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1. OSSZEFOGLALO ADATOK

MEGRENDELO ADATAI

Megrendel6 neve:

»VKSZ” Veszprémi Kozlizemi Szolgaltato Zrt

Megrendel6 cime:

8200 Veszprém, Hazgyari ut 1.

AZ ERTEKELT

INGATLAN ADATAI

Az ingatlan megnevezése:

kivett tizlet

Cim:

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

[rdnyitoszam:

8200

Helyrajzi szam:

4273/105

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

forgalomkeépes (lasd: érték feltétele)

Ertékelt érdekeltség:

tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

11

AZ ERTEKELT INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telektertilet:

221 m?

Netto alapteriilet:

94 m2

Bérbeadhato alaptertilet:

94 m?

Redukalt/egynemdusitett alaptertilet:

94 m?

Kozmiiellatottsag:

0sszkdzmil

Jelenlegi funkcio:

nem hasznositott

ERTEKELES

Ertékelés célja:

Aktualis forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi
dontéshez

Ertékelés alkalmazott modszere:

Piaci 6sszehasonlitoé adatok elemzésén,
hozamszamitason és koltségszamitason alapuld
megkozelités

A helyszini szemle ideje, egyben az értékelés
fordulénapija:

2025. marcius 25.

MEGALLAP

ITOTT ERTEKEK

Forgalmi értéke kerekitve:

21 200 000 Ft, azaz
huszonegymillio-kétszazezer forint

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapot ingatlanra
vonatkozik.

Az értékeld a tulajdonos add-alanyisdgat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az értékesitést afa
terhelné, akkor a becsiilt érték nettd, az afat nem tartalmazo értékként értendo.

A fenti értékek a hatarnaptél szamitott maximum 180 napig érvényesek. A fentiekben
meghatéarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uj szakértéi vélemény
készitése sziikséges.
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Az értékbecslésben rogzitett megallapitdsok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok
szerint keriiltek megallapitasra.

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

A megallapitott érték nem tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas valtoztatdsdhoz, illetve esetleges
tulajdonosvaltashoz ftizéd6 koltségeket.

A 4273/99-102 helyrajzi szamu ingatlanok kozteriileti kapcsolattal nem rendelkeznek, az
értékelt ingatlanhoz tartozé keskeny savon keresztiil érhetdk el. Ez az értékelt ingatlan piac-
és forgalomképességét érdemben nem befolyasolja, de a jogi helyzet rendezése érdekében
javasolt az értékelt ingatlant terhel6, elébbi ingatlanokat illeté atjarasi ttszolgalmi jog
felvezetése.

(4273/162)

kt
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2. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgéaltatd Zrt. megbizta a Bakony-Immo Ingatlanszakértd Kft.-t
(székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém, Cholnoky utca 11. szdm alatt talalhato,
,kivett tizlet” megnevezési ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésével.

Aktualis forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi dontéshez.
A helyszini szemle ideje, egyben az értékelés fordulonapja: 2025. marcius 25.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés a tobbszor modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet, illetve a 11/2018. (11.27.)
szamu MNB ajanlas alapjan, az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016, EVS 2020 és a
TEGOVA ajanlasainak megfelelden, azokra val6 hivatkozassal késziilt.

3.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Ertékformak
Piaci értek (EVS 2016)

Az a becsilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszk6z gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutatd vevo €s egy hajlandosagot mutatd eladod kozott megfelelo marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakci6 keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriiltekintden és kényszer nélkiil jartak
el.

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

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés
A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét €s ismert

adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuléo modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso értek szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m2, m3, szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentGsen eltérd
sz€ls6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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2. Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgdld ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlitdé adatokbdl 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 tényezoként 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 minésége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épitilettartozékok.

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,

- rendeltetésszeri hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

- épitési lehet6ség (beépithetd teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,

- novényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkdzlekedés, megallok, titburkolat),
- megkozelithetség,

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

- szabadidés létesitmények,

- telekommunikécid.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos létesitmények,
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- Oovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez06 forrasok, kdmyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkciovaltasra valo alkalmassag,

- atépithet6ség, megoszthatosag, bovithetdség.

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 véddovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabélyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tlintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszertien is meg kell
hatarozni. Az értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti moédszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.
Hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén
a pénzfolyamok felallitasa hasznalati mdédonként.

3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
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4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.
1. Az értekelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatosagi szempontil) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan

valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend6 kiadasokkal csokkentett
értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagyséaga, illetve az ingatlan hasznositasabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozoan a megfeleld
piaci Osszehasonlitdo adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az

ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbol adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbol és a kihasznalatlansagbol adodo
bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és a
miikodtetési kiadasokat.

A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhazds megvaldsuldsahoz sziikséges
egyszeri kiadasok:

- a tervezési €s szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhazassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas),
- a fejlesztd profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A miikodtetési kiadasok a miikddés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a kozlizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),
- a telekommunikdacios halozatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),

- felujitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott 6sszegek,
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- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 6sszefiiggd marketing és igynoki
kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.
A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban, vagy becsiilt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi ad6t mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanaddt és az ingatlant magat terheld
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszédmitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot
vagy a tarsasidgi adot nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok idésorainak felallitasaval,
id6északos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantél mint befektetéstol elvarhatd minimalis
megtériilési rataval egyenl6. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési idoszaktol fliggden eltérd. A kamatlab meghatarozasanak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl vald kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazéasa az ingatlanpiacra megfeleldé moddositd
tényezok figyelembevételével,

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld modositd tényezok figyelembevételével.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok
jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a
maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerGsithetd a kozvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektol, a figyelembe vett kockazatoktol €s az elemzési
id6szaktdl fliggden megvalasztott tOkésitési kamatlabbal.

Koltségalapu médszer

A koltségalapu értékmegkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan 0jra-eléallitasi koltségébol le kell
vonni az id6 mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szdmitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény ujra-elallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo Gsszegzése.
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1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci 0sszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévo szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének  koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniill azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: ujra-eloallitasi koltség.

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

Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsOépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ujra-eldallitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsokkenés oka lehet: a
fizikai romlds, a funkciondlis avulds és a kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romlédsat és a
szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes €lettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

- kertvarosi, csaladi haz jellegii épiiletek  50-80 év,

- ipari és mezOdgazdasagi 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 kategoériaban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa

torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések ttjan. 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 értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-cléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.

Az értékelés alapja

Az értékelés célja piaci értek megallapitasa.

Az értékelt ingatlanhoz hasonld, gyenge miiszaki és esztétikai allapott ingatlanok az ingatanpiacon
ritkan, korlatozott szdmban jelennek meg, ezért a piaci 6sszehasonlitd modszer az ingatlan értékét
onmagaban kevésbé reprezentalja, azonban megitélésiink szerint el nem hagyhato, igy a forgalmi
értéket a piaci adatok elemzésén alapulé modszer és a hozamszamitason alapulé modszer 50-50%-
os sulyozasa mellett vettiik figyelembe. A koltségszamitas a legkevésbé piaci modszer, ezért
ellenérzé modszerként alkalmaztuk.

3.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2025. marcius 25-én Epinger Andras fels6foka ingatlanvagyon-értékeld
tartotta a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Korbejarta
az ingatlant, allagat fényképfelvételeken rogzitette. A helyszinen az ingatlan adottsagait,
kornyezetét és mas értékbefolydsold tényezoket vizsgalt. A helyszini vizsgélaton tilmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

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

e E-hiteles tulajdoni lap

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2025.04.23.

Ingatlan cime: Veszprém beltertilet 4273/105 helyrajzi szam
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: 4273/105

Tulajdoni lap 1. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett iizlet

Teriilet: 221 m?

Tulajdoni lap II. rész:

/1.
Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 32158/1992.02.28
Tulajdoni hanyad: 1/1
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Jogcim: jogutodlas

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogti Varos Onkorményzata

Jogosult cime: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap I11. rész

/1.

Bejegyzo hatarozat, erkezési idé: 39106/3/2014.05.05

Vezetékjog a vazrajz szerinti teriiletre az okiratban foglalt tartalommal.

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO
RESZVENYTARSASAG torzsszam: 10741980

cim: 9027 GYOR Kand6 Kalman utca 11-13.

A tulajdoni lap I1I/1. szam alatti bejegyzése alatt szerepld vezetékjog az e-k6zmi kivonat alapjan
az ingatlan mellett futo vezeték miatt kertilt felvezetésre, értéket, piac-és forgalomképességet
befolyasol6 hatasa nincs.

= @ E-KOZMU Lakossag @ Ugyfélszolgalat Epinger Andras v

Kozmdtérkép  Ugytar  Tervezéstéamogatés igénylése  Kozmiinyil at igénylé Kozmi-allasfoglalas igénylé

— , il

4.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a K6zép-dunantuli régidoban, a Bakony labanal talalhatd, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttél 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fovaros 2 oran beliil elérhetd. 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, Gyor a 82-es szamu féuton
érhet6 el. A varos a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik, illetve vasuti

13

Szakeérto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
Székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. 1/17.
Tel.: +36 70 616-2900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



R

Bakony-Immo KFF.

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

Hrsz.: 4273/105

Osszekottetésben all Gydrrel is, igy vasuti és kozati kdzlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a

koérnyez6 régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a teleptlilés kdzpontjatol keletre, cca. 1,8 km-re, a varos Cholnokyvaros nevii
részén, a Cholnoky lakotelepen, egy a Cholnoky Jend utcédban fekvo 11 szintes panelépiilet labanal
talalhat6. Infrastrukturalis ellatottsaga jo, buszmegalld 150 méterre, oktatdsi intézmények,
egészseégligyi és kozhivatalok 1,5 km-en beliil megtalalhatéak. Kérnyezetében hasonld kora tégla
és panel tombhazak, illetve az 1980-as és *90-es években épiilt kereskedelmi egységek vannak.
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Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi telepiiléstérkép szemlélteti:

Ertékelt
ingatlan

Tawsne
® faate park

https://maps.google.com

15

Szakeérto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
Székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. 1/17.
Tel.: +36 70 616-2900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



R
Bakony-Immo KFF.

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11

Hrsz.: 4273/105
Az ingatlan elhelyezkedését és kdzvetlen kdrnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti
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Gazdasdgi kornyezet

Az 56.029 f6s Veszprém (forras: Magyarorszag helységnévtara, 2024) a Kozép-dunantali régio
egyik dinamikusan fejl6dé varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek
koszonhetéen jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kozpont. A varos
kornyékére szdmos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére
kevésbé jellemzd. A nyilvantartott allaskeresék szama 661 f6, a munkanélkiiliségi rata 1,81 %
(Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2025. marciusi adat). Az egyetemi integracié nyertese a teljes
Kozép-dunantali régidban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos
jelentéségii kutatointézetek miikddnek a varosban. Az elébbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak
regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

A Kkiskereskedelmi ingatlanok piaca

4. A kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A kiskereskedelmi forgalom volumene — 13 havi folyamatos csokkenést kévetéen — 2024 janudrja 6ta lasst névekedésbe
vdltott, 2024. augusztusban 4,1 szdzalékkal emelkedett éves dsszevetésben. A lakossagi redl netto keresettomeg 2023.
szeptember ota ismét emelkedik, és a lakossdgi bizalom fokozatosan javult. 2024. elsé félévben valamennyi kiskereskedelmi
ingatiantipus esetén a kihaszndlatiansdgi rata csékkenése volt jellemzd, mind Budapesten, mind a regiondlis varosokban.
A kindlati bérleti dijak valamennyi ingatlantipusban stagnditak. Az online kiskereskedelmi értékesitési csatorndk ardanya
a forgalmon beliil 2023-ban 10 szdzalék ald cskkent, a 2024. janudr—augusztus idészakban pedig 9,5 szdzalék volt.

11. abra
A kiskereskedelmi forgalom és az lizemanyag-
kiskereskedelem éves volumenvaltozasa

2024-ben mar bdviil a kiskereskedelmi forgalom éves Gssze-
hasonlitasban. Az elsé félév 2,6 szazalékos atlagos névekedé-
se utan 2024. juliusban 2,5 szézalékkal, augusztusban pedig
4,1 szdzalékkal bovlilt a kiskereskedelmi forgalom volumene

60 % %-60 . 5 P < 5 o1 iz
éves Osszehasonlitasban (11. dbra), 6sszhangban a redl atlag-
50 50 keresetek boviilésével (melléklet 5. dbra). Az lizemanyag-for-
a0 [\ |40 galom nélkiil szamitott kiskereskedelem 5,6 szazalékkal emel-
& ; "*\ ke kedett a naptdrhatastol megtisztitott adatok alapjan 2024
\ augusztusaban. Az élelmiszer-kiskereskedelem 7,5 szézalékkal
20 A / /\\-j ‘\ 20 emelkedett éves alapon augusztusban, emellett nétt a gyogy-
10 \ L10  szer, gyogyaszati termék, illatszer (+7,4 szazalék), az online

Lo (+6,1 szazalék), a butor, muiszaki cikk, vasaru (+4,9 szdzalék)

B izletek forgalma is. Augusztusban az lizemanyag-forgalom
-10

v

10 mellett a textil, ruhazat, labbeli (-2,2 szazalék) és az iparcikk
-20 1‘ =l F-20  jellegli vegyes (-2,8 szazalék) termékcsoportokban azonban
30 ‘fv L 3o meérsékl6dtek az eladasok (12. dbra). A vendéglatchelyek
g 3 3 3 forgalmanak volumene 2024. augusztusban (5,6 szazalékkal)

~N ~N ~N ~N

és az év elsé nyolc hdnapjaban (5,2 szazalékkal) is n6tt éves
dsszevetésben. Az (izemanyag-kereskedelem nélkuli kiske-
reskedelmi forgalmon beldil, folyé aron szamolva az online

== Kiskereskedelmi forgalom tizemanyag nélkil
—— Kiskereskedelmi forgalom
= (Jzemanyag-kiskereskedelem

Megjegyzés: Naptdrhatdssel igazitott adatok. A 2023-ban az lzem-
anyag-kiskereskedelem sulya 16,5 szdzalék a teljes kiskereskedelmi
értékesitéseken belil.

Forras: KSH.

csatornak aranya a 2020-as 10,1 szdzalékrol 2021-ben 11,4
szazalékra emelkedett, innen pedig 2022-ben 10,3 szdzalék-
ra, majd 2023-ban 9,8 szdzalékra csokkent, 2024 elsé nyolc
hénapjaban pedig 9,5 szazalék volt.
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2% =hra 2024. elso félévhen a kiskereskedelmi ingatlanok bérleti
A kiskereskedelmi iizlettipusok és vendéglatéhelyek dijai valamennyi ingatlantipusban stagnaltak. 2024. els6
forgalmanak alakulasa félévben a 100-150 négyzetméter teriiletdi kiskereskedelmi

o . tizlethelyiségek tipikus kinalati bérleti dijsavjainak kdzépér-

20 20 tékei stagnaltak valamennyi kiskereskedelmi ingatlantipus

15 esetén (13. dbra). Ezzel a budapesti elsédleges bevasar-

lokézpontok jellemzé kindlati bérleti dija tovébbra is a 70

i és 90 euro/négyzetméter/hd kézétti sdvban, a budapesti

5 masodlagos bevasarlokézpontok bérleti dija pedig a 30 és

0 50 euro/négyzetméter/hé kézétti savban tartdzkodik. Ki-

hasznélatlansag tekintetében valamennyi kiskereskedelmi

2 ingatlantipus esetén csékkent a mutaté. A rendelkezésre 4ll6
-10 =9 -10

adatok alapjan a budapesti elsédleges bevasarlckdzpontok
atlagos kihaszndlatlanségi ratdja érdemben javult, 1-2 sza-
zalék koral alakul, a budapesti masodlagos bevdsdrlokdz-
pontokeé pedig mintegy 7—8 szazalék.

Elelmiszer

»
‘o
&
B0
W
©
c
o
>

Gépjarm( lizemanyag
Textil, ruhazat

Buitor, miiszaki cikk
Gyogyszer, illatszer

Kdnyv, szamitastechnika
Csomagklldé, internet

A kiskereskedelmi forgalom éves valtozasa 2024. jan.-aug.
ZZ1 A kiskereskedelmi forgalom éves volumenvaltozasa 2024. jan.-aug.
i A kiskereskedelmi forgalom éves volumenvaltozasa 2024. aug.

Megjegyzés: A kiskereskede!mi tziettipusok forgalmdnak volumenvat-
tozdsa a kiskereskedelmi forgalom naptarhatdstél megtisztitott volu-
menindexei alapjdn, vendégiatds esetén kiigazitatian volumenindex
alapjdn.

Forras: KSH.

13. abra
A kiskereskedelmi bérleti dijak alakulasa és
a kihasznalatlansagi ratak Magyarorszagon

EUR/nm/hé %
140 14
130 13
120 12
110 7 11
100 A-AA-A 10
Sg & - - 9
8 8
70 A 7
60 & 6
50 & 5
40 a 4
3044 3
20 & 2
10 & 1
HAIANANNTIEANANANANTIESANANNNTIEANNNN T
CO0O0O0 OO~ IO O~ IODOQOC —
o o ) ~
=1 =} o (=
~N ~N ~ ~N
Bevasarlo- | Masodlagos | Elsddleges Bevasarlo
koézpont bevasarlo- bevasarlo- utcak
aregionalis kbzpont kézpont
varosokban
Budapest

ZZA Bérleti dijsav
A Kihasznalatlansagi rata {jobb tengely)
Megjegyzés: A bérleti dij adatok egy 100-150 négyzetméteres tzlethe-
lyiségre vonatkoznak, vz osztopok a kulénbiozé kiskereskedelmiingat-
lan-tipusokba tartozd ingatlanck elérheté legmagasabb bérleti dijai-
nak széroddsat mutatjak.

Forrds: CBRE.
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6. A kereskedelmiingatlan-befektetések

A hazai kereskedelmiingatlan-befektetési piac 2024. elsé félévben mintegy 180 milli6é eurds forgalmat ért el, amely 21
szazalékkal alacsonyabb a 2023. elsé félévi befektetési forgalomndl. 2024 elsé felében mar csak az irodapiacon tértént
25 bdzispontnyi emelkedés az elsédieges hozamban, az ipar-logisztika és kiskereskedelmi szegmensekben stagndltak
a hozamok, ugyanakkor a hozamalakuldst érdemben befolydsolhatja, hogy rendkiviil alacsony volt a tranzakciok szama.
A megemelkedett hozamok, a tovdabbra is magas euro finanszirozasi kéitségek és mérsékelt bérleti kereslet kivaré dllds-
ponton tartjak a befektetdket, ami 2024 egészére is alacsony befektetési forgalmat vetit elére. A KKE régio tébb orszagd-
ban a 2024. elsé félévi befektetési volumen mdr emelkedett éves dsszevetésben, és a vizsgdlt hat orszagbd! négyben madr
stagndit az elsédleges (prime) irodahozam, ennek megfeleléen a hozamok és bérleti dijak valtozdsa alapjdn szamitott
tékeértékek csGkkenése tébb orszagban megdllt. ElGretekintve a piaci szakemberek Lengyelorszagban és Csehorszagban
is a 2024-es befektetési forgalom érdemi emelkedést varjak, emellett a tovabbra is magas (79 szdzalékos) hazai befektetdi
ardnyu, alacsony és csékkend hazai befektetési forgalom esetleges fennmaraddsa kockdzatot jelenthet a piac megitélésere.
2023 vége és 2024. junius vége k6zott a KKE orszagok atlagdban 0,5 szdzalékkal, Budapesten 3,6 szazalékkal cs6kkent az
elsddleges iroddk tékeértéke. A tékeértékek valtozasat 2022. masodik negyedév végéhez viszonyitva, a KKE févdarosokban
dtlagosan 14 szdzalékos, Budapesten pedig 28 szdzalékos csékkenés mérhetd. A Royal Institution of Chartered Surveyors
negyedéves rendszerességii felmérése? alapjan, 2024. masodik negyedévben a vélaszadok 80 szdzaléka Idtta a recesszié
valamelyik szakaszdban az ingatlanpiaci ciklust, legtébben (63 szdzalék) a ciklus mélypontjan. A megkérdezett szakemberek
elbretekintd tékeérték-varakozdsai mar csak az irodaszegmens esetében voltak negativ tartomanyban, ipari-logisztikai
ingatlanok esetén pedig mdr névekedésre szamitanak, szemben az elmult masfél év folyamatos értékcsékkenést jelzd
vdrakozdsaival.

18. abra
A magyar kereskedelmiingatlan-piac befektetési
volumene, dsszetétele és a prime hozamok

A befektetési aktivitas 2024. els6 félévben tovabb csok-
kent. 2024. elsé félévben a hazai kereskedelmiingatlan-pi-
ac befektetési forgalma mintegy 180 millio eurdt ért el, az
el6z6 évhez képest a befektetési forgalom 21 szdzalékkal

Millié EUR %
20 » r1a csokkent (18. bra). A volumen 49 szézaléka kiskereskedel-
2250 L9 mi ingatlanok, 21 szazaléka ipari-logisztikai ingatlanok, 16
L 8 e S iirE ot 4 gk
%928 = [ 7 szazaléka szallodak, 14 szazaléka irodahazak adasvételébdl
iggg -g adodott. Az elsé félévben az atlagos tranzakcioméret 12 mil-
o r .o . 4 .
1000 L4 lié euro volt, amely 34 szdzalékkal elmarad a 2023-as &tlag-
;gg :g tol. 2024. elsé félévben az elsédleges (prime) hozam'® az
ng -(1) ipar-logisztika és kiskereskedelmi szegmensekben stagnalt,
~250 e L1 az irodaszegmensben az els6 negyedév soran még 25 bha-
588802 I8522833=3= i | lked 1sodik cdévt di
88888888588 3888383 zisponttal emelkedett, a masodik negyedévben pedig stag-
NN ANANANANANANNANANANANNNN o ~ Q' i 2 % = 5
[ nélt. A csokkend hozamok 2022. harmadik negyedévre tehe-
~N o~ 2 7o 2 . o
Egyéb E Fejlesztési telek Hotel 16 trendforduldja 6ta az irodaszegmensben 175 bazispontos,
mmm lpar-logisztika @23 Kiskereskedelem  mmmm Iroda az ipar-logisztika szegmensben 150 bazispontos, bevasarlo-

= Prime iroda hozam {jobb tengely)

= Prime Ipar-logisztika hozam {jobb tengely)
------ Prime bevasarlékdzpont hozam {jobb tengely)
== 10 éves eurokotvényhozam {jobb tengely)

Forras: CBRE, Cushman & Wakefield, MNB.

kozpontok esetén pedig 50 bazispontos hozamemelkedés
tortént. A 2008-ban elindult recessziohoz képest ugyanakkor
visszafogottabb hozamemelkedésrdl beszélhetlink, akkor az
irodapiacon 200 bazispontos, az ipar-logisztika szegmens-
ben 225, bevasarlokézpontok esetén pedig 150 bazispontos

¢ Royal Institution of Chartered Surveyors, Global Commercial Property Monitor. Elérhetd: nttos://www.rics.org/news-insights/market-surveys/

global-commercial-property-monitors

10 A hozam adatok a kereskedelmi ingatlantranzakciok {induld) brutté hozamait jelentik, amely az ingatian éves netté bérleti bevétele, valamint az
adasvételi 4r hanyadosaként értelmezendd, és a befektetSk altal elvart hozamszintet tikrozik.
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19. abra

A magyar kereskedelmiingatlan-piac befektetési

volumenének megoszlasa a befektetdk szarmazasi

orszaga szerint
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Forrds: CBRE, Cushman & Wakefield, MNB.
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20. abra

A hazai kereskedelmiingatlan-piaci ciklus helyzetének

értékelése
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mmm Kezdeti fellendlés
mmm Ciklus cstcsa

mmm Kezdeti visszaesés

== Ciklus alja

Erett fellendlés
Megjegyzés: 2024. juliusi vdlaszok alapjan.
Forrads: RICS.

hozamemelkedés tértént mar egy év leforgdsa alatt. 2024.
junius végén az elsédleges iroda- és ipar-logisztika hozam 7
szdzalékon, a bevasarlokdzpont-hozam 6,75 szazalékon allt.
2021. év vége Ota, a magas inflacio hatasara szigorodd, majd
enyhiilé maonetaris kondicidkkal parhuzamosan, az ingat-
lanbefektetések hozamfeldra a 10 éves eurokdtvényhozam-
hoz!! képest Gsszességében 100-230 bazisponttal csdkkent
az egyes szegmensekben 2024. jinius végére {(melléklet 18.
dbra).

A befektetési forgalom dont6 része tovabbra is hazai be-
fektetokhoz kotodik. A 2024. elsé félévi befektetési forga-
lom 79 szazalékat tették ki a magyar befekteték vasarlasai
(19. abra). A hazai befektet6k tranzakcioin tuli befekteté-
seket az Egyesdilt Kirdlysagbol, Svajchdl és Kinabdl érkezé
befektetGk vasarlasai tették ki. A magyar nyilvanos nyilt
végli ingatlanalapok részesedése a befektetési forgalom-
bal 12 szazalék volt. A magyar ingatlanbefektet6 cégek 53
szazalékkal, a kilfoldi ingatlanbefektetd cégek 8 szazalékkal,
a hazai zartkord és kiilfoldi ingatlanalapok egylittesen 6 sza-
zalékkal, a maganbefektetok pedig 5 szazalékkal részesedtek
az elsé félév befektetési volumenébdl (melléklet 17. abra).
A befektetési forgalom csokkenése és kulféldi befekteték
alacsony ardnya a hazai ingatlanbefektetési piac alacsony
szint( likviditdsara utalhat. A magyar nyilvanos nyilt végi
ingatlanalapoknal 2024 els6é harom negyedévében osszessé-
gében enyhe tékekiaramlas volt megfigyelhetd. A nyilvanos
ingatlanalapok likvideszkoz-ellatottsaga tovabbra is megfe-
lel6 szintd, a likvid eszkdz6k nettd eszkdzértékhez viszonyi-
tott aranya — az azonnal lehivhato hitelkeretek 6sszegének
figyelembevételével'? — 53 szdzalék volt 2024. szeptember
végén (melléklet 20. abra).

2024 els6 félévében a szakérték legnagyobb hanyada
szerint a kereskedelmiingatlan-piac elérte mélypontjat.
A Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) felméré-
se alapjan 2024 els6 negyedévében még minden harmadik
szakértd vélte Ugy, hogy a kereskedelmiingatlan-piac erésen
visszaesik, a masodik negyedévben mar csak 19 szazalékuk
gondolta igy, és a megkérdezett szakértdk korében az els6
negyedévi 47 szazalékrol 63 szazalékra nétt azok ardnya,
akik szerint a ciklus elérte mélypontjat (20. abra). A keres-
kedelmiingatlan-piacot 6vez6 kilatasok 2024 elsé felében is
negativak voltak: a valaszadék mind a belféldi-, mind a kiil-
foldi befektet6i érdeklédés tovabbi csékkenésérdl szamoltak
be, amely visszaesés elsésorban az irodapiacot érintette. E
szegmens esetében 2024 elsd felében is negativak marad-
tak a harom hdnapra eléretekinté tékeérték-varakozasok,

11 A 10 éves eurokdtvényhozam az AAA mindsitésii eurodvezeti orszagok dltal kibocsatott 10 éves allamkétvények hozamainak atiaga.
12 A 78/2014. {Ill. 14.) Korményrendelet a kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvételi szabalyairol lehetdvé teszi a feltétel nélkiil és
azonnal lehivhato hitelkeretek figyelembevételét is a likvid eszkéz6k aranyanak szamitasanal.
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21. dbra ugyanakkor az ipar-logisztika esetében mar névekedést var-
Befektetési forgalom és prime irodapiaci hozamok nak a megkérdezett szakért6k (melléklet 25. dbra).

a régioban
2024. elsé félévben a KKE régioban mar jellemzébb volt
a befektetési hozamok stagnalasa, a tranzakcids volumen

Millié EUR

xR

8000

=
o

;222 éves alapon atlagosan 35 szazalékkal nétt. A KKE régio
s legtobb orszagaban mar stagnaltak az elséleges irodabe-
2000 fektetési hozamok 2024. els6 félévben, csak Csehorszdg-

ban és Magyarorszagon emelkedtek 25-25 bézisponttal
(21. dbra). A vizsgalt orszagok kozll Pragaban és Varsoban
a legalacsonyabb, 5,75 szazalék a prime irodahozam, leg-
magasabb pedig Szdfiaban, ahol 7,75 szdzalék az értéke.
Régids szinten a 2024. elsé félévi befektetési forgalom 35
szazalékkal meghaladta az el6z6 év azonos id6szaki forgal-
mat, legnagyobb mértékben — alacsony bazisrél — Romania-
E==1 Befektetésivolumen ban (132 szazalékkal) és Lengyelorszagban (103 szazalékkal)
= |rodapiaci prime hozam {jobb tengely) s =3 s p
nétt a tranzakcios volumen (melléklet 19. dbra). Forgalom-
Forrds: MNB gydjtés a CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield és JLL  cspkkenés Szlovakidban (-72 szazalék) és Magyarorszagon
aioralolpidn: (-21 szazalék) tortént. Csehorszagban stagnalt (+1 szazalék),
Bulgaridban pedig 12 szazalékkal nétt az adasvételek volu-
mene. A tovabbra is csokkené elsé féléves hazai befekteté-
si forgalom esetleges fennmaradasa kockazatot jelenthet
a piac megitélésére.

3000 4illidll
2000 <
1000 |

N WS U N o

Az elvart hozamok 2024. elsé félévi stagnalasanak kdszén-
hetden Eurépa szerte jellemzé volt, hogy megtort a toke-
értékek csokkend tendenciaja. Masfél évnyi csdkkenést
kovetGen, 2024. elsé félévben a kereskedelmi ingatlanok
befektetési forgalma eurdpai Gsszesitéshen 10 szdzalékkal
emelkedett. Az dltalanosan pozitiv befektetési tendencia
mellett ugyanakkor tovabbra is alacsony a tranzakcioszam,
tiikrozve a piaci kornyezettel kapcsolatos bizonytalansagot.
Néhany kivételtdl eltekintve az érettebb nyugat-eurdpai
irodapiacokon és a KKE régi6 orszagaiban is jellemz6éen mar
stagnaltak az elsGdleges irodabefektetési hozamok. A hoza-
mok stagnalasa mar az ingatlanértékek szinten maradasat
tdmogatta, szemben azzal, hogy az elmult masfél évben az
ingatlanok leértékelGdéséhez jarult hozza. Az irodapiaci
elsédleges hozamok és elsédleges bérleti dijak alakuldsa
alapjén 2024. elsé félévben Nyugat-Eurdpdban a prime
iroddk esetén a szamitott t6keérték'> Amszterdamban és
Milanéban stagnalt, Londonban és Parizsban rendre 6,5 és
11 szazalékkal emelkedett, Berlinben pedig 4 szazalékkal
csokkent®. Kelet-K6zép-Eurdpaban atlagosan a tékeérté-
kek 0,5 szazalékos cs6kkenése volt megfigyelhet6, orsza-
gonként (—4)—(+3) szdzalék kozotti korrekcidkat mutatva.

13 Az elsédleges {orime) irodak tékeértéke egy szamitott, elméleti érték, ami a prime bérletidij-szintbdl adodé éves nettd bérleti bevételnek
a prime hozammal, 6rékjaradék-szerlien tG«ésitett sszege {éves prime bérleti bevétel /orime hozam).

14 A prime hozamok és bérleti dijak valtozasa alapjan becsllt tékeérték-valtozasok kapcsan megjegyzendd, hogy a prime hozam és bérleti dij az
adott piacon a legjobb mindségli és elhelyezkedési ingatlanok esetén elvart hozamot és bérleti dijat jelentik. A prime ingatlankategériaban
meért valtozasok mértéke nem feltétlentl titkrézi a teljes irodapiac atlagos tendenciajat, de j6 indikator lehet a valtozasok irdnya tekintetében.
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22, abra Az elsddleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan, Buda-
A prime irodak tokeérték-valtozasa a kdzép-kelet- pesten az els6dleges irodabefektetések tékeértéke 4 sza-
eurdpai és fbb nyugat-eurdpai févarosok zalékkal csokkent a vizsgélt féléves idszakban. Amennyi-
irodapiacain ben az értékvaltozasokat a hozamemelkedési trendfordulé
% 2022. 1I. = 100 kezdetéhez, 2022. masodik negyedév végéhez viszonyitva

40 e : ! 140 R = e g
10 Kézép- és Kelet-Eurdpa ~ Nyugat-Eurépa 130 Vizsgdljuk, Nyugat-Eurépdban 2024. jinius végéig atlagosan
20 120 28 szazalékos, a KKE régidban 14 szazalékos, Budapesten
18 n iég 24 szdzalékos leértékel6dés adadik a prime irodahozamok
-10 | 90 és bérleti dijak valtozasa alapjan (22. abra). A helyenként

y ?g pozitiv befektetési aktivitasi folyamatok ellenére, vannak

60 piaci szakemberek, akik nem zarjak ki annak lehet&ségét
20 sem, hogy révid tavon Eurdpa szerte tovabbi hozamemel-
kedések torténhetnek. 2024. szeptember végén az Eurdpai
Rendszerkockazati Testllet (European Systemic Risk Board)
dontéshozo szerve attekintette tébbek kozott a kereskedel-
miingatlan-piaci kockazatokat. A testllet kzleményében'
Bérleti dij hatasa = R I 5 & g
ettty kiemelte, hogy aIa(}sony akh\{ltas és m?vek)/o nemteljesité
— A tSkeérték alakulasa {jobb tengely) hitelek mellett az dgazat tovabbra is sériilékeny. E ciklikus
Megjegyzés: Az dbrdn minden idépontra a 2022. mdsodik negyedév-  fejlemények mellett olyan strukturalis kihivasok is névelik
hez viszonyitott vdltozdsok szerepelnek. A prime irodapiaci szegmens gz 4gazat sebezhet&ségét, mint a koronavirus-jarvany utani
értékalakuldsanak mértéke nem reprezentativ u teljes piacra nézve, inteltoloda | . - Y "
azonban annak irdnya jo indikdtor a teljes piaci értékalakulds tenden- szinteltolodasok a keresletben, a tavmunka ternyerese es
cidjdra. a klimapolitikdhoz valé alkalmazkodas.

Forras: A CBRE és a Cushman & Wakefield adatai alapjan MNB-szdmi-
tds.
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7. A kereskedelmi ingatlanok finanszirozasa

A hitelintézetek kereskedelmi ingatiannal fedezett projekthiteleinek dllomdnya 2024. junius végére 8 szazalékkal béviift
éves Osszevetésben, az drfolyamhatds kiszlirése mellett 3 szdzalékos a névekedés. A lakdingatian-projektek és az egyéb
ingatlantipus kivételével valamennyi ingatianszegmens projekthitel-dllomdnya béviift a 2024. jinius végét megelézé
egy evben. A devizaban denomindlt projekthitel-alfomadny ardnya az elmult egy évben 3 szdzalékponttal emelkedett, és
78 szdzalékot tett ki 2024. junius végén. 2024. elsé félévben a bankok az egy évvel kordbbi alacsony bdzishoz képest 37
szazalékkal tébb kereskedelmi ingatiannal fedezett projekthitelt folydsitottak. A hitelkibocsatdas emelkedése a szdlloddk
és az egyéb ingatlanok kategdria kivételével, valamennyi ingatlantipus esetében tetten érhetd volt. Az éves folydsitdsok
kézel harmadat (30 szdzalékat) ipari-logisztikai ingatlanok finanszirozdsa adta, amely 230 szdzalékkal emelkedett éves
dsszevetésben, tovabbi 25 szdzalékos részardnnyal az irodahdzak fejlesztésére vagy vdsdridsdra kihelyezett hitelek 91
szazalékkal néttek. A lakdparkok fejlesztéséhez nyujtott hitelek éves Gsszevetésben 52 szdzalékkal cs6kkentek 2024 elsé
félévében. A projekthitelek tuinyomo részéet kitevé eurohitelek kamatai 2024. elsé felévben stagndltak 2023 végéhez képest,
amig a forinthitel-kamatok csékkenése folytatédott. Az MINB Hitelezési felmérése alapjdn, 2024 mdsodik negyedévében
a bankok leginkdbb irodahdzak esetén szigoritottak a hitelezési feltételeken, és 2024 masodik féléveére is tovabbi szigoritdst
helyeztek kilatdsba a megvditozott kockdzati tolerancidra és az ipardgra jellemzé kihivasokra hivatkozva. Az intézmények
valamennyi ingatlanszegmens tekintetében a hitelkereslet mdsodik negyedévi emelkedésérdl szamoltak be, ugyanakkor
eléretekintve az irodahdzak finanszirozdsi keresletének csékkenésére szamitanak, a szektort érinté negativ kilatasok miatt.
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23. abra

A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan
fejlesztésére vagy vasarlasara nyujtott projekthitel-
allomanyanak dsszetétele ingatlantipusok szerint
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A Devizaarany (jobb tengely)

Megjegyzés: 2011 elétt a kifféidi vallatkozdsnak nydjtott hitelekréf nem
dll rendelkezésre ingatlantipusok szerinti bontds. 2019. lil. negyedévig
az adatszolgdltato intézmények osszesitett adatszolgaitatdsai, 2019. 1V.
negyedévtd! egyedi hitefszerzddés-adatok alagjdn, e két idészak adata-
inak dsszehasonlithatosaga korldtozott. Az adatok 2019. V. negyedév-
t6l a nem pénziigyi vélialatok meliett pénziigyi kézvetitd intézmények
(tébbek kézétt befektetési alapok) hiteleit is tartalmazzdk.

Forrds: MNB.

A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-allomany
boviilését a lakoparkok kivételével minden szegmens ta-
mogatta. 2024 juniusdban a hitelintézetek mérlegében |évé
kereskedelmiingatlan-finanszirozasi projekthitel-allomany!®
2784 milliard forintot tett ki, amely az elGz6 év azonos id6-
szakahoz képest 8 szdzalékkal, az drfolyamhatas kiszlirése
mellett pedig 3 szazalékkal bévilt (23. dbra). Az dllomany
legnagyobb hdnyadat, mintegy 31 szdzalékat az irodahazak
fejlesztésére vagy vasarlasara nydjtott hitelek adjak, amely-
nek drfolyamszirt allomanya éves szinten 7 szdzalékkal
bévilt. A 15 szazalékos részesedéssel bird ipari ingatlanok
esetében tortént a legnagyobb, 26 szdzalékos allomanybd-
viilés az el6z6 év azonos iddszakahoz viszonyitva, mig a la-
képarkok és kiskereskedelmi ingatlanok esetében rendre
8 és 1 szazalékkal zsugorodott a hiteldllomany. A széllodék
tekintetében éves szinten 5 szdzalékos alloménybdvilés
volt megfigyelheté az arfolyamhatéstdl tisztitott adatokban.
A finanszirozott ingatlanok elhelyezkedése szerint a kilfldi
hitelek arfolyamsz(irt t6kedsszege 14 szazalékkal csokkent
2023 masaodik negyedévéhez képest. Az allomanyon bellil,
a szinte teljes egészében eurdban fennalld devizahitelek
aranya 3 szdzalékpontos éves emelkedést kévetGen 78 sza-
zalékon allt 2024. masodik negyedév végén.

16 A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-allomany, és -folydsitasok monitorozasaban az MNB a hitelregiszter adatszolgaltatas hitelszer-
z6dés szintli adatainak hasznalatara tért at, amelyek 2019. decembertd| dllnak rendelkezésre. A hitelregiszter a korabban hasznalt — a CRR
projekthitel-definicigjat alapul vevs — adattdblakhoz képest a projekthitelek egy szélesebb kdrére nyujt ralatast, ezért a 23. és 24. dbrakon
a 2019. negyedik negyedév elGtti allomanyi adatok ésszehasonlithatésaga a 2019. negyedik negyedéves és azt kévetS adatokkal korlatozott.

24, abra

A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan
fejlesztésére vagy vasarlasara nyujtott projekthitel-
folydsitasai ingatlantipusok szerint
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Megjegyzés: 2011 elétt a kilfoldi vdtlalkozdsnak nydjtott hitelekré!
nem dll rendelkezésre ingatlantipusok szerinti bontds. 2019. 1.
negyedévig oz adatszolgaltatd intézmények ésszesitett adatszolgalta-
tdsai, 2019. IV. negyedévtéi egyedi hiteiszerzédés-adatok alapjan, e
két idészak adatainak Gsszeh, lith iga korlatozott. Az adatok
2019. IV. negyedévtd! a nem pénzigyi vallalatok mellett pénziigyi
kdzvetitd intézmények (tébbek kézitt befektetési alupok) hiteleit is
tartalmazzak.

Forras: MNB.

Felhasznalt forrasok:

A projekthitel-kihelyezések 2024. elsd féléves hoviilését
az ipari ingatlanokhoz kapcsolédé folydsitasok tamogattak
legnagyobb mértékben. 2024 elsé félévében Gsszesen 295
milliard forintot kitevé kereskedelmi ingatlannal fedezett
fejlesztési vagy vasarldsi projekthitelt folyositottak a hitel-
intézetek, amely az el6z6 év azonos id6szakdval Gsszevetve
37 szazalékos (az arfolyamhataés kisz(irése mellett 33 szaza-
lékos) boviilést mutat (24. dbra). Az elsé féléves kibocsatds
egynegyedét ado irodahdzak esetében alacsony bazisrdl
adupldjara emelkedett a folyositott volumen, a hitelkihelye-
zés 30 szazalékaért felelGs ipari ingatlanok esetében pedig
t6bb mint haromszor nagyobb volument folyésitottak a ban-
kok, mint 2023 elsé felében. A kiskereskedelmi ingatlanok
és a szdllodak fejlesztésére vagy vasarlasara nydjtott hitelek
volumene rendre 21 és 52 szazalékkal csckkent éves dssze-
vetésben, mig a laképarkok finanszirozésara kibocsatott hi-
telek 5 szazalékkal néttek ugyanezen id6szak alatt. A kilfoldi
ingatlanokra folydsitott hitelek az elsé féléves kibocsatas
minddssze 5 szdzalékat tették ki, mig egy évvel korabban ez
az arany 7 szazalék volt. A devizahitelek Uj folydsitasokon
bellili részaranya 2024 elsé félévében 73 szdzalékot tett ki,
ami 13 szazalékpontos éves emelkedést mutat.

A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett pro-
jekthiteleinek tébb mint harmada nyolc ligyfélcsoporthoz
kothetd. 2024. junius végeén a hitelintézeti szektor projekt-
hitel-dlloménya 15 intézmény kozoétt oszlott meg, a harom

MNB Magyar Nemzeti Bank (2024): Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2024.0ktober
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Elérhet6: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/kereskedelmiingatlan-piaci-
jelentes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2024-oktober

Kozmiivek ismertetése

Az értékelés targyat képezd ingatlan 6sszkdzmiives, 6nalloé kozml mérdorakkal felszerelt.
Kornyezetvédelmi helyzet

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlanon és

kornyezetében nem észlelhetd. Az ingatlanban jelenleg engedélykoteles tevékenység nem folyik.

4.3 Az épiilet miiszaki jellemzo6i

Toldaléképiilet

Epités éve: ~1985

Ertékelt netto alapteriilet: 94 m?

Ertékelt redukalt alapteriilet: 94 m?

Tagolodas: foldszint

Funkcio: tizlet

Teherhordo szerkezet:

Alapozas maddja: Beton savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés: Van

Fiiggdleges teherhordo szerkezet: | Tégla falazat

Vizszintes teherhord6 szerkezet: Vasbeton fodémszerkezet

Bels6 valaszfalak: Tégla

Tet6szerkezet és tetofedés: Lapostet6, modifikalt bitumenes lemezszigetelés

Nyilaszarok:

Kiilsé ablak: Sb};zr;gi allapotti, fa szerkezetli, hdszigeteld iivegezésii

Kiilsé ajto: Gyenge allapotu, fa szerkezetii ajtok

Belso ajto: Gyenge allapotq, fa szerkezetii ajtok

Feliiletképzések:

Kiils6 falfeliilet: Vakolt

Belso falfeliilet: Festett, csempézett

Bels6 padloburkolat: Keramia, parketta

Epiiletgépészet:

Fiités: Gazkonvektorokkal

Melegvizellatas: Elektromos vizmelegito

Kommunikacio: -

Egyéb: -

Kozmiivesitettség:

Vigellatas: A §zolgéltaté halozatara csatlakoztatott; vizorat nem
talaltunk

Csatornazas: A varosi halozatra csatlakoztatott

24

Szakeérto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
Székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. 1/17.
Tel.: +36 70 616-2900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



R

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

Bakony-imma KF. Hrsz.: 4273/105

Gazellatas: A szolgaltato halozatara csatlakoztatott, 2 db gazora

Elektromos dramelldtés: A s,zolgaltato halozatara csatlakoztatott; villanyorat nem
talaltunk

Igényszint:

Allapot: Rendkiviil gyenge miiszaki és esztétikai allapott

Felujitas éve: Cca. 2000-2005

Felujitas tartalma: Burkolatok cseréje, csempézés

Az épiilet leirdsa.

Az értékelt ingatlanon talalhat6 épiilet az 1980-as években, hagyomanyos €pitési moddal, tégla
falazattal épiilt, egy foldszszint+10 emelet tagolodasu, panel tombhaz fogaddszintjéhez
csatlakozik. Az épiilet két bejaraton érhetd el, korabban a jelek szerint két 6nallo tlizlet miikodott
benne, mindkét iizlet 6nalld vizesblokkal, gazkonvektor fiitéssel rendelkezik. Az épiilet kisebb
homlokzati felujitast, illetve a fOszerkezetekig torténé visszabontas utan teljes esztétikai
feltjitast, miiszaki és gépészeti korszerisitést igényel, beltereiben jelentés mértéki
penészesedés, beazas nyomai lathatdk, sajatos kis biota alakult ki.

A helyiségek elrendezését a mellékletek kozott talalhatd alaprajz szemlélteti.
Alapteriileti fogalmak:
Netto alapteriilet

A helyiség vagy épililetszerkezettel részben vagy egészben kdzrefogott tér vizszintes vetiiletben
szamitott teriilete.

Redukalt alapteriilet

A redukdlt alapteriilet meghatdrozasanak igénye els6sorban a tobbszintes, ezen belill pedig
jelent6sen eltéré hasznositasi célu helyiségekbdl (pl.: lakoteriilet, tetdtéri szint, pince, alagsori
tarold, nyitott- és zart terasz, garazs stb.) allo6 ingatlanok esetében meriil fel. Az alapteriilet
»~redukalasanak™ célja, hogy az egymastol jelent6sen eltérd funkcioji, szerkezetii és kialakitasu
ingatlanok esetében is megfeleld 6sszehasonlitdsi lehetéséget nytjtson.

A redukalas soran az értékeld a teljes értéki szinteken kiviili helyiségek (szintek) az épiilet
helyiségeinek az OTEK szerint szamitott nettd alapteriiletének, vagyis a burkolt falsikoktol mért
Osszes belsO teriiletének a késziiltségi fokbol, a bekeriilési koltségbodl, az igényszintbol, ill.
belmagassagbol adodo eltéréseit szorzoszamok segitségével teljes értékil szintteriileté valtja at az
egységes fajlagos alapar alkalmazasdhoz. A szorzokra vonatkozod, ebbdl kifolydlag altalanos
érvényli szamok nem adhatdk, azok meghatarozasa minden esetben az értékelést végzd szakértd
feladata. A tetdterek esetében akkor is célszerii a redukalds elvégzése, ha a tet6tér hasznos
alapteriilete (1,90 m belmagassag feletti részek) ismert, természetesen ezekben az esetekben a
szorz6 felsd értékhatar korili.

Brutto alapteriilet
Az épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt nettd alapteriilet.
Bérbeadhato alapteriilet

A bérl6 altal kizardlagosan hasznalt teriilet és a bérlére ardnyosan es6 minden kozdsen hasznalt
teriilet 6sszege, vagyis az a teriilet, amelyért a bérld bérleti dijat fizet.
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Az ingatlan alapteriileti adatai az alabbi helyiségkonyvben lathatoak:

HELYISEGKONYV

Helyiség megnevezése szint Padléburkolat Falburkolat ala;:teet:fiiilet b:;;:’::ggf:f % a::;l:r(g:z " a(I:aSp(t)ef
lizlettér foldszint keramia festett 23,46 m2 23,46 m2 100 23,46 m2
zuhanyzo foldszint kerdmia csempézett 1,24 m2 1,24 m2 100 1,24 m2
mosdo foldszint keramia festett, csempézett 1,60 m2 1,60 m2 100 1,60 m2
we foldszint keramia festett 1,20 m2 1,20 m2 100 1,20 m2
tizlettér foldszint parketta festett 41,31 m2 41,31 m2 100 41,31 m2
elétér foldszint keramia festett 9,36 m2 9,36 m2 100 9,36 m2
teakonyha foldszint keramia festett, csempézett 2,42 m2 2,42 m2 100 2,42 m2
mosdo foldszint keramia festett 1,38 m2 1,38 m2 100 1,38 m2
wc foldszint parketta festett 1,38 m2 1,38 m2 100 1,38 m2
tizlettér foldszint parketta festett 11,04 m2 11,04 m2 100 11,04 m2
Epiilet osszesen: 94,39 m2 94,39 m2 94,39 m2

A szamitas alapjat képez6 alapteriilet szerepld alapteriilet:| 94,39 m2

5. ERTEKELES

5.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés a 3. pontjdban meghatarozott feltételeken talmendéen a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

A forgalmi érték megallapitasa soran a forgalomképes ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozé
forgalmi érték keriilt meghatdrozasra, mely a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekodvetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolesi  avulds, gazdasagi-kornyezeti korlilmények 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 soran foldmérést, teriiletmérést
nem végeztiink, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai felmérés,
talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem ko6zolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

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

Az Ugyfél 4ltal szolgaltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valosaghtiségért felelésséget nem
vallal az értékeld szakeérto.

Az értékbecslési szakvélemény az értékeld szakértd legjobb tudasa szerint, az elvarhato
szakszerliséggel és gondossaggal késziilt, szem el6tt tartva az altalanos és szakmai etikai normak
betartasat.
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Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizd iranyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

Az ingatlan jovoébeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban 1évonek
tételezziik fel.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovObeni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok.

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehet6é allapota ingatlanra
vonatkozik.

A megallapitott forgalmi érték csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldlt célra torténd
felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld
elozetes irdsbeli hozzajarulasaval adhat6 ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként
kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

5.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékel6 a tulajdonos ado-alanyisagat nem vizsgélta. Abban az esetben, ha az értékesitést afa
terhelné, akkor a becsiilt érték nettd, az afat nem tartalmazo értékként értendo.

A fenti értékek a hatamaptol szamitott maximum 180 napig érvényesek. A fentiekben
meghatéarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértéi vélemény
készitése sziikséges.

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdonti vagyonelem. A megaéllapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek koz¢ sorolasa, forgalomképessége.

A megallapitott érték nem tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas valtoztatasdhoz, illetve esetleges
tulajdonosvaltozashoz fiiz6d6 koltségeket.

5.3 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
vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
korilményekben bealld 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

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

5.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozdsa soran az oOvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6zo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatirozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehet6k figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerti gazdalkodas
¢s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

5.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonlé jellegli, értékesitésre felkinalt ingatlanokkal vetettem
Ossze. A mddszert bvebben a 3.2. pont ismerteti.
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A szamitas az alabbi tablazatban talalhato:

Mutaték Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladas v. kinalat = kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, 8200 Veszprém 8200 Veszprém 8200 Veszprém
Utca/tt/tér Cholnoky utca 11. Jutasi uti lakotelep Jutasi uti lakételep belvaros
Epités éve ~1985 ~1980 1980-1985 1980

Infrastr. adotts agok
(kozmiivek, utak,

a kozponttol 1,2 km-re, a
Cholnoky lak ételepen
talalhato, k6zepes
infrastrukturalis és

a Jutasi uti lakételepen, panel
tombhazas kornyezetben,
kozepes infrastrukturélis és
kozlekedési kapcsolatokkal

a Jutasi uti lakdtelepen, panel
tombhazas komyezetben,
kozepes infrastrukturalis és
kozlekedésikapcsolatokkal

a telepiilés belvarosaban
talalhato, jo infrastrukturalis
¢és kozlekedési kapcsolatokkal,

keritettség, sth. kozlekedési kapesolatokkal K . arkolas fizetds
g sth) . pe R rendelkezik, parkolds az utcan, |rendelkezik, parkolas azutcan, p .
rendelkezik, parkolas az e L parkolodvezetben lehetséges
. .. nem parkolédvezetben nem parkolédvezetben
utcan, nem parkoléovezetben
Fpiilet tagolédisa foldszint + 3 emelet foldszint + 10 emelet foldszint + 10 emelet n.a.
Ingatlan allapota felujitando jo allapot j6 allapota gyenge allapotl

Ingatlan leirasa

felujitando allapotu,
gazkonvek tor fiitéses,
foldszinti, utcai portalos iizlet

felujitott, foldszinti, utcai
portalos, tavfiitéses tizlet

felujitott, foldszinti, tavfiitéses
uzlet

gyenge allapotu,
épiiletkdzponti fiitéses,
alagsori lizlet

alapteriilete /m?/

Forras: ingatlan.com/34198884 ingatlan.com/34482879 ingatlan.com/34553082
Eladas/kinalat ideje = 2025. aprilis 2025. aprilis 2025. aprilis
Az ingatlan redukalt

94 54 60 167

Eladasi vagy kindlati ar

39 900 000 Ft

42 000 000 Ft

32 500 000 Ft

Fajlagos alapteriileti ar 738 889 Ft/m2 700 000 Ft/m2 194 611 Ft/m2
Kinalati arkorrekcid -20% -20% -20%
Arvaltozas korrekcio 0% 0% 0%

Korrigalt fajlagos ar

591 111 FYm2

560 000 F/m2

155 689 Ft/m2

Telepiilésen beliili elhelyezkedés 5% 5% -20%
Alapteriilet -10% -10% 20%
Esztétikai allapot -20% -20% 0%
Fiitési mod, kozmiivek 5% 5% 0%
Epiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 5%
Sajat vizesblokk 0% 0% 0%
Parkolasi lehetdség 0% 0% 5%
Portalos jelleg 0% 5% 0%
Miiszaki allapot -25% -25% 0%
Osszehasonlité korrekci6 dsszesen -45% -40% 10%

Szamitott fajlagos
érték:

277 456 Ft/m2

325111 Fym2

336 000 Ft/m2

171 257 FtY/m2

Megjegyzés: A 30% -ot meghaladé korrekcio oka az épiilet gyenge miiszaki és esztétikai allapota.

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

Azingatlan fajlagos forgalmi értéke:

| 277 456

Ft/m?

A PEdsszesen:

94 m2 X

277 456 Ft/m2

- 26 200 000 Ft

A fenti szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékét

26 200 000 Ft-ban, azaz huszonhatmillio-kétszazezer forintban hataroztam meg.
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5.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitison alapulo értékelési modszerrel

Az értékelt ingatlan hozamszamitason alapuld forgalmi értékének meghatarozasa soran hasonlo
ingatlanok kinalati bérleti dijaival szdmoltam, piaci dsszehasonlité mddszerrel hataroztam meg az
ingatlan esetében érvényes potencialis bérleti dijat. A modszert bovebben a 3.2. pont ismerteti.

Bérleti dij szamitas:

Mutatok Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Cholnoky 8200 Veszprém 8200 Veszprém 8200 Veszprém
Utea/tit/tér utca 11. Jutasi tti lakotelep Kossuth utca Szabadsag tér
Kpités éve ~1985 1980-1985 1967 1792
Eladas/kinalat ideje - 2025. aprilis 2025. aprilis 2025. aprilis

Infrastrukturalis
adotts agok
(kozmiivek, utak,
keritetts ég, stb.)

a kozponttél 1,2 km-re, a Cholnoky
lakételepen talalhaté, kozepes
infrastrukturalis és kozlekedési
kapcsolatokkal rendelkezik,

parkolas az utcin, nem

parkolédvezetben

a Jutasi uti lakotelepen,
panel tombhazas
koémyezetben, kdzepes
infrastrukturalis és
kozlekedésikapcsolatokkal
rendelkezik, parkolas az
utcan, nem
parkolodvezetben

a belvarosban, a sétalo
utcatol 50 mere talalhato, jo
infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkezik, parkolas az
tizlet melletti
kozparkoloban, fizetds
parkoloédvezetben
lehetséges

a telepiilés belvarosaban,
forgalmas utak
keresztezodésében
talalhato, jo
infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal, parkolas
300 m-ren beliil, korlatozott
szamban fizetés
parkolodvezetben, vagy
hasonlo6 tavolsagra fekvd
mélygarazsban lehetséges

Ingatlan leirasa

feltételezetten felijitott, foldszinti,

utcai portalos iizlet

felujitott, foldszinti,
tavfitéses tizlet

felujitott, tavfiitéses,
foldszinti, utcai portalos
tizlet

felujitott, jo allapotu,
éptiletkdzponti, gazkazan
fiitéses, nemportalos tizlet

forras:| ingatlan.com/34482888 ingatlan.com/23080895 ingatlan.conv34662594
alaptetlet 2/ % 60 60 52
Eladasi vagy kinalati bérleti dij (nett6) 160 000 Ft 195 000 Ft 195 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 2667 Ft/m2 3250 Ft/m2 3750 Ft/m2
Kinalati ar korrekcio -5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos ar 2 533 Ft/m2 3088 Ft/m2 3563 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 5% -5% -5%
Alapteriilet -5% -5% -5%
Esztétikai allapot 0% 15% 15%
Fiitési mod, kozmiivek 5% 5% -5%
Parkolasilehetdség 0% 15% 20%
Portalos jelleg 5% 0% 5%
Osszehasonlité korrekcié dsszesen: 10% 25% 25%
ié’j';iit::;:mjlag“s 3700 Ft/m2 2 787 Ft/m2 3859 Ft/m?2 4 453 Ft/m?2
Fajlagos bérleti dij, kerekitve: | 3700 Ft/m?
Bérleti dij 6sszesen: 94,39 m2 | X | 3700 Ft/m2 | 349 243 Ft

Ezt kdvetden az optimalis esetben realizalhatd éves bevételt csokkentettem a kihasznaltsaggal, a
bérbeadashoz mindenképpen sziikséges kezdeti befektetési koltséggel, az iizemeltetési és egyéb
koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a nettd éves bevételt, majd direkt tokésitéssel hataroztam
meg a hozamszamitason alapul6 forgalmi értéket.
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A szamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

Eves bérleti bevétel (349243 Ft/hd) Ft 4190 91?
Bevételek |Kihasznaltsag % 9
Figyelembe veheté bevétel Ft 3981 400
Rendszeres kiadasok
Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 10 %-a| Ft 39 800
Kezelési koltség, az éves bevétel 10 %-a| Ft 39 800
Felujitasi koltségalap, a potlasi koltség 10 %-a| Ft 462 511
L, Egyéb koltségek, az éves bevétel 20 %-a| Ft 79 600
Kiadasok p P PN ~ it4
Idészakonként jelentkezé kiadasok Idészakos Annuitas
Atmeneti per. iiresedés 1 havi bérleti dij 5évente | Ft 349 243 59 294
Beruhazasok 1300 Ft/m2 5évente | Ft 75 547 12 826
Ingatlaniigynoki dijak 1 havi bérleti djj 5 évente | Ft 349 243 59 294
Koltségek Gsszesen Ft 753 100,
Eves potencialis bevétel Ft 3228 300
Tokésitésirata | 8,20% | Tkésitett érték: Ft 39369 510
Egyéb  |Befektetési kiadasok Ft 23 125 550

Becsiilt hozadéki érték Ft 16 243 960
Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 16 200 000

Tokésitési rata meghatirozasa:

hazai alacsony kockazatl befektetés (10 y allampapir) 12 havi atlag ref.hozama 6,65%

ingatlanpiaci kockdzat prémiuma 0,50%

ingatlantipus kockazata 0,55%

regionalis kockazat 0,20%

értékelt ingatlan miiszaki, funkcionalis, értékesithet6ségi kockazata 0,30%

alkalmazott tokésitési rata 6sszesen: 8,20%

A szamitasok alapjan az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

16 200 000 Ft-ban, azaz tizenhatmillid-kétszazezer forintban hataroztam meg.

5.5.3 Forgalmi érték meghatirozasa koltség alapi modszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az épitmények ujraeldallitas értékébol a fizikai avulas,
funkcionalis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsdkkenést, 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.

Az ingatlan telek forgalmi értékének meghatarozasanal a telket hasonld funkciot betolto,
értékesitésre felajanlott telkekkel vetettiik Ossze. A modszer bévebben a 3.2 pont alatt kertil

ismertetésre.
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A telekérték szamitasat az alabbi szamitasi tablazat tartalmazza:

Mutatok

Frtékelends ingatlan

Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Hadas v. kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/dt/tér Cholnoky utca 11. Margit tér Fenyves utca Harmat utca
Pl . I I
Ovezeti besorolis/ Ln-01/25% Lk-02/ 40% Lke-14/ 30% Lk-02/ 40%
beépithetdség

Ingatlan leirasa

a kozponttél 1,2 km-re, a
Cholnoky lakételepen
talalhato, k6zepes
infrastrukturailis és
kozlekedési kapesolatokkal
rendelkezik, parkolas az
utcan, nem parkoléovezetben

a telepiilés kozpontjatodl cca.

1 km-re, északra, a torténelmi
varosrészen, a Benedek-hegy

alatt, a Margit-romok
kozvetlen kozelében,
csendes, frekventalt
kérnyezetben talalhato,
aszfaltaton elérhetd,
Osszkozmilves telek,
varpanoramaval

atelepiilés torténelmi
belvarosaban talalhato,
varpanoramas, aszfaltiton
elérhetd, viz, villany, és
csatorna kdzmiivel, gazaz
utcaban

a kdzponttdl cca. 1 kmere,
északnyugatra, a Viadukt
labanal talalhatd, aszfaltiton
elérhet6, vezetékes vizzel,
elektromos arammal és
szennyvizcsatornaval

Ovezeti elbirasok

a maximalis beépithetés ég
25% , a maximalis
épitménymagassag 13 m, uj
kialakitis esetén a minimalis
telekméret 1500 m2, épiilet
szabadonall6 beépitéssel

a maximalis beépithetdség
40%, a maximalis
épitménymagassag 4,5 m, 4j
kialakitas esetén a minimalis
telekméret 400 m2, épiilet
szabadonalld beépitéssel

a maximalis beépithetéség
30%, a maximalis
épitménymagassag 4,5 m, uj
kialakitas esetén a minimalis
telekméret 600 m2, épiilet
oldalhataron allé beépitéssel

a maximalis beépithetdség
40%, a maximalis
épitménymagassag 4,5 m, 4j
kialakitas esetén a minimalis
telekméret 400 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel

helyezhetd el helyezhetd el helyezhetd el helyezhetd el
forras:| ingatlan.com/34545813 ingatlan.com/34543440 ingatlan.com/34196131
Hadas/kinalat ideje 2025. aprilis 2025. aprilis 2025. aprilis
Telekteriilet /m?/ 221 468 400 302

Hladasi vagy kinalati ar

69 000 000 Ft

59 500 000 Ft

49 000 000 Ft

Fajlagos alapteriileti ar

147 436 Ft/m2

148 750 Ft/m2

162 252 Ft/m2

Kinaélati arkorrekcio -20% -20% -20%
Arvaltozas korrekcio 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 117 949 Ft/m2 119 000 Ft/m2 129 801 Ft/m2
Elhelyezkedés -15% -15% -15%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Kozmiivek 0% 5% 5%
Telekméret 20% 10% 5%
Panorama -10% -10% 0%
Beépithetdség -10% -5% -10%
Alak, forma -30% -30% -30%
Osszehasonlité korrekcié ésszesen -45% -45% -45%
zrzti':‘;t"" fajlagos 67 238 Ft/m2 64 872 F/m2 65 450 Ft/m2 71391 F/m2

A telek forgalmi értékét 6sszehasonlitd adatokon alapuldé mo

Megjegyzés: A 30% -ot meghalado korrekcié okaa telek kedvezétlen alakja.

dszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

A telek fajlagos forgalmi értéke:

67 238

Ft/m?

A telekérték dsszesen:

221 m2 X

67 238 Ft/m2

- 14 900 000 Ft

Ennek eredményeképpen a telek forgalmi értékét piaci Osszehasonlitd adatok elemzésének
értékelési modszerével

14 900 000 Ft-ban, azaz tizennégymillio-Kilencszazezer forintban

hataroztuk meg.
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Az értekelt felépitmények értékének szamitasat, illetve a koltség alapu érték szamitasat az alabbi

szamitasi tablazat tartalmazza:

1 2 3 4

Epiiletrész megnevezése iizlet

Ujraeléallitasi koltség: 490 000 Ft/m2

nettd alaptertilet: 94,39 m2

visszabontasos késziiltségi fok: 50%

funkcionalisi avultsag: 0%

kornyezeti avultsag: 0%

Felépitmény pétlasi értéke: 23 125 550 Ft

piaci helyzet miatti modositd tényezo: -30%

Felépitmény korrigalt értéke: 16 187 885 Ft

A felépitmények forgalmi értéke dsszesen: 16 200 000 Ft
Az ingatlan telekértéke: 14900 000 Ft

Az értékelt ingatlan koltség alapi forgalmi értéke 6sszesen:

31 100 000 Ft
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6. OSSZEFOGLALAS

Végso érték meghatarozasa:

Médszerek:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 26200000 Ft stly: 50% 13 100 000 Ft
Hozamszamitason alapuld érték: 16200000 Ft suly: 50% 8 100 000 Ft
Koltség alapu értek: 31100000 Ft stly: 0% 0 Ft
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 21 200 000 Ft

A valasztott értékelési médszer indoklasa:

Az értékelt ingatlanhoz hasonlod, gyenge miiszaki és esztétikai allapotu ingatlanok az ingatanpiacon ritkan,
korlatozott szamban jelennek meg, ezért a piaci sszehasonlitd modszer az ingatlan értékét nmagaban
kevésbé reprezentalja, azonban megitélésiink szerint el nem hagyhato, igy a forgalmi értéket a piaci adatok
elemzésén alapuld modszer és a hozamszamitason alapuld modszer 50-50%-0s sulyozasa mellett vettik
figyelembe. A koltségszamitas a legkevésbé piaci modszer, ezért ellendérzé modszerként alkalmaztuk.

Piaci ar varhato alakulasa:

A makrogazdasagi és szektoralis folyamatokat figyelembe véve — a megfeleld allagmegovast
feltételezve — értéktartas prognosztizalhato.

Figyelembe vett értékesitési id6tartam: 180 nap
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes
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7. MEGJEGYZESEK
7.1. Az értékelés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek, illetve

7.2.

7.3.

74.

1.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

7.10.

Csopak, 2025. 04. 25.

adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznélédsa, illetve
publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

Az értékelés adatai és végisszege az értékelés fordulonapjara vonatkozoan lettek
meghatarozva. Az értékek a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a
feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek,
illetve az ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kdrnyezetében lényeges valtozas nem torténik.
A fentickben meghatarozott érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uj
szakértoi vélemény készitése sziikséges.

Az értékelés targyat képezo ingatlannal kapcsolatban az értékelének semmilyen érdekeltsége
nem volt és jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem flizte egyetlen
személyhez sem, amely az ingatlanhoz kapcsolddo barmely tevékenységbdl részesiil.

A megbizasi dij nem fliggvénye a meghatarozott forgalmi értéknek.

Az értékelésben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel 6sszhangban vannak,
annak formailag és tartalmilag megfelelnek.

A megallapitott érték teher, per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotu ingatlanra
vonatkozik.

Az értékeld a tulajdonos ado-alanyisagat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az értékesitést
afa terhelné, akkor a becsiilt érték netto, az afat nem tartalmazo értékként értendo.

Az értékeld az értékelés elvégzéséhez megfeleld végzettséggel ¢és kompetenciaval
rendelkezik.

Az értékelt ingatlan onkorményzati tulajdonu vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan {izleti vagyonelemek kdzé sorolasa, forgalomképessége.

A megallapitott érték nem tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas valtoztatasahoz, illetve
esetleges tulajdonosvaltozashoz fiiz6d6 koltségeket.
BAKONY-IMMO Ingatlanszakérto Kft.
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adoszam: 14159200-2-19
Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Epinger Andras

Europai Felsoszintii Ingatlansza
Minositesi Ertékelé (EUFIM 202 ]

(OKJ 54 3439 02
nevjegyzék: Veszpréem MJV PH I/I
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8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.
Bakony-immo KFF. Hrsz.: 4273/105

8. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal

Ves zprém 8200 Ves zprém, Vordsmarty tér 9.

ey

Oldal: /1
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle mas olat
Megrendelés szam:30005/31770/2025
2025.4.23
VESZPRIM R 53
Belteriilet 4273/105 helyrajzi szam
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok

tertlet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 2 t B 1 ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett tuzlet

3. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 32158/1992.02.28
jogcim: jogutddlas

jogéllés: tulajdonos

név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

IMLRESZ

gyz& hatdarozat, érkezési idd: 39106/3/2014.05.05

a vazrajz szerinti teriletre az okiratban foglalt tartalommal..

jcgosuli:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI
10741980

cim : 9027 GYOR Kandé Kalmdn utca 11-1

ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszéam:

w

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat t
ingatlan-nyilvantartasban szerepld

a teljes médsolat valamennyi bejegy
kinyomtatva nem mindsil hiteles biz

artalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
adatokkal. A szemle masolat a fennadlld bejegyzéseket,
é tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

wyitd erejld dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Bakony-Immo KFF.

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

Hrsz.: 4273/105

TERKEPMASOLAT

Lechner Nonprofit Kft. -

Veszprém Varmegy ei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat

2025.04.25 10:46:21

Helyrajzi szam: VESZPREM belteriilet 4273/105 Megrendelés szam: 7/889/2025

Féldhivatal

Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 42556130002025
Templom
4273/149
73IA
427
(73 L
(4273/162)
kt _ FL

< Aruhdz

/N
~

/ Orvosi rendeld

Uzlet T

1 4273/66

& (4273/131)

719

A térképmasolat a kiadés iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-ny ilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhaszmalhato!
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8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.
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PIACI KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https://ingatlan.com/34198884/nyomtatas

. Hollési Tibor 'T
in gatlan.com Hollési Tibor - g lany

+36 70 543 8654

Veszprém, Jutasi uti lakételep
Eladé utcai bejaratos iizlethelyiség

Ar Alapteriilet
39,90 millié Ft 54 m?
Ingatlan éllapota  j6 allapotd Légkondiciondl nincs megadva
Epités éve 1950 és 1980 kozott Rezsikoltség nincs megadva
Emelet foldszint Energetikai tandsitvany  nincs megadva

Elad6 az aldbbi tzlethelyiség, mely utcafronti bejarattal rendelkezik. Alapteriilete 54 nm, melyben egy
tgyféltér, kozlekedd, vizesblokk és egy kiilon helyiség kapott helyet. Az ingatlan fébejaratan kiviil adott
egy hatso bejarat is.

Kiilon meréérakkal rendelkezik, nyildszaroit cserélték. Burkolatai j6 dllapotban vannak.

Forgalmas helyen talélhatd, ugyanakkor a gyalogos forgalom is nagy. Befektetésnek kivalo, hiszen
folyamatosan van bérl6je, mint ahogy most is.

1/2 2025.04.22.15:23

38

Szakerto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
Székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. 1/17.
Tel.: +36 70 616-2900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



D

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

Bak ony-Immao KFr. Hrsz.: 4273/105
ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https://ingatlan.com/34482879/nyomtatas
Turai Akos
© Turai Mentor-ing
ingatlan.com aris

+36 70 361 2922

Veszprém, Jutasi uti lakételep
Eladé utcai bejaratos iizlethelyiség

Ar Alapteriilet
42 millié Ft 60 m?
Ingatlan dllapota  j6 allapotud Légkondicionalé van
Epités éve 1981 és 2000 kozott Rezsikoltség nincs megadva
Emelet foldszint Energetikai tandsitvany ~ nincs megadva

60 NM-ES, FOLDSZINTI UZLETHELYISEG - IRODA VESZPREMBEN, A HASZKOVO VAROSNEGYEDBEN

Eladé egy j6 allapotd, praktikusan kialakitott, kétoldali bejérattal rendelkezd, butorozott, foldszinti
izlethelyiség - iroda.

Az ingatlanon beliil egy nagyméret, beépitett szekrényekkel rendelkezé hangulatos irodahelyiség, egy
kisebb méretd, beépitett polcokkal kialakitott helyiség, egy teakonyha, egy zuhanykabinnal felszerelt
furd6szoba, egy kiilonallé illemhelyiség, egy jol kihasznélhatd, Salgé polcokkal szerelt kozlekedd, és
egy kis tarol6 kerilt kialakitdsra.

- a nyilaszardk Gjabb tipust hészigetelt mianyagokra lettek cserélve

- a helyiségek jarélappal lettek burkolva

- fitése tavho, egyedi hdmennyiség mérbvel, az idedlis hmérsékletet lapradiatorok és h(it6-f(it6 klima
berendezések szolgéltatjak, a meleg vizet villanybojler biztositja

- az elektromos hélézat cserélve lett

- az ingatlan riasztéval felszerelt, ablakait és a bejarati ajt6t biztonsagi racs védi

1/3 2025.04.22.15:23
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2/3

Bolcsdde, 6voda, iskola, bolt, pékség, jatszotér, gydgyszertar, orvosi rendeld, buszmegallé néhéany
perces sétaval elérhet6ek. Parkolni a haz el6tt lehet dijmentesen.

Az ingatlan tehermentes, révid id6n beliil birtokba vehetd.
Irdnydr: 42.000.000 Ft + Afa

Hivjon és gy6z6djon meg errdl személyesen is!
Turai Mentor-ing Ingatlaniroda / Ingatlankdzvetités szivvel — lélekkel!

2025. 04. 22. 15:23
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezeté adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén
(https://ingatlan.com/34482879) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025.04.22.15:23
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Varga Erzsébet .
o =
ingatlan.com Varga Erzsebet eV ML
Ja

+36 20 571 0290

s26m0 aloprojz

Veszprém, Belvaros

Elado egyeéb iizlethelyiség
Ar Alapteriilet
32,50 millié Ft 167 m?
Ingatlan allapota nincs megadva Légkondicionald nincs megadva
Epités éve nincs megadva Rezsikoltség nincs megadva
Emelet nincs megadva Energetikai tandsitvany  nincs megadva

Veszprém belvarosdban {izlethelyiségnek is alkalmas ingatlan eladé.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti besoroldsa: étterem.

Az épiiletben, ahol az ingatlan elhelyezkedik, irodai és szolgaltatéi tevékenységet is miikodtetnek.
Az ingatlan kdzvetlen kdzelében t6bb bank, lizletek is megtaldlhatdak, az étterem hasznositdsa
kivaléan alkalmas lehet szolgaltatas, edzGterem, raktar jelleg(i hasznositasra is.

Az ingatlan k6zmdi elldtottsaga viz, aram (240V), a fiitése atalanydijas géazfiitéssel tud Gzemelni.

Amennyiben fantaziat |at az ingatlan hasznositdsdban, kérem keressen az elérhetéségeimen, a
megtekintés el6re egyeztetett idépontban tud megvaldsulni.

1/2 2025. 04.24. 8:20
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34553082) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2/2 2025. 04.24. 8:20
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BERLETI DIJ KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34482888/nyomtatas

Turai Akos
Turai Mentor-ing
Ingatlaniroda

ingatlan.com

+36 70 361 2922

Veszprém, Jutasi uti lakételep
Kiadé utcai bejaratos iizlethelyiség

Ar havonta Alapterilet
160 000 Ft 60 m?
Ingatlan dllapota  j6 allapotd Koltozhetd azonnal
Epités éve 1981 és 2000 kozott Min. bérleti id6 12 hénap
Emelet foldszint Rezsikoltség nincs megadva
Légkondiciondlé  van Energetikai tandsitvany ~ nincs megadva

60 NM-ES, FOLDSZINTI UZLETHELYISEG- IRODA VESZPREMBEN, A HASZKOVO VAROSNEGYEDBEN

Kiadé egy j6 allapotd, praktikusan kialakitott, kétoldali bejarattal rendelkez6, butorozott, foldszinti
izlethelyiség — iroda.

Az ingatlanon bellil egy nagyméret(, beépitett szekrényekkel rendelkezé hangulatos irodahelyiség, egy
kisebb méretd, beépitett polcokkal kialakitott helyiség, egy teakonyha, egy zuhanykabinnal felszerelt
fiird6szoba, egy kiilonallé illemhelyiség, egy jol kihasznélhatd, Salgé polcokkal szerelt kozlekedd, és
egy kis tarol6 kerdilt kialakitdsra.

- a nyilaszarok djabb tipusu hészigetelt mianyagokra lettek cserélve

- a helyiségek jarélappal lettek burkolva

- fitése tavhd, egyedi hdmennyiség mérével, az idedlis hmérsékletet lapradiatorok és h(it6-fit6 klima
berendezések szolgéltatjak, a meleg vizet villany bojler biztositja

- az elektromos hélézat cserélve lett

1/3 2025.04.22.15:27
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- az ingatlan riasztéval felszerelt, ablakait és a bejarati ajt6t biztonsagi racs védi

Bolcsdde, 6voda, iskola, bolt, pékség, jatszotér, gydgyszertar, orvosi rendels, buszmegallé néhany
perces sétaval elérhetéek. Parkolni a haz el6tt lehet dijmentesen.

Havi bérleti dij: 160.000,- Ft + Afa + rezsi
Kaucié: Két havi bérleti dij

Hivjon és gy6z6djon meg errdl személyesen is!
Turai Mentor-Ing Ingatlaniroda / Ingatlankozvetités szivvel - Iélekkel!

2025. 04. 22. 15:27
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezeté adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén
(https://ingatlan.com/34482888) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025.04.22.15:27
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Nivé Ingatlanforgalmi
Szakértbilroda "1V )
in gat I an.com Niv6 Ingatlanforgalmi ."g;m.ﬁﬁu + tngurtatergs

. Szakértdi Iroda  Seabaosis fomla
Szakértdi lroda

+36 70 380 0323

Veszprém, Belvaros
Kiadé utcai bejaratos iizlethelyiség

Ar havonta Alapteriilet
195 000 Ft 60 m?
Ingatlan allapota feldjitott Koltozhet6 nincs megadva
Epités éve nincs megadva Min. bérleti id6 nincs megadva
Emelet foldszint Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionalé van Energetikai tandsitvany ~ nincs megadva

Veszprém abszolut belvarosaban, 60 m2 foldszinti, nagy livegportélos, utcai bejaratos, forgalmas
helyen 1évé tizlethelyiség kiad6 (varhatéan legkésSbb 2024. jlius 08-tdl) .

Az ingatlan feldjitott, nyildszarékat, burkolatokat cseréltek benne. Légkondicionéléval felszerelt.

Az lizlet 3 6 helyiségbdl és szocidlis blokkbdl tevédik 6ssze: 40 m2 lizlettér, 6 m2 raktar, 7 m2 iroda,
el6tér és mellékhelyiség.

A Tulajdonos elvérasa, hogy szerz6déskotéskor kaucié megfizetése sziikséges, ami foglaloként is
biztositék illetve az ingatlan birtokba adasakor a bérleti dij elére megfizetése. Bérleti dija: 195.000 Ft +

rezsi/ hé.

Az ingatlan megtekintése irodankkal elére egyeztetett idGpontban térténik. Szivesen allunk

1/2 2025.04.22.15:28
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rendelkezésre!

Keresiink és kinalunk elad6 és bérbeadé ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-

medence régidban.
A Nivé Ingatlanforgalmi SzakértGi Iroda teljes eladé és bérbead6 ingatlan és albérlet kindlatat

megtekintheti honlapunkon.

Irodai azonosit6 kéd: N3246

< Iroda
/7 my
!
s
Al
3 ‘
Uzlet gl ]
, dssz: 60 m? g 58

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjéan
(https://ingatlan.com/23080895) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2025.04.22.15:28
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Veszprém, Szabadsag tér 1.
Kiadé iizlethazban iizlethelyiség

Ar havonta Alapterilet
195 000 Ft 52m?
Ingatlan allapota felGjitott Koltozhetd 2025. majus
Epités éve nincs megadva Min. bérleti idé 12 hénap
Emelet foldszint Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicional6 van Energetikai tantsitvdny ~ nincs megadva

Foldszinti iizlethelyiségiink 2025. majustél ELERHETO!

Kapuvary haz( Veszprém, Szabadséag tér 1.)

Veszprém centrumaban frissen felujitott 51.6 m2-es iroda/iizlethelyiség kiadé.

Belvérosi kdrnyezetben, 2 perc séta tavolsdgra taldlhatok iizletek, iskoldk, szinhaz, éttermek, kavézok,

posta, kormanyhivatal, polgarmesteri hivatal.

Az ingatlan mérete, kiaddsi éra:
Foldszint: alapteriilet: 51.6 m2| 195.000 Ft /h6 + rezsi + AFA

El6zetes egyeztetés alapjan megtekinthetd.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan

1/2 2025.04.22.15:31
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Veszprém, Margit tér 4.

Elado lakdovezeti telek

Ar Telekteriilet

69 millié Ft 468 m?
Beépithetéség 40% Villany telken beliil
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz telken beliil
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz telken beliil
Kilatas panoramas Csatorna telken beliil

Eladé épitési telek Veszprém szivében, gyonyor( kornyezetben, a Margit téren

Kivételes lehet6ség Veszprém legszebb részén. A Benedek-hegy alatt, a Séd-patak volgyében, a Margit
romok kozvetlen kozelében taldlhatd ez a gyonyori épitési telek, amely a varra nyilé panordmaval,
valamint a parkos kdrnyezetével igazi ritkasagnak szamit.

Legfébb jellemzok:

Cim: Veszprém, Margit tér 4. 571 hrsz.

*Telekméret: 468 m?

*Beépithet6ség: 55%

+Ovezeti besorolés: Lk-02 (Sz)

*Kdzmilivek: viz, csatorna, géz, tdvkozlés, villany (380 V) a teleken kiépitve
*Extrak: meglévs, megtartandé terméské foldpince

*Terhek: Tehermentes, azonnal beépithetd

113 2025. 04. 24. 16:10
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2/3

Kiemelkedé elhelyezkedés

Ez a telek egyediilallo helyen fekszik, ahol a torténelmi és természeti értékei taldlkoznak. A telek
beépithetdsége rengeteg lehetdséget kinal. 2015-ben egy beépitési terv késziilt, de végll nem valosult
meg. A Margit tér nyugodt, mégis kdzponti lokacidval idedlis vdlasztas mindazoknak, akik exkluziv
kornyezetben szeretnének otthont teremteni vagy befektetési célu projektet megvaldsitani.

Ne hagyja ki ezt az alkalmat, hivjon most, és nézze meg személyesen!

Eladé kdzvetleniil a tulajdonostdl, tovabbi informacidkért és megtekintésért keressen bizalommal.

2025.04.24. 16:10
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34545813) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025. 04. 24. 16:10
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Veszprém, Belvaros

Eladé lakéovezeti telek
Ar Telektertlet
59,50 millié Ft 400 m?
Beépithetéség 30% Villany telken beliil
Szintterlileti mutato nincs megadva Viz telken beliil
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz utcaban
Kilatas panoramas Csatorna telken beliil

Gyonyori kornyezetben eladé 6sszkdzmives, panordamads épitési telek az aldbbi paraméterekkel:
- telek beépithetdsége : 30 %

- max.épitménymagassdg : 4.50 méter

- telken beliil : viz, villany, csatorna

- gazvezeték az utcaban

A telek fekvése és téjolasa Veszprémen beliil igazi kuri6zum!

A telek minimalis lejtéssel bir, a latvanyképeken lathat6 csaladi haz igény szerint megépithetd. Ezzel
kapcsolatban bévebb informéaciéért kérem keressen bizalommal!

1/2 2025. 04. 24. 16:16
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ingatlan.com

Veszprém, Harmat utca
Eladé lakéovezeti telek
Ar
49 millié Ft
Beépithetdség nincs megadva
Szintteriileti mutaté nincs megadva
Brutt6 szintteriilet nincs megadva

Kilatas nincs megadva

https://ingatlan.com/34196131/nyomtatas

Maganszemély
+36 30 994 3070
Telekterllet
302 m?
Villany nincs megadva
Viz nincs megadva
Gaz nincs megadva
Csatorna nincs megadva

Viadukt labanal,fest6i kornyezetben telek eladé.Tomegkozlekedéssel kénnyen megkdzelithetd
csendes utcaban taldlhaté telek rengetek lehet6séggel ,akar laké ingatlan épitésére vagy iizleti célra is

hasznosithaté.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34196131) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2025.04. 24.16:13
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Bakony-Immo KFF.

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

Hrsz.: 4273/105

VISSZABONTASOS KESZULTSEGI FOK SZAMITAS

A visszabontasos késziiltségi fok szamitasa:

Szakagankénti Szokasos A teljes épllet
Foldszintes ingatlan esetén készenlét  részarany készenléte
% % %
1. Foldmunka 100 x 1,3 1,3
2. Sikalapozas 100 x 3,8 3,8
3. Falazas és egyéb kémiivesmunka 100 x 15,6 15,6
4. Fo6dém-, lépcsbszerkezet, egyéb helyszini beton munkak | 100 x 11,1 11,1
5. Tet6szerkezet, tetéfedés, badogos munka 75 X 12,5 9,4
6. Homlokzatvakolas, homlokzatképzés 80 x 4,2 3,3
7. Bels6 vakolas 0 X 4,2 0,0
8. Fodém usztatoréteg, aljzatbeton, szigetelések 45 x 6,4 2,9
9. Burkolas 0 Xx 7,9 0,0
10. Homlokzati nyilaszardk 0 X 9,7 0,0
11. Bels6 ajtok 0 X 6,1 0,0
12. Festés - mazolas - tapétazas 0 X 1,2 0,0
13. Bels6 viz- és csatornaszerelés, szaniterek 10 x 3,9 0,4
14. Gaz- és kozponti flités szerelés 5 X 5,6 0,3
15. Belsé villanyszerelés, szerelvényezés 5 X 4,5 0,2
16. Kils6 épitmények és kdzmiicsatlakozas 100 x 2,1 2,1
100,0
A késziiltségi fok 0sszesen az egész épitkezéshez képest: 50 %
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8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.
Bakony-imma KF. Hrsz.: 4273/105

FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Cholnoky Jend utca latképe | | kornyezet, a Cholnoky Jend utca latképe |

homlokzat, az értékelt ingatlan | | homlokzat, az értékelt ingatlan
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FENYKEPEK 2. OLDAL

homlokzat, az értékelt ingatlan | | homlokzat, az értékelt ingatlan

tzlettér | | tzlettér

gazkonvektor | | mosdé

57

Szakerto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
Székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. 1/17.
Tel.: +36 70 616-2900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.
Bakony-imma KF. Hrsz.: 4273/105

FENYKEPEK 3. OLDAL

wc | | zuhanyz6

tzlettér | | tzlettér

tzlettér | | tzlettér
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FENYKEPEK 4. OLDAL

tzlettér | | tzlettér

gazkonvektor | | mosdé

wC | | mosdo

59

Szakerto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
Székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. 1/17.
Tel.: +36 70 616-2900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




>
8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

Bakony-Immo KFF. Hrsz.: 4273/105

FENYKEPEK 5. OLDAL

gyenge allapotu héjalas | | beédzas nyoma

bels6 allapotot illusztrald kép | | bels6 allapotot illusztrald kép

gazora | | gazora
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