérezési folyamatok tovabbra is erdsek. 2024 masodik
negyedévében a versenyszféra brutto atlagkeresete 12 2
szazalékkal nott éves alapon (2. abra). A rendszeres atlag-
kereset 12,6 szdralékkal emelkedett az eldzd év azonos idd-
szakahoz képest, mig a prémiumkifizetések mértéke enyhén
elmaradt az eldzd eveketdl. 2023 decemberében 15 szaza-
lékkal emelkedett 2 minimzlber és 10 szdzalékkal a garan-
talt bérminimum. A kiltségvetési szféraban az év elejetdl
hatalyos dgazati bérintézkedések (példiul a pedagozusok,
rend- és hanvédelmi dolgozdk janudri, 2z egészsdgigyi szak-
dolgozdk marciusi béremelése) nyoman a bruttd atlagkere-
setek dinamikaja erdsodott, jdliusban 17,5 szazalékot ért el.

2024 masodik negyedévében &,7 szazalékkal emelkedett
a realjdvedelem éves dsszehasonlitasban. A GDP-aranyos
netto penzigyi vagyon az elmult ket évben stagnalt. 2024-
ben a kedvezd bérezési és jovedelmi folyamatok eredme-
nyeképpen a haztartdsi fogyasztds a gazdasagi ndvekedés
tamasza lehet. Az inflacio csékkenésével parhuzamosan
aredlbérek 2023 szeptembere dta ndvekednek. 2024 elsd és
masodik negyedévében rendre 7,7 és 6,7 szazalékkal nittek
a redljdvedelmek éves dsszevetésben (3. dbra) ElSretekintve
2024 epészében a bérek nomindlisan 11,6-11,9 szdzalékkal,
miig a redlbérek 7,6—8,0 szazalékkal emelkedhetnek a ver-

senyszféraban.
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4, abra

Egyéves eldretekintd lakdsbérbeaddsi hozam,
valamint a befektetési célu lakdsvasarlasok és
a befektetéstal megvald eladdk ardanya
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Widéki vhrosok Budapest

3 Ewes herbeadasi hozam

= Laknssdgi sllampapirpiacon vasariiskor elérhetd legjobb kamat
= Befektetesi céllal vasarlok aranya (3 havi, jobb skala)

— Eladok kizdtt 2 befektetest ertekesitdk aramya |3 havi, jobb skala)
Magjegyzés: Az éves barleti hosom o szemalyi jovedeiemada levonasa
utdni adazott éwas barleti bevitel &5 o vagyonszerzesi illetdkkel ndvelt
Izkasar hanyodosokant szomitwa.

Forras: K5H-ingatian.com, Duna House, MNB.

5. abra .
Lakossagi allampapir lejaratok és PMAP
kamatfizetések 2025-ben
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Magjegyzés: Az adotok 2024. jilivsra wonatkoznak.
Forras: MNB.

A befektztdk aranya tovabbra is kiegyenlitett a lakdspiac
vevdi és eladdi oldalan. A Duna House ingatlankdzvetitd
mérése alapjan 2024 harmadik negyedévének atlagiban
a befektetok koziil keriilt ki vidéken a lakdspiaci vasarlok
25 szdzaléka és az eladok 23 szazaléka, Budapesten pedig
a vasarlok 31 szdzaléka és az eladok 30 szdzaléka (4. 3b-
ra). A befektetési céllal vasarlok aranya a korabbi évekhez
képest mind Budapesten, mind vidéken alacsonyabbnak
szamit. A bérleti dijak orszagos atlagban 9,6 szdzalékkal,
Budapesten 9,8 szazalékkal emelkedtek szeptemberben
éves alapon (Melléklet 10. dbra). A lakdsbérbeadasi hozam
szeptemberben a vidéki varosok atlagaban 7,2 szazalékot,
Budapesten pedig 5,1 szazalékot tett ki, ezen értékek az
elmult év folyaman érdemben nem vdltoztak. A lakossagi
dllampapirpiacen a vasarlas idejének kamatperiddusaban
elérhetd legmagasabb éves kamat ugyanezen iddszak alatt
14,75 szézalékrdl 7,9 szdzalékra mérséklgddtt, 2025 elején
pedig a kordabban megvasarolt inflacickdvetd lakossagi al-
lampapirok hozama is jelentdsen csékkenni fog, igy nohet
az ingatlanbefektetések relativ vonzereje.

& hazai lakaspiacra érdemi forrasok daramolhatnak a la-
kossdg megtakaritdsainak irdnydbdl 2025-ben. A Kormany
tarsadalmi egyeztetésre bocsatott javaslata alapjan 2025-
ben az dnkéntes nyugdijcéld megtakaritdsok adémentesen
felhasznalhatdak lesznek tisztdn Snerdbdl, vagyis hitel felwé-
tele nélkil torténd ingatlanvisarldsra, lakascéld hitelek on-
részekiént, lakascéld és szabad felhaszndldsd jelzaloghitelek
térlesztésére, valamint lakasfelujitasra. A pénztartag sajat
maga, hdzastdrsa vagy gyermeke lakascéljaira is fordithatja
a megtakaritast. A Kormdany varakozdsa alapjan 300 millidrd
forint dramolhat a lakdspiacra az intézkedés hatdsdra a mint-
egy 2100 millidrd forintot kitevd Snkéntes myugdijpenztari
vagyonbdl. Ennél nagyobb hatdsa lehet, hogy a lakossagi
illampapir lejdratok, 2 magas Prémium Magyar Allampa-
pir [PMAP) kamatfizetések, és a PMAP kamatozds érdemi
csikkenése miath esetleges visszavdltasokbdl felszabaduld
forrdsokért a megtakaritdsok kildnbézd formai mellett a la-
kdsberuhdzasok is versenyeznek majd. 2025-ben mintegy
1300 millidrd forint kamatfizetés torténik a haztartasoknal
ar egyes PMAP sorozatok utdn, és csaknem 1800 millidrd fo-
rintryi lakossdgi dllampapir jar le {5, dbra). Ezen kifizetések
tibbsége az év elsd 6t honapjaban lesz esedékes. Tovabba
alakossdg birtokdban 16v8 csaknern 7000 millidrd forintmyi
PMAP dllomany kézel hdromnegyedének az év elsd hirom
hénapjaban van a kamatforduldja, ezt kivetSen eren érték-
papirok visszavaltasainak mértéke is emelkedhet.
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6. abra
Momindlis MNEB-lakdsdrindexek telepiiléstipus szerint
(2010 = 100%)

%

Forras: MNB.

Mogjegyzes: 2024 hormadik negyedeve lokespioci kizvetitdl adotok

7. dbra
A lakdsarak alakuldsa az EU tagdllamaiban
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Forras: Eurastat. MNB.

8. abra
A lakasarak elterese a fundamentumok altal indokolt
becsiilt szinttdl?
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Forras: MNB.

2.2. ALAKASARAK ISMET DINAMIKUS
EMELKEDESET A FUNDAMENTUMOK
IS TAMOGATJAK

A 2024 masodik negyedeévi 9 szazalékos lakdsar-dinamika
az eldzetes adatok alapjan tovabb gyorsulhatott. A hazai
lakdsdrak dves nomindlis ndwvekedési Gteme orszigosan 9.3
szazalekot ért el 2024 masodik negyedeéveében, és mar rea-
lértelemben is 5,3 szdzalékos emelkedés volt meghgyelhetd.
A Kézponti Statisztikai Hivatal (K5H) dltal kdzzétett indexek
alapj@n a hasznalt lakdsok dra a masodik negyedévben 3.6
szdzalékkal, az dj lakdsok dra pedig 10,1 szdzalékkal ermelke-
dett éves alapon [Melléklet 2. dbra). Az MNE lakadsarindex
alapjan a nomindlis lakdsarak az eldzd év azonos iddszaka-
hoz képest Budapesten 9,3 szdzalékkal, a vidéki varosokban
8,7 szazalékkal, a kizségekben 3,1 szazalékkal emelkedtek
2024 masodik negyedévdben (6. dbra). Az ingatlanktzvetitsi
tranzakcidkon szamolt eldzetes MNB-lakasarindex alapjan
2024 harmadik negyedéveben orszagosan 12,8 szdzalékra,
Budapesten pedig 14,7 szdzalékra gyorsulhatott az dves la-
kasar-dinamika.

Az EU-tagdllamok széles kirében emelkedtek a lakdsarak.
Az Eurdpai Unid lakdspiacdn negyedéves alapon atlagosan
1,9 szdzalékkal, éves tsszevetésben dtlagosan 2,9 srazalék-
kal ndttek a nomindlis lakdsdrak 2024 méasodik negyedévé-
ben. Az egyes tagallamok éves lakasar-dinamikaiban jelen-
tds eltérések tapasrtalhatdak, Lengyelorszdghan mér kezel
18 szdzalékos emelkedés, Luxemburgban még 8 szizalékos
cetikkenés volt meghigyelhetd (7. dbra). Negyedéves alapon
ugyanakkor mar szinte minden tagdllamban néttek (néhdny
esetben stagniltak) a lakdsdrak. Az EU lakdsplacét 2022 ki-
repétdl jellemzd ideiglenes visszaeséds ezrel véget érhetett,
ismét a fellendilés valt meghatdrozd trenddé.

Az elmult egy évben mérsékldditt a lakdsok fundamen-
tumokhoz viszonyitott tilértékeltsége. Uj médszertannal
késziilt kompoezit indikétorunk szerint (részletes modszer-
tanért lasd az 1. keretes irdst) 2024 masodik negyedévében
orszagosan 11 szazalékot ért el a lakasdarak fundamentu-
miok dltal indokolt szinttdl vald becsilt eltérése, ami érde-
mi mérséklddés az eldzd év azonos iddszaki 23 szdzalékos
ertékhez képest (8. abra). Tovabbi modellbecsiéseink azt
mutatjak, hogy csupan a haztartésok jovedelmi viszonyai
alapjan valamelyest emelkedett, 2 hitelkorlatok cldodasat
is figyelembe véve azonban érdemben mérséklddétt a la-
kdspiaci thlértékeltség.

A hitelezés révén bowviild kereslet és a sziikebb 0j kindlat
indokoljak a magasabb lakdsdrszinvonalat. A lakaspiaci tol-
értékeltséget mérd kompozit indikator &t alindikétora kazdl
ketto esetében tapasztaltuk a kockdzatok érdemi mérsek-
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9. abra
A kompozit indikator alindikatorai

[Fal
[=]

&

[ e I T
oooooDD

Lhk
(=]

05
2004
fle
2008
e
010
011
o]

01
014
015
014
7
1A
018
00
Flevi |
el
flork]
L)

e | Ak clirf e pitiisi kefitsigek
- | akddr bérleti di]

e Lakdishir e delem

| akdsir/megfizethetd hitelissreg
| akdsherubdzisok /GDPF

Magjegyzes: Hossod tavi atlagedl watt atéresek.
Forras: MNE, K5H, Eurostat,

bl SEBEES

ooD

Iodését az elmilt egy évben (3. dbra). Egyrészt a csdkkend
hitelkamatoknak készénhetden — a lakasarakénal nagyobb
dinamikaval — ndtt a megfizethetd hitelésszeg, igy fenn-
tarthatobba valt a lakaspiaci kereslet. Masrészt a lakasbe-
ruhidzasok GDP-aranyos értéke mérséklddott és szikdsebbé
valt az 0 lakdsok kindlata, ami szintén magasabb egyensilyi
lakasarakat indokol. & lzkdsdarak bérlet dijakhoz és épitési
kiltségekhez viszonyitott ardnya azonban nem véltozott ér-
demben és historikus dsszevetésben tovabbra is magasnak
tekinthetd.

10, abra
A budapesti lakdsdrak fundamentumok dital indokolt
szinttdl valo eltérésének becslési savja
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Forras: MNS.

11. abra
Az aggregalt real MNB lakasarindex éves alakulisa és
eldrejelzése
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Forras: MNB.

Budapesten eéves dsszevetésben érdemben nem walto-
zott a lakaspiaci tilértékeltség mértéke. Becslésiink sze-
rint @ budapesti lakasdrak 5—19 szdzalékkal haladtdak meg
a fundamentumok altal indokolt szintet 2024 masedik ne-
gyedévében, mig az eldzd év azonos iddszakiban ugyanez
az érték a 520 szazalékos savban lehetett (10. 2bra). Bu-
dapesten 2024 masodik negyedévében atlagosan 11 évnyi
helyi dtlagjovedelemre volt sziikség ahhoz, hogy valaki egy
75 négyzetméteres medidn drszintd lakdst megvasarolhas-
son [Melléklet 5. abra). EU-5 dsszevetéshen — a lakasarak
&5 az orszagos atlagjdvedeimek aranya alapjan — Budapest
a 10. legkeveésbé megfizethetd favaros velt 2024 harmadik
negyedévében [Melléklet 6. dbra).

2024 masodik felében a redl lakazarak ndvekedésére sza-
mitunk. Eldrejelzésiink szerint 2024. negyedik negyedév-
ben a nomindlis lakdsdrak 11,4 szdzalékkal, a redl lakisdrak
pedig 7,4 szazalékkal emelkedhetnek éves Gsszevetésben
{11. dbra). A lakdspiaci folyamatokat meghatarozd makro-
gardasagi fundamenturnok kazdl a redljovedelem bdvilése
érdemben tamogathatja a lakdspiaci keresletet. Ezen felil
az otthonteremtési timogatasok és a kedvezd hitelpiaci
kondicidk, valamint az dllampapirpiacrdl érkezd lakossagi
megtakaritasok is hozzdjarulnak a lakascéld beruhazasok
glénkiléséhez.

2.3. ELENKULO LAKASPIACI
FORGALOM ES CSOKKENO ALKU
JELLEMEZTE A HAZAI LAKASPIACOT
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12. abra
A lakdspiaci tranzakciok szama telepiléstipusonkeént

240
10 -
1
1
1

B
50
20
o0
&0
30
o

b L L AT Lk R b R
CoODooooooooo0
PR o S

I Falusi CSOK telepiles [ Varos BB Budapest
3 Egyeb kizsegek I Megyei jogl varosok

—— Haosszi tavi atlag [2001-tal)
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Magjeqyzés: A magonszemalyek 50 @5 100 szdzaidkas tulgjdonszersd-
sait figpelembe wive. 2023. jonuartal 2024, marciusig o MAY iletak
odathdzis odotai o telepidléstipusonkanti faldolgozottsagi szint becsla-
e alapjdn korrigdiva. 2024. gprilistal ingatienkdzvetitok tronzokcidi &
becsiih pirci részesedése oizpjon.

Forras: MAV, MNE, lokaspirci korvetitei odatbazis.

13, abra
Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az
iranyar atlagos valtoztatasa
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Megjegyzes: Alku: hany sxazclekkal ol yobb o ¢ S e
utolso hirdetesi arhoz kepest. Iranyar valtozase: hany sxaxoiekial ok
tozott a hirdetes ar a hirdetes ideje olott.
Forras: MNB, iokéspioci kdzvetitor odotbars:

Felhasznalt forrasok:

2024-ben a hosszu tava Atlag kizelében stabilizdlédott
a lakaspiaci adasvételszam. 2024 harmadik negyedévé-
ben 16 szdzalékos éves bovilést kivetden 35 8 ezret tett
ki, ezzel a hosszd tavd atlagot (39,8 ezer) kdzelitd szinten
alakult 2 lakaspiaci tranzakcick szama orszagosan. A negy
negyedéves gordild addsvételszam 144 ezret tett ki (+23
szazalék évjév). Telepiléstpusonként Budapesten 31 sza-
zalékkal, a3 megyei jogl varosokban 16 szdzalékkal, a tdbhi
varaoshan 18 szdzalékkal, a Falusi CSOK-ra jogosult telepdlé-
seken viszont csupan 3 szazalékkal ndtt a tranzakcidk szdma
a harmadik negyedévben az eldzd év azonos iddszakihoz
képest (12, dbra). Az adasvételszam névekedését a pozitiv
redlbérdinamika, a javuld fogyasztoi bizalom, a 2023-ban
elhalasztott kereslet megjelendse, valamint a hitelkamatok
csikkenése is tamogatta, emellett a CSOK Plusz keretében
januartdl elérhetd magasabb hitelésszeg foként Buda-
pesten &5 a varosckban névelte a hasznalt lakdsck elér-
hetdségét, igy a keresletet. 2024 masodik felében a jovd
évben varhatdan a piacra érkezd jelentds lakossdgi megta-
karitasok miatt eldrehozott vasarlasoknak is megnohetett

3 szerspe.

Leginkabb a févarosban mérséklédott a lakdsok eredeti ird-
nyarabdl adott engedmények mértéke. Budapesten a me-
dian alku mertéke 2z eloz6 év azonos idoszaki 3,8 szazalék
utan 2024 harmadik negyedéveben 3,0 szazalékot tett ki,
vidéken pedig S,7 szdzalékrdl 5,0 szézalékra csokkent ugyan-
ezen iddszak alatt, ami a lakaspiaci kereslet élénkalését jelzi
{13. 3bra). A fovarosban egy évvel ezelott meg atlagosan
4,3 szdzalékkal, 2024 harmadik negyedévében azonban mar
csak 2,6 szazalékkal csokkentették a hirdetSk a kindlati ara-
kat a hirdetés ideje alatt. Vidéken tovabbra is érdemben
csokkentették 2 hirdetok az eredeti iranyarakat, atlagosan
4,8 szdzalékkal, de az el626 év azonos iddszaki 5,5 szdzalékos
csucshoz képest ez is mérsekiodést jelent.

MNB Magyar Nemzeti Bank (2024): Lakaspiaci jelentés, 2024.november
Elérhetd: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2024-

november
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Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlanegyiittes a Veszprém Megyei Jogli Varos hatalyos Szabalyozasi terve szerint a Vt-2 jelil
telepiiléskdzponti 6vezetben talalhato.
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Az dvezetre érvényes épitéshatosagi eldirdsok:

TELEPULESKOZPONT TERULET (V)
28. Telepiiléskdzpont teriiletekre vonatkozé altalanos elGirasok

28. 5 (1) Az épitési ovezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 5. pontja tartalmazza.
(2) Amennyiben egyedi épitési dvezeti eldirasok eltéren nem rendelkeznek, a tertleten elhelyezhetd épulet - laké rendeltetésen kivul -:
a) igazgatasi, iroda,
by*® kereskedelmi, szolgéltato, szallas, vendéglate,
c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségigyi, szocialis,
d) kulturalis, kozasségi szorakoztato,
e) sport,
) kozlekedést kiszolgalo
rendeltetést is tartalmazhat.

29. Telepiiléskdzpont teriiletekre vonatkozé egyedi elGirasok

29.5 (1) Vt-03 jeld épitési ovezetben, a Kastély utca altal hatarolt teruleten az elékert 0 m.

(2) Vt-24 jelli épitési Gvezetben hatsokert legkisebb mérete 10 m.

(3) Vt-30 és Vt-31 jelli épitési dvezetben lakas nem |étesithetd.

(4) Vt-30 és Vt-31 jeli épitési ovezetben:

a) egybefuggd, tagolatlan épulet homlokzati hossz nem haladhatja meg a 30,0 m-t,

b) lapostetdk legaldbb 50 % -an tetékertet kell kialakitani.

(5) Vt-30 jelii épitési Gvezetben:

a) legfeljebb 500 parkoléhely |étesithetd, melynek 90%-a (450 db) épuleten belul, vagy terepszint alatt alakitando ki,

b) legkésabb a tervezett létesitmény hasznalatbavételéig a létesitmény épittetSjének, beruhazéjanak koltségére, zajvédelmi l&étesitmény helyezendé el a tertlet és
az Lk-14 jel épitési ovezet hatdra mentén, a Szabélyozasi Terven feltintetett helyen.
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(7" V=51 jell épitési 6vezetben varlifthez (sikl6hoz) az Gzemi funkciét (mlkodést) szolgald Varba valé teljutast biztosité felszin folotti épitmény létesithetd. Az
ilyen céla épulet, épuletrész esetében a homlokzati feluletek az épuletmagassag szamités soran figyelmen kival hagyhatok.

(8)°? Vt-63 jelli épitési svezetben az eldkert és a hatsokert 0 m.

(9)°% Vt-10 jelli épitési bvezetben a Karacs Teréz utca 3018/32 helyrajzi szdmu ingatlan tertletén maximum 25 lakas épithets.

(10)°* A Kisto és a Tuzér utca kozétti Vt- 22-es épitési ovezet teriletén az elGirt minimalis zoldfelulet tertlete a telek zoldfeluletként fenntartandd részének
mindsul, vagyis azon haromszintes névényallomanyt kell kialakitani.

(11) 35 Vt-65 jelil épitési dvezetben:

) az elGkert és hatsokert legkisebb mérete 0 m,

b) a terepszint alatti beépités 0 %,

c) az elhelyezhetd épulet kizarélag kereskedelmi, szolgaltato és vendéglato funkcioju rendeltetést tartalmazhat.

(12) °5 AVt-66 jelii ovezetben:

a) elsésorban mivelddési, kulturalis, ismeretterjeszté rendeltetés helyezheté el;

b) laké rendeltetés nem helyezhet6 el; és

c) éplet hatsokert nélkdl is elhelyezhetd.

(13) °" A Vt-56 jelii épitési ovezetben a Szabalyozasi Terven abrazolt Epitészeti hangsuly” jelolés teruletén az épulet, épitmény legmagasabb pontja 20,0 m lehet.

(14) %8 A vt-67 jeld ovezetben az el6irt minimalis zoldfelulet 50%-a telek zoldfeluletként fenntartandé részének mindsul, vagyis azon haromszintes
novényallomanyt kell kialakitani.

(15) *% A Vt-69 ovezetben:

a) az elékert mérete 0,0 m,

b) a kertvarosi lakoterulet iranyaba az oldalkert 15,0 m, tovabba

c) a meglévd épulet kialakult épuletmagassaga nem novelhetd. Bévitésként megvalosuld épuletrész esetén a bévitmény épuletmagassaga mint 6nallé épalet
szamitando.

(16) ®° A Vt-70 jelii épitési ovezetben:

a) az Ev jeld, Védelmi rendeltetésii erdGtertlet ovezet feldli oldalkert mérete minimum 3,0 m, és

b} a szukséges gépjarmivek elhelyezése 20 férshely folott csoportositva, felszini parkoloként is lehetséges, melybdl legalabb 30% épitett arnyékoloval vagy
fedetten alakitando ki.

5. Telepiiléskézpont teriilet (Vt)

A B C D E F G H
la Vt-64 SZ 800 30 15 40 - -
1 Epitési épitési mod Kialakithaté legkisebb| A beépi ég|Az épil a dett| Zol iilet legkisebb | Kialaki o telek legkisebh
2 dvezet jele le!e.}( teriilet megeflgeden legnagyobb| legnagyobb mértéke mértéke szélusséga ilysiga
(m*) mértéke (m) (%)
(m) (m)
(%)
R 74 400 L1 il a0 16 .
l 4 |V sz 200 30 54 30 16 - |
e — o £y 519 ™ iy ™
6 Vt-04 SZ 3000 30 54 20 16
7 V05 SZ 700 30 6 20 16 16
8 Vi-06 SZ 7500 30 6,5 20 16 16
9 V07 SZ 800 30 15 20 18 18
10 |Vi08 SZ 3000 40 7.5 20

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utalo jel az értékelt ingatlanok teriiletén
nem észlelhetd.
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3.3 Az épiiletek miiszaki jellemz6i

Lakéhaz

Epités/felujitas-korszertsités éve:

1750-es évek

Szintek:

Pince + f6ldszint + padlastér

Funkecid:

Korabbi szocialis lakasok (6 db)

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

Ko (esetleg tégla) savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

Hibas vagy hianyos

Fiiggdleges teherhord6 szerkezet:

Terméskd-, ¢€s nagyméretii, tOmor

mészhabarcsba rakva

tégla falazatok

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Boritott gerendas fafodémek, idomacél

téglaboltozatos

gerendas,

Bels6 valaszfalak:

Ko és tégla

Tet6szerkezet és tetGfedés:

Csonkakontyos nyeregtet, fa fedélszerkezeten cserép
héjalassal

Nyilaszarok:

Kiils6 ablak, ajtd

Fa szerkezetil, fiiles szalagkeretes, zarokddiszes ablakok

Bels6 ajto:

Fa beltéri ajtok

Feliiletképzések:

Kiils6 falfeliilet: Vakolt

Belsé falfeliilet: Vakolt, festett, csempézett

Bels6 padloburkolat: Parketta, keramia, cementlap, beton
Kozmiivek:

Elektromos aram:

A szolgaltatd halozatardl levalasztva

Viz: A szolgaltatd halozatardl levalasztva
Csatorna: A szolgaltato halozatardl levalasztva

Gaz: A szolgaltato halozatéarol levalasztva
Epiiletgépészet:

Fités, holeadok: Cserépkalyha, kalyha

Melegvizellatas: Villanybojler, fa tiizelésti vizmelegitd henger

Felujitas, korszersités éve:
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Felujitas, korszertsités tartalma: -

Leiras:

A 358/1 helyrajzi szamu ingatlanon talalhato lakoépiilet az egykori kaptalani major udvari
épiilete, vélhetéen az 1750-es években, barokk stilusban épiilt. Az ,,L” alakot formalo épiilet a
telek belsd részén, meredek fal szélén, szabadon allo beépitéssel helyezkedik el. Az épiilet
mindkét véghomlokzata csonkakontyolt oromzatos, atalakitott nyilasokkal, lizénatagoléssal,
harom ovalis padlasablakkal. Udvari homlokzata el6tt harom mellvédes, kosarives arkados,
valamint egy félkorzarodasu bejarati nyilds alkotta tornac fut végig, a homlokzat déli szakaszan
szalagkeretes ablakok. Udvari homlokzata azonos tagolast, a lizénakkal osztott falsikon
szabalytalan kiosztast, fiiles szalagkeretes, zarokodiszes ablakokkal. Az épiilet nyeregtetds,
cserép fedéses.

Az épiiletet 1954-et kovetOen atalakitottak, 6 db kiilon bejarath, lakoszobakkal, konyhakkal,
fiirdoszobakkal felszerelt szocialis lakast alakitottak ki. A lakoegységek részben flitetlenek,
részben cserépkalyhakkal és fa tiizelésii kalyhakkal fiithetok, a melegvizellatast villanybojlerek,
illetve egy lakrészben fa tiizelésii vizmelegitd henger biztositottak. A vizes helyiségekben a
szaniterek hidnyosak, a padozatok, falazatok elhasznl6dottak.

Az épiileten kiviil-beliil tobb, jelentésebb repedés figyelhetd meg. Az épiiletrészbe alapincézett,
azonban a bekutast csak az északi homlokzat feldl nyili pincébe tudtak biztositani a szemle
soran.

A rendelkezésre bocsatott statikai szakvélemény az épiilet meglévo tartészerkezeteinek
allapotara és minésitésére vonatkozoan, illetve a javaslatok kapcsan az alabbiakat rogziti:

»A két kiilonb6zo idében épiilt épiiletrész tartoszerkezeteiben az eltelt legalabb 200-, és legalabb 70
év hatasai nem okoztak dltalanosan Kritikus mértékben teherbirast ronté karosodast, a
beazonositott szerkezettipusokkal nincsenek kedvezdtlen szakmai tapasztalatok. Emellett azért ki
kell emelni, hogy az épiilet Osszes falnyilasa- s foként a miemlékvédelemben is értékes belsd
udvari fohomlokzatdnak arkadja felett épiilt boltdvek kiemelten repedésérzékenyek barmely
csekély alap- és falmozgasra.

Az alabb felsorolt esetekben megéallapitottam, hogy kialakultak olyan karosodasok, amikre nem
igazolhato a megfelelé teherbiras, ezek tobbnyire tiirheté-, néhany esetben veszélyes
allapotiiak. Mindkét mindsités esetében sziikséges valamilyen miiszaki feliigyelet, karbantartasi-
vagy akar kivitelezési beavatkozas. Ezeket az aktualis sulyossaguk és a lehetséges tovabbi
karkovetkezmények jelentdsége szerint rangsorolva kozlom, majd a siirgds veszélyelharitashoz,
titemezhetd allagmegovashoz-, vagy a korszeri igényeknek megfeleld felujitashoz sziikséges
munkalataikra is rovid javaslatot adok:

Veszélyes allapota és veszélyelharitéo beavatkozast igénvlo karosodasok ¢és miiszaki
javaslataik:

A. eset: bels6 udvari arkad 3. boltiv torése és jobb oldali szakaszanak jelentés leszallasa
(3.3.1)

Romteriilete veszélyjelzo szalaggal és figyelmeztetd tablaval azonnal elkeritendd, majd a leszallt
vég siirgésen aladucolando dvatos alaékeléssel. Fotoval igazolt készrejelentése tartdoszerkezeti
szakértonek sziikséges.

B. eset: belso udvari arkad 3. boltiv ideiglenes dic pillér jelentds utanmozgasa (3.3.1.)

Stirgdsen aladucoland6 a boltiv és pillér hézagaba ékelt acéllemezekkel, és az eredeti 3. pillér alsod
része ki¢kelendd a fa diichoz. Fotoval igazolt készrejelentés kell tartdszerkezeti szakértonek.
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C. eset: melléképiilet tamfalra épitett falkoronan kilazult, kozatra veszélyes téglak (3.3.2.)
A toldalékként hozzaépiilt falkorona legfelsd sora eltavolitando.

D. eset: fatarolé toldalékként hozzaépiilt teté leszakadasa, omlasveszélye (3.3.2.)

A toldalékként hozzaépiilt tetdrész cserepei, majd gerendai eltavolitandok.

Tiirheté allapoti, de dllagmeg6vo beavatkozast igényloé karosodasok és miiszaki javaslataik:

E. eset: I1. épiiletrészben a pincében megjelent pincegomba fert6zés

A fertézés megallitasa, a kdnnyez6 hazigomba elkeriilése miatt siirgés az 6sszes lom eltavolitasa és
helyének allapotfelmérése, a pincegomba fert6zés (és esetleg mas gombak) szakszerti kiirtasa.

F. eset: arkad 1., 2. és 4. boltivek-, 1. pillér billenés és NY-i sarok kimozdulds repedései
(3.1.1)

Max. 6 havonta, vagy az ingatlant ér6é rendkiviili hatas, pl. villamarviz, foldrengés, tamfalmozgas
esetén 1 héten beliil 0,01 mm pontossidgu tadgassagméréssel végzett idobeli repedésvizsgalat az
eredmények és a frissitett allapotértékelés szakvéleményben dokumentalasaval.

G. eset: egyéb atrepedt tartofalak és felrepedt nyilasathidalé boltovek (3.1.1-3., 3.2.4.)
Max. 12 havonta idébeli repedésvizsgalat. Lasd még E. esetnél!
H. eset: utcai tAmfal kiilpontossagot okozo és teherbirast csokkenté kidomborodasa (3.3.1.)

A deformécioé pontos geometriai felmérése siirgésen-, feliilvizsgalata 12 honap utan elvégzendd. A
raterhel6 fa koronajanak jelentds visszanyesése, de akar teljes eltavolitasa is indokolt.

A fenti listakban nem sorolt tartéoszerkezetek a jelenlegi hasznalat terheit, hatasait nem
meghaladé hasznalatra megfelelének minésithet6k, de barmely a terhelést legcsekélyebb modon
érinté hatas, valtozas az igazolhato tartalékokkal nem bizonyosan rendelkezd szerkezetekre karos
hatassal lehet, ezért ezeket részletes teherbirasi ellendrzéseknek és esetleges megerdsitéseknek kell
megeldzni.

Felujitaskor vizsgalatot és beavatkozast igénylé tartoszerkezetet érinté karok, problémak:

L. eset: felazasi, siillyedési karokat okozo viz/csatorna alapvezeték torése, szivargasa (3.1.1.)

Javasolt a megsiillyedt arkad pillérek alatti talaj szilarditasa injektalassal, majd a teljes gépészeti
csOvezeték csere, az esetleg gombafert6zést rejtd atazott fapadlok teljes eltavolitasa, a padozat
alatti atazott feltoltés cseréje, a falazati sokivalas karmentesitése, utdlagos falszigetelés, falszaritas
¢s a tartds nedvességvédelem kiilsd/belsd kialakitasa, a falazati mallasok mértékének vizsgalata, S
emiatt esetleg sziikséges javitas (erdsités), a kéménypillérek tartofali szerepének javitasa,
cementmentes anyagok és WTA rendszerii puffervakolatok alkalmazasa.

J. eset: tartéfalak, pillérek atrepedése, boltovek felrepedése (3.1.1-3., 3.2.1,, 3.2.3.)

Javasolt az 1. pillérrdl eltavolitott vonodvas visszaépitése, a tobbi vonodvas ellendrzése,
repedésvarras és utdlagos koszoruk készitése rozsdamentes spiralacélok falhoronyba ragasztasaval.

K. eset: mindkét épiiletrész feletti fodém és tetészerkezet ismert és esetleg rejtett karai, hibai

Javasolt a hasznalatb6l kivont kémények falkoronaig torténd visszabontasa, a tetéfedés vizzaras
helyreallitasa, a fodémek feltarasa, faanyagvédelmi és korrozidvédelmi szakvélemény készitése, és
ezek felujitasi (esetleg megerdsitési) javaslatainak elvégzése, a tetOszerkezet részletes
faanyagvédelmi és statikai atvizsgalasa (kotégerenda fodémre tdmasztasa is), kéregbendvések és
rovar fertdzések, esetleges gombakarok szakszeri eltavolitasa, hianyzo6 acskapcesok beépitése.”
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A rendelkezésre bocsatott dokumentumok a nem megfelel6 teherbirasi, veszélyes szerkezetek
cseréjére, javitasara vonatkozo koltségszamitiast nem tartalmaznak, de a szakvéleményben
leirt sziikséges munkalatok koltsége valoszintisithetden tobb 10 millié forintos nagysagrendii,
amely tétel még nem tartalmazza az esztétikai felujitas, gépészeti-illetve egyéb korszeriisités
koltségeit. Vélelmezhetd, hogy az épiilet felujitasa-korszeriisitése Kkizardlag financialis
szempontbél nem feltétleniil Kifizetodd, ezért a jovébeli ilyen iranyd tulajdonosi szandék
emocionalis indittatasi lehet.

Alapteriileti fogalmak:
Netto alapteriilet

A helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott tér vizszintes vetiiletben
szamitott teriilete.

Redukalt alapteriilet

A redukalt alapteriilet meghatarozasanak igénye elsGsorban a tobbszintes, ezen belill pedig
jelentdsen eltérd hasznositasi célu helyiségekbdl (pl.: lakoteriilet, tet6téri szint, pince, alagsori
tarolo, nyitott- és zart terasz, garazs stb.) all6 ingatlanok esetében meriil fel. Az alapteriilet
»redukalasanak™ célja, hogy az egymastdl jelentdsen eltéré funkcidji, szerkezetli és kialakitasa
ingatlanok esetében is megfeleld dsszehasonlitasi lehetdséget nyujtson.

A redukalds soran az értékeld a teljes értékli szinteken kiviili helyiségek (szintek) az épiilet
helyiségeinek az OTEK szerint szamitott netté alapteriiletének, vagyis a burkolt falsikoktél mért
Osszes belsO teriiletének a késziiltségi fokbol, a bekeriilési koltségbdl, az igényszintbol, ill.
belmagassagbol adodo eltéréseit szorzoszamok segitségével teljes értékii szintteriileté valtja at az
egységes fajlagos alapar alkalmazasdhoz. A szorzokra vonatkozod, ebbdl kifolydlag altalanos
érvényli szamok nem adhatok, azok meghatarozadsa minden esetben az értékelést végzd szakértd
feladata. A tet6terek esetében akkor is célszerli a redukalas elvégzése, ha a tetdtér hasznos
alapteriilete (1,90 m belmagassag feletti részek) ismert, természetesen ezekben az esetekben a
szorzo felsd értékhatar koriili.

Brutto alapteriilet
Az épiiletszerkezetek alapteriiletével ndvelt nettd alapteriilet.
518/2023. (XI. 30.) kormanyrendelet szerinti (CSOK) hasznos alapteriilet

a kovetkezd helyiségek hasznos alapteriiletének Osszege, amelyek a lakdason mint Onallo
rendeltetési egységen beliil talalhatok:

a) eldszoba, kozlekedd,
b) nappali,

C) haloszoba,

d) étkez0,

e) konyha, étkezékonyha,
f) fiird6szoba,

9) wc,

h) kamra, tarolo,

i) gardrob,

)i mosokonyha,

k) kazanhelyiség és

) egyéb fiithetd helyiség, ide nem értve a gépjarmiitarolot és a pinceszinti helyiséget;
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A helyiségek elrendezését a mellékletek kozott talalhatd alaprajz szemlélteti. Az épiilet alaptertileti
adatai az alabbi helyiségkonyvben lathatoak:

HELYISEGKONYV
Helyiség megnevezése szint nett6 alapteriilet 1.9m feletti % reduk.atllt CSOK
alapteriilet alapteriilet alapter.
Elészoba foldszint 3,17 m2 3,17 m2 100 3,17 m2
Szoba foldszint 19,61 m2 19,61 m2 100 19,61 m2
Konyha foldszint 7,66 m2 7,66 m2 100 7,66 m2
Fiirdo foldszint 3,59 m2 3,59 m2 100 3,59 m2
Tornac foldszint 10,30 m2 10,30 m2 20 2,06 m2
Padlasfeljaro foldszint 2,30 m2 2,30 m2 30 0,69 m2
Tornéc foldszint 21,32 m2 21,32 m2 20 4,26 m2
Konyha foldszint 12,43 m2 12,43 m2 100 12,43 m2
Szoba foldszint 19,01 m2 19,01 m2 100 19,01 m2
Fiirdé foldszint 3,46 m2 3,46 m2 100 3,46 m2
Konyha foldszint 7,72 m2 7,72 m2 100 7,72 m2
Szoba foldszint 9,73 m2 9,73 m2 100 9,73 m2
Fiird6é foldszint 5,47 m2 5,47 m2 100 5,47 m2
Szoba foldszint 29,01 m2 29,01 m2 100 29,01 m2
El8szoba foldszint 7,46 m2 7,46 m2 100 7,46 m2
Kozlekedd foldszint 13,11 m2 13,11 m2 100 13,11 m2
Szoba foldszint 30,69 m2 30,69 m2 100 30,69 m2
Szoba foldszint 21,19 m2 21,19 m2 100 21,19 m2
Fiirdé foldszint 5,69 m2 5,69 m2 100 5,69 m2
Padlasfeljaro foldszint 2,71 m2 2,71 m2 30 0,81 m2
El5tér foldszint 10,89 m2 10,89 m2 100 10,89 m2
Kozlekedd foldszint 1,60 m2 1,60 m2 100 1,60 m2
Szoba f6ldszint 19,21 m2 19,21 m2 100 19,21 m2
Konyha foldszint 10,33 m2 10,33 m2 100 10,33 m2
Fiird6 foldszint 4,05 m2 4,05 m2 100 4,05 m2
Kamra foldszint 2,25 m2 2,25 m2 100 2,25 m2
Elstér foldszint 9,46 m2 9,46 m2 100 9,46 m2
Kozlekedd foldszint 1,60 m2 1,60 m2 100 1,60 m2
Kamra foldszint 2,25 m2 2,25 m2 100 2,25 m2
Fiirdd foldszint 4,05 m2 4,05 m2 100 4,05 m2
Szoba foldszint 10,33 m2 10,33 m2 100 10,33 m2
Szoba foldszint 19,32 m2 19,32 m2 100 19,32 m2
Konyha foldszint 4,79 m2 4,79 m2 100 4,79 m2
Pince pinceszint 20,63 m2 20,63 m2 20 4,13 m2
Epiilet 6sszesen: 356,39 m2 356,39 m2 311,08 m2
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4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az ¢értékelés a 2. pontjdban meghatirozott feltételeken tilmendéen a kdvetkezok
figyelembevételével késziilt:

A forgalmi érték megallapitasa soran a forgalomképes ingatlanok altal alkotott ingatlanegytittes 1/1
tulajdoni hanyadara vonatkoz6 forgalmi érték keriilt meghatarozasra, mely a helyszini szemle soran
tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulméanyozasan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlanegytittes
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemil valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolesi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, muiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

A felmérés egyszerii szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle sordn foldmérést,
teriiletmérést nem végeztiink, kornyezetvédelmi vizsgdlat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai
felmérés, talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem ldthato vagy nem
kozolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik. Az épiilet statikai
dllapotira vonatkozo informdciok a Megrendeld dltal rendelkezésiinkre bocsdtott, 2025. mdjus
15-én kelt Tartoszerkezeti Szakvéleményben leirtak alapjan keriiltek rogzitésre.

A kapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valdodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Az ingatlanokat illetden érdekeltség, a Megbizé iranyaban elfogultsag, illetve kizaré ok nem all
fenn, a javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl,
amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasdnak eredményeképpen johet Iétre.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, illetve jovobeni
hasznositasdval 0Osszefliggésben a helyi és orszdgos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 4all, illetve ezek
beszerezhetok.

Az ingatlanok jovébeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban 1évonek
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizd altal — jelen szakvélemény 1. pont 2.
bekezdésében — megjelolt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek.
Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A megbizas targyi ingatlanokrol késziilt, 2024. oktober 10-én kelt értékelés aktualizalasara
vonatkozik. Az aktualizalas oka a Megrendel6 altal rendelkezésiinkre bocsatott, 2025. majus 15-én
kelt Tartoszerkezeti Szakvéleményben és 2025. aprilisiban kelt Epitéstorténeti dokumentéacio és
értékleltarban rogzitettek figyelembevétele az értékképzés soran. Az aktualizalashoz 1jabb
helyszini szemle nem tortént, az aktualizalas a 2024. szeptember 30. datumu helyszini szemlén
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rogzitettek, illetve a fenti dokumentumokban tett megallapitasok alapjan, illetve a piaci adatok
frissitése mellett tortént.

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdont vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan tizleti vagyonelemek kdzé sorolasa, forgalomképessége.

Eladé az ingatlan értékesités esetén az AFA tv. altaldnos szabélyai szerint jar el, nem vélasztotta az
adokotelessé tételt. Az AFA tv. 86. § (1) bek. j. valamint k. pontja alapjan az értékesités mentes az
ado alol. Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapoti
ingatlanra vonatkozo forgalmi érték.

Az értékeléshez a Megbizd 30 napnal régebbi tulajdoni lapokat és 90 napndl régebbi
térképmasolatot bocsatott rendelkezésiinkre. A megallapitott értékek feltétele a csatolt tulajdoni
lapok és térképmasolat, illetve a friss, hiteles ingatlan-nyilvantartas egyezosége.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve az ingatlanok értékét befolyasolo
korilményekben beallo 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

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

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozdsa soran az ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6zo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerti gazdalkodas
¢s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlitéo adatok elemzésével

Az értékelt ingatlanegyiittes forgalmi értékének piaci Gsszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld
modszerrel torténé meghatarozasa soran az ingatlanegyiittest értékesitésre felkinalt és értékesitett
ingatlanokkal, azok kinalati és realizalt adasvételi araival vetettiik 6ssze. A modszer bovebben a 2.2
pontban keriilt ismertetésre.
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A szamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Fladss v. kindlat - kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Pajta 8200 Veszprém 8200 Veszprém 8200 Veszprém
Utca/ut/tér utca 10/1 Jokai Mor utca Dozsa Gyorgy utca Jutasi 1t
Fpités éve 1750-es évek ~1700 1930 1940

Infrastr. adotts agok
(kozmiivek, utak,

a telepiilés kozpontjatél cca.
500 m-re, északra, a
Pajtakert virosrészen, a
Pajta utca és a Remete utca

Veszprém torténelmi
belvarosaban talalhato, jo
infrastrukturélis és kozlekedési

a telepiilés belvarosanak szEélén,
a kozponttol mintegy 600 m-re,
északnyugatra, forgalmas 1t
mellett talalhato, aszfaltuton

a kozponthozkozel, forgalmas
ut mellett talalhato, aszfaltos
uton elérhetd, jo
infrastrukturélis és kozlekedési

Ingatlan leirdsa

stilusban épiilt, az egykori
kaptalani major udvari
épiilete; gyenge allapoti,
kozmiivek kivotve

allapotu lakohaz, alatta az 1300
as években épiilt 200 m2
boltives pincével; 2009-ben
tetéfelujitison és a csapadékviz
elvezetés kiépitésén esett at
(alapteriilet red.: alagsor 60%,
két lakoszint 100%, 200 m2
pince 30%)

2005-ben garazzsal bovitett,
felujitando, gazkozponti
futéses, tégla falazati,
tagolodasi lakohaz

Kkeritettség, stb. kan talalhat6 kapcsolatokkal rendelkezik, .
S EIECE Rt s:;z::;h ﬂldz:tr‘:;la p Ssszkbzmilves elérhetd, jo infrastrukturalis és kapcsolatokkal rendelkezik,
lecsatlakoztatott kozlekedési kapesolatokkal Osszkozmiives
Fniilet tagol6ds ) + foldszint + padlis té pince + foldszint + emelet + alagsor + magasfoldszint + ince + foldszint + padlasté
Epiilet tagolédasa pince + foldszint + padlastér beépithetd padlastér tetdter pince + foldszint + padlastér
Ingatian Allapot K tel]e?, f,etl,ujtlfas,t’ 1 teljes feltjitast, korszeriisitést szerkezetileg ép, esztétikai szerkezetileg ép, esztétikai
gatian dflapota ‘;’ Z’r;re“i‘ﬁe;,l;gﬁ:ﬁ 2 igényel felajitast igényel feligjitast igényel
z zeti hil
Telekméret /m*/ 1670 1811 1627 510
az 1700-as években épiilt, k6 és
tégla falazatu, helyi védelem
alatt allo, futés nélkiili,
felujitando-kors zertisitend6
a 18. szazadban barokk ! tégla falazati, két lakrészb6l és

egy tizlethelyiségbdl allo,

gazkazan és cserépkalyha

fiitéses, esztétikai feltjitast
igényld épiilet

I’/

Forras: ingatlan.com/32050437 sajat adatbazis ingatlan.com/33172553
Eladas/kinalat ideje - 2025. majus 2022. februar 2025. majus
Redukalt alapteriilet

311 736 249 175

Hladasi vagy kinalati ar

209 000 000 Ft

109 220 000 Ft

74 900 000 Ft

Fajlagos alapteriileti ar

283967 Ft/m2

438 635 Ft/m2

428 000 Ft/m2

Kindlati arkorrekcié

-15%

0%

-15%

Arviltozas korrekcid

0%

20%

0%

Korrigalt fajlagos ar

241372 Ft/m2

526 361 Ft/m2

363 800 Ft/m2

Hhelyezkedés 0% 5% 10%
Alapteriilet 20% 0% -5%
Esztétikai allapot 0% -20% -20%
Fiitési mod 0% -10% -10%
Telekméret -5% 0% 15%
Kpités éve 0% -10% -10%
Viérpanorama 20% 20% 20%
Hasznosithat6sag 0% 0% -5%
Miiszaki allapot, statikai dllapotjavito munk ik ktg.-e -10% -10% -10%
Védettség jelleg -10% -20% -20%
Osszehasonlito korrekci6 6sszesen 15% -45% -35%

Szamitott fajlagos
érték:

267 849 Ft/m2

277578 Ft/m2

289 499 Ft/m2

236 470 Ft/m2

Megjegyzés: A 30% -ot meghaladé korrekcié oka az épiilet miiemléki védetts ége, gyenge miiszaki és statikai allapota.

Azingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlito adatokon alapulé modszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com

Azingatlan fajlagos forgalmi értéke: 267 849 Ft/m?
APEdsszesen: 311m2 x 267 849 Ft/m2 = 83300 000 Ft
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

A szamitasok alapjan az ingatlanegyiittes piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo forgalmi
értékét

83 300 000 Ft-ban, azaz nyolcvanharommillio-haromszazezer forintban
hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyértékeléssel

A 358/1 helyrajzi szdmu ingatlanon taldlhatdo épiilet a miemléki védettségbdl addddan nem
bonthatd el, a jogi korlatozasok, az épiilet jellege miatti jelentds felujitasi tobbletkdltségbdl
adédoéan onmagaban az értékelendd ingatlanon megtériild beruhazas kivitelezése nem életszert,
maradvanyelvi értékelést nem végeztiink.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapa modszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az épitmények ujraeldallitas értékébol a fizikai avulas,
funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét. Ez a modszer altalaban az 1j
épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket. A
modszer bovebben a 2.2 pontban kertilt ismertetésre.

Az ingatlanok telekértékének meghatarozasanal a telkeket hasonld funkciot betdltd, értékesitésre
felkinalt telkekkel vetettem Ossze.
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A 358/1 helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozo telekérték-szamitast az aldbbi szamitsi tablazat

tartalmazza:

beépithetdség

Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Hadas v. kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Pajta Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/tt/tér utca 358/1 helyrajzi szam Sarl6 utca Fest6 utca Szilvadi utca
G L Vt-02 / 30% Lk-02/ 40% Lke-14/ 30% Lke-14/ 30%

Ingatlan leirasa

a telepiilés kozpontjatol cca.
500 m-re, északra, a Pajtakert
varosrészen, a Pajta utca és a
Remete utca sarkan talalhato,
a kozmiihalézatrol
lecsatlakoztatott

a torténelmi belvaros
kozelében talalhato,
0sszkdozmiives,
varpanoramas épitési telek

a belvaros szE&lén, de csendes
nyugodt helyen talalhato,
varpanoramas,
Osszkdzmiives

a torténelmi belvaros
kozelében talalhatéd, kozmii
nélkiili, részleges
varpanoramas épitési telek

forras:[ ingatlan.com/34705580 ingatlan.com/34196892 ingatlan.com/34066529
Hadas/kinalat ideje 2025. majus 2025. majus 2025. majus
Telekteriilet /m?/ 1609 900 742 282

Hladasi vagy kinalati ar

97 000 000 Ft

89 000 000 Ft

28 200 000 Ft

Fajlagos alapteriileti 4r

107 778 Ft/m2

119 946 Ft/m2

100 000 Ft/m2

érték:

Kindlati arkorrekcié -20% -20% -20%
Arviltozas korrekcio 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 86 222 Ft/m2 95 957 Ft/m2 80 000 Ft/m2
HEhelyezkedés 5% 0% 0%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Kozmiivek -15% -15% 0%
Telekméret -15% -15% -30%
Panorama 0% 0% 5%
Beépithetdség -5% 0% 0%
Jogi korlatozasbol adodé hasznosithatés agi korlat -15% -15% -15%
Osszehasonlit korrekcié dsszesen -45% -45% -40%
Szamitott fajlagos 49 400 Ft/m2 47 422 F/m2 52 776 F/m2 48 000 Ft/m2

Megjegyzés: A 30%-ot meghalado korrekcid oka az ingatlan hasznositasat terheld jogikorlatozas.

A telek forgalmi értékét 6sszehasonlitéo adatokon alapuldé modszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

A telek fajlagos forgalmi értéke: 49 400 Ft/m?
A telekérték _
S 1 609 m2 X 49 400 Ft/m2 = 79 500 OOO Ft

Ennek eredményeképpen a 358/1 helyrajzi szam® ingatlanra vonatkozo telekértéket piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével

79 500 000 Ft-ban, azaz hetvenkilencmillié-6tszazezer forintban hataroztam meg.
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A 358/2 helyrajzi szamt ingatlanra vonatkozé telekérték-szamitast az alabbi szamitasi tablazat

tartalmazza:

Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.

Hadas v. kinalat kinalat kinalat kinalat

Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém
8200 Veszprém, Pajta

Utca/ut/tér utca 358/2 helyrajzi szam Sarl6 utca Fest6 utca Szilvadi utca

Ovezeti besorolis/
beépithetdség

Vt-02 / 30%

Lk-02 / 40%

Lke-14/ 30%

Lke-14/30%

Ingatlan leirasa

a telepiilés kozpontjatol cca.
500 m-re, északra, a Pajtakert
varosrészen, a Pajta utca és a
Remete utca sarkan talalhato,

a kozmiihalézatrél
lecsatlakoztatott

a torténelmi belvaros
kozelében talalhato,
Osszkozmives,
varpanoramas épitési telek

a belvaros szélén, de csendes

nyugodt helyen talalhato,
varpanoramas,
0sszkozmiives

a torténelmi belvaros
kozelében talalhato, kozmii
nélkiili, részleges
varpanoramas épitési telek

forras:[ ingatlan.com/34705580 ingatlan.com/34196892 ingatlan.com/34066529
Hadas/Kkinalat ideje 2025. majus 2025. majus 2025. majus
Telek teriilet /m?/ 61 900 742 282

HEladisi vagy kindlati ar

97 000 000 Ft

89 000 000 Ft

28 200 000 Ft

Fajlagos alapteriileti ar

107 778 F/m2

119 946 Ft/m2

100 000 Ft/m2

Kinalati arkorrekcié -20% -20% -20%
Arviltozas korrekci6 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 86 222 Ft/m2 95 957 Ft/m2 80 000 Ft/m2
Hhelyezkedés 5% 0% 0%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Kozmiivek -15% -15% 0%
Telekméret 5% 5% 0%
Panoriama 0% 0% 0%
Telekméretbdl adodé beépithetés égi korlat -30% -30% -30%
Meglévé épiilet bontssi koltsége 0% 0% 0%
Osszehasonlité korrekci6 dsszesen -35% -40% -30%
2:2‘1'(“;“’“ fajlagos 56 540 Ft/m2 56 044 Ft/m2 57 574 F/m2 56 000 Ft/m2

Megjegyzés: A 30%-ot meghaladé korrekeié oka az ingatlan hasznositasat terhel6 jogi korlatozas.

A telek forgalmi értékét 6sszehasonlitdo adatokon alapuldé modszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

A telek fajlagos forgalmi értéke: 56 540 Ft/m?
A telekérték _
Sssasen: 61 m2 X 56 540 F/m2 = 3400 000 Ft

Ennek eredményeképpen a 358/2 helyrajzi szaml ingatlanra vonatkozo telekértéket piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével

3400 000 Ft-ban, azaz harommillio-négyszazezer forintban hataroztam meg.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

Az értékelt felépitmények értékének szadmitasat, illetve a koltség alapu érték szamitasat az aldbbi
szamitasi tablazat tartalmazza:

1 2 3 4
Epﬁle trész megnevezése lakotér tornac padlasfeljarok pince
Ujraeléallitasi kiltség: 650 000 Ft/m2| 100000 Ft/m2| 200 000 Ft/m2| 200 000 Ft/m2
nettd alapteriilet: 299,13 m2 31,62 m2 501 m2 20,63 m2
fizikai avultsag: 45% 45% 45% 45%
funkciondlisi avultsag: 45% 45% 45% 45%
kornyezeti avultsag: 0% 0% 0% 0%
Felépitmény potlasi értéke: 19 443 450 Ft 316 200 Ft 100 200 Ft 412 600 Ft
piaci helyzet miatti modositd tényezd: -30% -30% -30% -30%
Felépitmény korrigalt értéke: 13 610 415 Ft 221 340 Ft 70 140 Ft 288 820 Ft
A felépitmények forgalmi értéke dsszesen: 14 200 000 Ft
A 358/1 helyrajzi szamu ingatlan telekértéke: 79 500 000 Ft
A 358/2 helyrajzi szamt ingatlan telekértéke: 3400 000 Ft
Az értékelt ingatlan koltség alapi forgalmi értéke dsszesen: 97 100 000 Ft

A fentiek alapjan az értékelt ingatlan forgalmi értékét koltségszamitason alapuld értékelési
modszerrel

97 100 000 Ft-ban, azaz kilencvenhétmillid-szazezer forintban hataroztam meg.

5. OSSZEFOGLALAS

Médszerek:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 83300000 Ft suly: 100% 83 300 000 Ft
Koltség alapu érték: 97100000 Ft suly: 0% 0 Ft
Az ingatlanokra vonatkoz6 sulyozott piaci forgalmi érték, kerekitve: 83 300 OOO Ft

A valasztott értékelési modszer indoklasa:

A 358/1 helyrajzi szamu ingatlanon talalhato épiilet miilemléki védettsége miatt nem bonthato el,
ezért az ingatlan kizarolag felépitményes ingatlanként kezelhetd, forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlitdo modszer reprezentalja megfelelden. Az épiilet miemlék jellege miatt jelentds
ujraeldallitasi koltséggel bir, illetve felajitasa a védettség miatt jelentOs tobbletkdltséggel jar, ezért
a koltség alaptt modszer soran kapott érték nem tiikrozi az ingatlan piaci értékét. A 358/1 helyrajzi
szamu ingatlanon talalhatoé épiilet a miiemléki védettségbdl adodoan nem bonthatd el, a jogi
korlatozasok, az épiilet jellege miatti jelentds felujitasi tobbletkdltségbdl addddan dnmagaban az
értékelendd ingatlanon megtériild beruhazas kivitelezése nem életszer(i, maradvanyelvii értékelést
nem végeztiink.

Piaci ar varhat6 alakuldsa:

A makrogazdasagi és ingatlanpiaci folyamatokat figyelembe véve rovid-és kozéptavon értéktartas
prognosztizalhato.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapota ingatlanra

vonatkozik.

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdont vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan tizleti vagyonelemek kdzé sorolasa, forgalomképessége.

Az értékeléshez a Megbizd6 30 napnal régebbi tulajdoni lapokat és 90 napnal régebbi
térképmasolatot bocsatott rendelkezésiinkre. A megallapitott értékek feltétele a csatolt tulajdoni
lapok és térképmasolat, illetve a friss, hiteles ingatlan-nyilvantartas egyezdsége.

Veszprém, 2025. 05. 21.

BAKONY-IMMG Ingatlanszakérto Kft,
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adodszam: 14159200-2-19

Bszsz.: ATA00425-50524787-578&] ()09

Epinger Andras

Europai F glsé’szintii Ingatlans

Mindsitésti Ertékelé (EUFIM l‘\

Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld
(OKJ 54 3439 02)

(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP - 358/1 helyrajzi szam

Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorésmarty tér 9.

VESZPRIM
Belteriilet 358/1 helyrajzi szam

lektronikusan alairta:

T

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/28053/2024
2024.03.22
Szektor : 53

S

8200 VESZPREM Pajta utca 10--1.

“"felulvizsgalat alatt"

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/

LRESZ

terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
min.o ha m2 k. Ei11. ter. kat.joév
ha m2 k.fill

. Kivett lakdéhaz, udvar, gazdasagl épilet 0 1609 0.00

w

. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 963/2004.09.20
eredeti hatarozat: 31001/1924.01.27

jogcim: jogutddl
jogallas: tulajdor

S

31001/1994.01.27

név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 8200 VESZPREM Ovéaros tér 9.

torzsszam: 15734202

1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd:

MRESZ
963/2004.09.20

Ondlld széveges bejegyzés kialakult a 358.hrsz-0 ingatlan megosztésa sordn.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes médsolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

TULAJDONI LAP — 358/2 helyrajzi szam

lektronikusan alairta:

T

S

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorésmarty tér 9. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/28056/2024

2024.03.22
VESZPRIM Ll 53
Belteriilet 358/2 helyrajzi szam
8200 VESZPREM Pajta utca 10--1. “felilvizsgadlat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 1720 A ter. kat.joév
ha m2 k.fill
. Kivett kdzterilet 0 61 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 963/2004.09.20
eredeti hatarozat: 31001/19%4.01.27
jogcim: jogutddlads 31001/1994.01.27
jogallas: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovéaros tér 9.
torzsszam: 15734202

MRESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 963/2004.09.20

0Ondlld szoveges bejegyzés kialakult a 358.hrsz-0 ingatlan megosztéasa soran.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes médsolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

TERKEPMASOLAT - 358/1 és 358/2 helyrajzi szam

Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Veszprém Varmegy ei Kormany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat
) 2024.03.22 10:33:57
Helyrajzi szam: VESZPREM belteriilet 358/1 Megrendelés szam: 7/803/2024
Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 40361560002024
\ i N\ 224252
7) ‘“‘w i
i @2
2306/1
3
L363)
A térképmiasolat a kiadast megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

PIACI KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/32050437/nyomtatas

Nivé Ingatlanforgalmi
Szakértéi Iroda

Nivé Ingatlanforgalmi
Szakért6i Iroda

vo Ingatlanforgali »& legariaatferged
Szakértdi Iroda  Seshawsil lrnda

ingatlan.com

+36 70 380 0323

Veszprém, Belvaros
Eladé csaladi haz

Ar Alapteriilet Telekteriilet Szobak
209 milli6 Ft 780 m? 1811 m? 13

Ingatlan allapota feldjitandé Flrdé és wc nincs megadva
Epités éve 1950 elott Kilatas nincs megadva
Komfort osszkomfortos

TetGtér nincs megadva
Epiilet szintjei 3

Pince van
Légkondicionald nincs megadva
Akadalymentesitett nincs megadva Parkolas nincs megadva
Atlag gazfogyasztas @  nincs megadva Ftés nincs megadva
Atlag dramfogyasztds @ nincs megadva Napelem nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Kozos koltség nincs megadva Energetikai tantsitvany  nincs megadva

Veszprém torténelmi belvarosaban, ritkasagban mend 1811 m2 6sszkdzmlives teleknagysagon, a
varos szivében, par perces sétara az Ovaros tértél,1700-as években épiilt kastély jellegli lakbhaz
udvar, besorolasu impozans feldjitandé miemlék jellegli épiilet eladd.

1/3 2025.05.18. 17:11

42

Szakerto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt vér rdd https://ingatlan.com/32050437/nyomtatas

Az épiilet 3 szintes, 3 x 260 m2 =780 m2-es, 13 szobabdl all, alatta az 1300 as években épilt 200
m2 boltives pince talalhaté ami Veszprém varosaban nem ritkasag, torténelmi multjat tekintve. Az
ingatlan k6bol és téglabol épiilt, 2009-ben teljes tet6 felljitast kapott, napelem engedélyezett.
Osszkozmlives, és a csapadékviz elvezetése is ki lett alakitva.

Az ingatlanra komplett atalakitasi- feltjitasi tervek késziltek (gépészeti, villamossagi, parkold,
kézmi, épitészeti), amik lejartak, de igény esetén meghosszabbithatdak! Az épiilet jellege, stilusa,
adottsagai és fekvése miatt kivalé befektetésként, vendéglatd- szallashely, luxuslakasok kialakitasara
is.

Ar: 209 millié Ft + AFA

Az ingatlan megtekintése irodankkal, elére egyeztetett id6pontban torténik. Szivesen allunk
rendelkezésére!

Keresiink és kinalunk eladd és bérbeadd ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-
medence régidban.

A Nivé Ingatlanforgalmi Szakértdi Iroda teljes eladd és bérbeadd ingatlan és albérlet kinalatat
megtekintheti honlapunkon.

Irodai azonosité kéd: N4124

2025.05.18.17:11
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rdd https://ingatlan.com/32050437/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32050437) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025.05.18.17:11
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vir rad https://ingatlan.com/33172553/nyomtatas

Karasz Simon

ingatlan.com Ingatlansor - i A

+36 70 391 5413

Veszprém, Jutasi ut
Eladé csaladi haz

Ar Alapteriilet Telekteriilet Szobak
74,90 milli6 Ft 175 m? 510 m? 6
Ingatlan allapota kozepes allapotu Flird6 és wc egy helyiségben
Epités éve 1950 eldtt Kilatas nincs megadva
Komfort nincs megadva
TetGtér nincs megadva
Epilet szintjei foldszintes
Pince van
Légkondicionald nincs megadva
Akadalymentesitett  nincs megadva Parkolas nincs megadva
Atlag gazfogyasztas @  nincs megadva Fltés gazkazan,
cserépkalyha
Atlag aramf t4 i
ag aramfogyasztas @ nincs megadva —— —
Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva
Energetikai nincs megadva

K6z0s koltség nincs megadva G
tanusitvany

Kérem latogasson oldalunkra, ahol t6bb ingatlan taldlhat6 amik itt nem : Ingatlansor Balatonalmadi

Leiras:

1/3 2025.05.18.17:13
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rdd https://ingatlan.com/33172553/nyomtatas

Veszprémben kozel a kdzponthoz két lakrészébdl + tzlethelységbdl alld csaladi haz eladd . Az
ingatlan két, vagy harom generacidnak is alkalmas. A haz alatt van egy pince is illetve garazsok is
talalhatéak. Az ingatlan kiadasra, befektetésre, vagy nagyobb csaladnak is kivalé lehet.

Helyiségek:

Uzlethelység(kb.25nm)

foldszint egyik lakrész (kb.90nm): el6tér, nappali, flirdészoba, konyha, két szoba.
Masik lakrész (kb.60 nm): két szoba, konyha-étkezd, flirdészoba, spajz.
garazs(kb.50 nm)(15nm)

térold6 (5 nm)

pince (kb.20nm)

Részletek:

szintek: pince, foldszint

kézmdvek: viz, gaz, villany, csatorna
épités éve: 1940

épitéanyag: tégla

fltési rendszer: gaz cirkd, cserépkalyhak
nyilaszarok: fa

burkolatok: jarélap

Feltjitasok :
Nyildszardk cseréje, flités korszer(sités , részeleges tet6 feldjitas

2025.05.18.17:13
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vir rad https://ingatlan.com/33172553/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33172553) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3.3 2025.05.18.17:13
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/1. Hrsz.: 358/1, 358/2

TELEK KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

ingatlan.com

Veszprém, Veszprém megye
Eladé lakdovezeti telek
Ar
97 millié Ft
BeépithetGség 40%
Szintteriileti mutaté nincs megadva
Brutto szintteriilet nincs megadva
Kilatas panoramas

Kivalo, ritka lehetGség Veszprémben!

Veszprémben a Margit-romok, a Szerelem-sziget, a térténelmi varosrész kozelében, gyonyor(,

https://ingatlan.com/34705580/nyomtatas

Nivé Ingatlanforgalmi

Krve A Twd
Szakértdi Iroda \I VIVQ, I' GO,

Nivd Ingaﬂanforga[mi V6 Ingatlanforgal| »# lagertasfergal

Szakértdi Iroda  Seskawtldl lrada

Szakért6i Iroda

+36 70 380 0323

Telekterulet
900 m?
Villany
Viz
Gaz
Csatorna

takaratlan varpanoramas, 6sszkozm(ives, 900 m2-es épitési telek eladd.

Az utcaban igényes, modern, Uj épitésii csaladi hazak talalhatdak.

Az ingatlan széles utcafronttal rendelkezik, a telek "L" alakd. Ovezeti besoroldsa: Lk-02 (kisvarosias

van

van

van

van

lakéterdilet), 40 %-os a megengedett legnagyobb beépitettség, E-i oldalhatérra épithetd, az

épliletmagassag: 4,5 m. Minden kézm(i a telken van.

Erdekl6d6 Ugyfeleink kérésére térképmasolatot, egyéb informacidkat kiildiink, de irodankban is

szivesen allunk rendelkezésiikre részletes tajékoztaté megbeszélésen.

Az ingatlan megtekintése irodankkal elGre egyeztetett id6pontban torténik. Szivesen allunk

2025. 05. 18. 17:40
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rdd https://ingatlan.com/34705580/nyomtatas
rendelkezésre!
Keresiink és kinalunk elad6 és bérbeadd ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-
medence régidban.
A Nivé Ingatlanforgalmi SzakértGi Iroda teljes eladd és bérbeadd ingatlan és albérlet kinalatat

megtekintheti oldalunkon.

Irodai azonosité kéd: N4793

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34705580) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2/2 2025.05.18. 17:40
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Karasz Simon

ingatlan.com Ingatlansor - e N

+36 70 3915413

Veszprém, Festo utca 5.
Eladé lakdovezeti telek

Ar Telekteriilet

89 millié Ft 742 m?
Beépithetdség 30% Villany van
Szintterileti mutaté nincs megadva Viz van
Bruttd szintterdlet nincs megadva Gaz van
Kilatas panoramas Csatorna van

Kérem latogasson oldalunkra, ahol tobb ingatlan talalhaté amik itt nem , google keresd: Ingatlansor
Balatonalmadi

Leiras:
Veszprémben a varhoz, és belvaroshoz kézel, de csendes nyugodt helyen, egy belterileti
Osszkdzmlives telek elado. A telek kivald helyen fekszik, varpanoramas, enyhén lejtés,

beépithetésége 30 %

Részletek:
kozm(vek: viz, villany, csatorna, gaz

1/2 2025.05.18.17:41
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Hutvagner Zsolt
° Ibolya utcai lakopark
ingatlan.com [
+36 70 337 7770

2 B

Veszprém, Szilvadi utca
Eladé lakdovezeti telek

Ar Telekteriilet

28,20 millié Ft 282 m?
Beépithetdség 30% Villany nincs megadva
Szintterileti mutatd nincs megadva Viz nincs megadva
Bruttd szintterdlet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Részben varpanoramas telek tulajdonostél eladé.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34066529) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

1/2 2025.05.20. 17:24
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MUEMLEKI VEDETT INGATLANOK NYILVANTARTASA

REE| Eurépai Unié
I E Eurdpai Szocidlis
> Alap
MAGYARORSZAG - P
KORMANYA BEFEKTETES A JOVOBE

LECHNER

MINISZTERELNOKSEC

Védett ingatlanok lekérdezése

Az adatokat a Miniszterelndkség, Epitészeti, Epitésiigyi és Orokségvédelmi Helyettes Allamtitkarség altal kezelt kulturélis érokség

ingatlan elemeinek hatésagi nyilvantartasa szolgéltatja.
A megjelenitett adatok tajékoztatd jellegliek, hatésagi eljaras soran nem hasznalhatok.

Telepiilés (Telepiilésrész) Helyrajzi szam

358/1

Veszprém
Hemete utc,

ta ytca

e

.
-

SZECHENYI @

* Xk

Eurépai Unié ;

Eurépai Szocidlis o
Alap *

MAGYARORSZAG : T
I tVell BEFEKTETES A JOVOBE

1/4 oldal
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Eurépai Unié
l Eurdpai Szocidlis % #
I . Alsb o
LECHNER i g . -
TUBASKOZPG T AVl BEFEKTETES A JOVOBE

Miemléki védelem (2 db)

VARMEGYE (T%fgéﬂfesspssz) HERTAZL VEDETT GROKSEGI ERTEK NEVE ‘J’EELEETGTSEG YOG 1oR7SSZAM  AZONOSITG  VEDESEVE
Veszprém  Veszprém 358/1 Gazdasagi éplilet mdemlék 4687 10662 1958
Veszprém  Veszprém 358/1 Pincelejarat ex lege mdemléki 17483
muiemléki kornyezete kérnyezet
Eurépai Unié
B Eurdpai Szocialis
am\V Alap
e KORMANYA BEFEKTETES A JOVOBE
olda
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FENYKEPEK 1. OLDAL

komyezet, a Pajta utca latképe | | kornyezet, a Pajta utca latképe

kornyezet, a Remete utca latképe | | kornyezet, a Remete utcalatképe

a 385/2 hrsz. teriilete | [ a 385/1 hrsz. teriilete
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FENYKEPEK 2. OLDAL

varpanorama | | varpanorama

homlokzat | | homlokzat

homlokzat | | tornac
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FENYKEPEK 3. OLDAL

1. lakrész, elészoba || 1. lakrész, szoba

1. lakrész, szoba | | ablakszerkezet

1. lakrész, konyha | | 1. lakrész, konyha
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FENYKEPEK 4. OLDAL

1. lakrész, fiirds | | 1. lakrész, fiirds

villanybojler || padlasfeljaro

2. lakrész, konyha | | 2. lakrész, konyha
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2. lakrész, szoba | | 2. lakrész, szoba

2. lakrész, fiird$ || bojler

3. lakrész, szoba | | 3. lakrész, szoba
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FENYKEPEK 6. OLDAL

3. lakrész, fiirdé | | 3. lakrész, konyha

3. lakrész, szoba | | 3. lakrész, szoba

4. lakrész, el6szoba | | 4. lakrész, fird6
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FENYKEPEK 7. OLDAL

villanybojler

4. lakrész, szoba

4. lakrész, szoba

4. lakrész, szoba

4. lakrész, szoba

padlasfeljaro
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FENYKEPEK 8. OLDAL

5. lakrész, elétér | | 5. lakrész, elétér

e

5. lakrész, szoba | | 5. lakrész, szoba

5. lakrész, konyha | | 5. lakrész, fiird
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FENYKEPEK 9. OLDAL

6. lakrész, eldtér | | 6. lakrész, konyha

6. lakrész, konyha | | 6. lakrész, szoba

6. lakrész, szoba | | 6. lakrész, szoba
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FENYKEPEK 10. OLDAL

6. lakrész, szoba | | kilyha

6. lakrész, fiirdé | | 6. lakrész, kamra

szerkezeti hiba, repedés | | szerkezeti hiba, repedés
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FENYKEPEK 11. OLDAL

szerkezeti hiba, repedés | | varpanorama

villanyora — helyszini tajékoztatas alapjan a szolgaltatd
hélézatardl levalasztva
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