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1.  OSSZEFOGLALO ADATOK
MEGRENDELO ADATAI
Megrendel6 neve: | ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt
Megrendeld cime: | 8200 Veszprém, Hazgyari ut 1.
AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI
Az ingatlan megnevezése: | kivett temetd
Cim: | Veszprém, Juhar utca
Irdnyitoszam: | 8200
Helyrajzi szam: | 1919/1
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: | Veszprém Megyei Jogt Véaros Onkormanyzata 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: | forgalomképesség feltétele az lizleti vagyonba
sorolasa
Ertékelt érdekeltség: | tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: | 1/1
AZ ERTEKELT INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Telektertilet: | 42.834 m?
Nett6 alaptertilet: | 111 m?
Redukalt/egynemlisitett alaptertilet: | 111 m?
Kozmiiellatottsag: | viz, villany, csatorna
Jelenlegi funkcio: | temetd
ERTEKELES
Ertékelés célja: | Forgalmi érték meghatérozasa gazdasagi dontéshez
Ertékelés alkalmazott modszere: | Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld
megkozelités
A helyszini szemle ideje id6épontja: | 2025. szeptember 2.
Az értékelés fordulonapja: | 2025. szeptember 22.
MEGALLAPITOTT ERTEKEK
Forgalmi értéke kerekitve: széznlezzlggr?k?f::?lfr:;iﬁizg Zforint
A teriilet és a felé pitmények értékének megosztasa:
Telekérték: 115 000 000 Ft
Ravatalozo: 34 000 000 Ft
Osszesen: 149 000 000 Ft
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Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapoti ingatlanra
vonatkozik.

Az értékel6 a tulajdonos ado-alanyisagat 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 360 napig érvényesek. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakért6i vélemény
készitése sziikséges.

Az értékelt ingatlan temetOként iizemel. Mivel a jelenlegi mikodéshez kotédd temetkezési,
kegyeleti szolgaltatassal Osszefliggd adatok (megvaltott sirhelyek lejarati idejére vonatkozo
informaciok, stb.) nem allnak rendelkezésre, az értékelés soran alternativ hasznositast
feltételeztiink, az Ovezeti besorolast, az alternativ hasznositdshoz sziikséges exhumalasi és
Ujratemetési koltségeket az értékképzés soran figyelembe vettiik.

Az exhumalasra és ujratemetésre vonatkozo eldirasokat a 1999. évi XLIIL torvény a temetokrol és a
temetkezésrol, illetve a 145/1999. (X. 1.) Korm. rendelet a temetokrol és a temetkezésrol szolo
1999. évi XLIII. térvény végrehajtasarol rendelkezik. Az ingatlan nemzeti sirkert, az 1999. évi
XLIII. térvény az aldbbiakat rogziti: /1. § (1) A nemzeti sirkert fennallasaig nem sziintethetok meg
és nem helyezhetok at a benne talalhato temetési helyek... (3) Ha a nemzeti sirkert megsziinik, a
temetési helyek athelyezésérdl kell gondoskodnia annak, akinek a megsziintetés az érdekkérébe
tartozik. A megallapitott értékek nem tartalmazzak az ujratemetéshez fiiz6do jarulékos egyéb
olyan koltségeket, mint az ijratemetésre alkalmas hely kialakitasahoz fiiz6d6 koltségek.

Csopak, 2025. szeptember 22. BAKONY-IMMG Ingatlanszakérto Kft.
Szeh v.: 8229 Csopak. Patak utca 6
\doszam: 14139200-2-1Y
H~ 137, 104 ',_“:\ "I_\_';-.“_{-.;nﬂ_iﬂ'_l Y
Ellendrizte: Készitette:

7
Epinger-Galajda Edit Sarolta Epinger Andras /- 7
Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld Eurdpai Felsdszintii Ingatlaniza
(OKJ 52 341 03 00015401 Minésitésii Ertékeld (EUFIM 2,
névjegyzék: VMJV PH1/118) Felsdfoku ingatlanvagyon-értékeld\és
épitomérnok, (OKJ 54 3439 02

épiteési miiszaki ellenor (61 582 01) névjegyzek: Veszprém MJV PH I/T.

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



8200 Veszprém, Juhar utca
BBKDHLJ-"'H[TID KFF. hrsz. - 1919/1

Tartalomjegyzék

Oldal

1. OSSZEFOGLALO ADATOK ..couiumeumncrnneinnsscsssscsssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssasss 2
2. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA 5
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE .......ccevcumermseumesmsensssssssssssssssssssssssssssssssssss 5
3.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok ............cocevieiiiiniiniiniienieiiceeeeeeeee e 5
3.2 A szakért6i jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése..........coooeeveevvenvencenen. 5
33 F VA (7S G TR 1 1 - ARSI 18
3.4 Felhasznalt dOKUMENtUMOK .........ccuieiiiiieieieeieeie ettt 18
4.  AZ INGATLAN ISMERTETESE ......ovevceeteeneressessessssessessssessesssssssesssessessssessesssessessssessesesse 19
4.1 Ingatlan-nyilvantartdsi adatok ...........ceeecvverieeriierieerie et en 19
4.2 Az ingatlan elhelyezkedése, Altalanos [@IrASa ......c.ccecveevvieriieiiie et 21
4.3 Az épiiletek MUSZaKi JEIIEMZOI.......cveeieriieiieiiiiciie ettt s sbe e sar e e sareesabaeenreas 25
5. ERTEKELES....oiiiicnssinsessssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssess 27
5.1 Alapelvek, korlatozo feltetelek..........ooiiiiiiiiiiiiie e 27
5.2 Specialis feltételezések, KOTIAtoZASOK .........occiiiriiiiiiiecie et 28
5.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans kOrilmeények..........cccoeveveriieriieeniieniieieeieeeene 28
5.4 Eszk6z0k, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz ............cc.ccceuvveeeeee. 28
5.5 EItEK MEGNALATOZAS .........voovveeeeeeeeeeeseeseeeeeeeee e s s eese s ees e ses s eene s ensseneenenes 28
5.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésével.............coccevenirnnennne 28
5.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel .................... 31
5.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyérték szamitason alapuldo modszerrel .................... 31
5.5.4 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapti mOdSzerrel.........cvevvvveeeveeeciiiiieeeiie e 31
6. OSSZEFOGLALAS ....ouuiirrcinncnssisssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssess 34
7o MEGJEGYZESEK ......oeeeeeresrerssessessesessessesessessesssessessssessessssessessssessessessssessesssessesssessasens 35
8.  MELLEKLETEK ...cniiiciusiusnsssscssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssases 36
4

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



R
8200 Veszprém, Juhar utca

Bakony-Immao KFF. hrsz.:1919/1

2. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt. megbizta a Bakony-Immo Ingatlanszakértd Kft.-t
(székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a Veszprém 1919/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, ,,kivett
temet6” megnevezesl ingatlan aktudlis értékének meghatarozasaval. Az értékelés célja forgalmi
érték meghatarozasa gazdasagi dontéshez.

A helyszini szemle ideje: 2025. szeptember 2.
Az értékelés fordulonapja: 2025. szeptember 22.

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 vald hivatkozassal késziilt.

3.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Ertékformak
Piaci érték (EVS 2016)

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

A magyar gyakorlatban a piaci és a forgalmi érték gyakorlatilag egymas 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 és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik. A
piaci Osszehasonlité adatokon alapuld modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (mz, m’ , Szobaszam

stb.) szorzataként.

1. Az 0Osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
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ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd
sz¢ls6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitds alapjaul szolgald 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 6sszehasonlitani.

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

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodositd tényezdok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolod
tényez6 veheto fel, amely az 6sszehasonlitoé adatok alaphalmazara nem jellemzo. Az értékmodositd
tényezok koziil az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miiszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltéré méret,

- alapozas moddja,

- f6 teherhordo szerkezetek megoldasai,

- kozbenso és zar6fodémek megoldasai,

- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatarol6 szerkezetek és nyilaszardk,

- burkolatok mindésége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egy¢€b ¢épitészeti eldirdsok.
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4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszer(l hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- novényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktira:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

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

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

- szabadid6s 1étesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kdrnyezeti szempontok:
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- szomszédok ¢és szomszédos létesitmények,

- Ovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkcidvaltasra valo alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatosag, bovithetoség.

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

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

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

- miiemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védoovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodositod tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositdé hatdsukat szdmszerlien is meg kell
hatarozni. Az értékmoddositd tényezOok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

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

A 11/2018. (I1.27.) szama MNB ajanlas a piaci 6sszehasonlitison alapulé médszer kapcsan a
kovetkezoket rogziti:

A piaci Osszehasonlitason alapuldé megkdzelités szerint a piaci érték ugy keriil meghatarozasra,
hogy Osszehasonlitjak az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kozelmultban ismert
arszinten adas-vétel targyat képezték, vagy amelyeket értékesitésre kinaltak. E megkozelités fo
alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetleniil Osszefligg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitason alapuld megkozelités esetében alkalmazott Gsszehasonlitd elemzés a
hasonl6 ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvését érintd és gazdasagi jellemzdiben
mutatkozoé és az ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozotti kiilonbségekre koncentral, és figyelembe
veszi az adasvétel id6pontjat, a vasarld és az eladd motivacioit, és az egyes adasvételi tranzakciok
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pénziigyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.
1.1. A moédszer alkalmazasi kore

Az alabbiakban felsorolt funkci6oju ingatlan esetében kozvetleniil alkalmazhaté a piaci
Osszehasonlitason alapuld modszer abban az esetben, ha az ingatlanpiac valamilyen szinten aktiv és
rendelkezésre all megfeleld szamu 6sszehasonlito adat:

1. fejlesztési telekingatlan

iroda

kiskereskedelmi ingatlan (iizlet)

ipari ingatlan

raktar és egyéb logisztikai célu ingatlan

hotel és egyéb vendéglatdipari vagy idegenforgalmi ingatlan

lako6ingatlan projekt

crcr

¥ ® Nk w D

lakoingatlan

_.
e

egyéb

1.2. A moédszer alkalmazasainak lépései
1.2.1. Piaci 0sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazanak meghatarozasa

A piaci Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok olyan kdzelmultban értékesitett, vagy értékesitésre
felkinalt ingatlanok, amelyek fajlagos ara meghatarozhat6 és funkcidjaban megegyezik a vizsgalt
ingatlannal, illetve teriileti elhelyezkedés szempontjabol azzal Osszehasonlithatd, valamint a
legfontosabb értéket meghatarozo tulajdonsagai ismertek. Teriileti elhelyezkedés szempontjabol
akkor tekinthet6 egy adott ingatlan az értékelt ingatlannal 6sszemérhetének, ha az kézgazdasagi
értelemben annak helyettesité terméke, tehat a potencidlis vasarlonak az adott Osszehasonlito
ingatlan az értékelt ingatlan valamilyen szint{i alternativaja. Ez alapjan lakoéingatlanokndl ez a
vonzaskorzet 1ényegesen kisebb, mint termeld, logisztikai, vagy kereskedelmi ingatlanok esetében.

1.2.2. Osszehasonlit6 ingatlanok kivalasztasa

Az értékelésre felhasznalt Gsszehasonlitd ingatlanok esetében valos tranzakciok adatait, azok
hianyaban kinalati adatok hasznalhatok fel, melyek bevalasztasanal elvart a kovetkezok szem elott
tartasa:

A bevalasztott ingatlan dsszes fontos jellemz6je ismert legyen.

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

Nem valaszthaté ki olyan ingatlan, amelynél a rendelkezésre allo teriiletadatrol nem
allapithaté meg, hogy az milyen teriilet adat (példaul nett6 vagy brutto).

Nem valaszhat6 ki olyan ingatlan, amely eladasi vagy kinalati arardl nem allapithatd meg,
hogy az az tartalmazza-e az AFA-t.

Tobb lehetdség koziil altalaban azt az ingatlant célszerti az elemzésbe bevalasztani, amely a
legfontosabb szempontok tekintetében hasonld a vizsgalt ingatlanhoz, de a kivéalasztas szempontja
nem lehet az ar vagy a fajlagos ar.

A kivalasztott dsszehasonlitd ingatlanok Osszességére legyen igaz az, hogy az értékelt
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ingatlan méretben, miiszaki szinvonalban, arban, fajlagos érték tekintetében abban a tartomanyban
helyezkedjen el, amit az Osszehasonlité ingatlanok adott szempont alapjdn legnagyobbja és
legkisebbje, illetve legjobbja és legrosszabbja kijelol.

Az 6sszehasonlito ingatlan nem lehet olyan, amelyet két évnél régebben értékesitettek. A kinalati
adatoknal nem lehet a felhasznalt informacié 6 honapnal régebbi. Az egy évnél régebbi adasvételi
adatbol szarmazé értéket a piaci arindex segitségével korrigalni sziikséges. Kinalati adatok esetén
az eladasi éarat az adott szegmensre jellemzO becsiilt atlagos aralku mértékével korrigalni
szikséges.

Az értékelésnél az eladasi és kinalati adatok vegyesen is alkalmazhatok. Az értékmeghatarozashoz
legalabb 3 0sszehasonlitd ingatlan bemutatasa sziikséges.

1.2.3. Alkalmazando értékelési modell

A piaci Osszehasonlitason alapuld értékelésre az ugynevezett kiigazitasos technika (paros
Osszehasonlitas) alkalmazando6. Ebben az esetben az 6sszehasonlitd ingatlanok fajlagos egységére,
jellemzden a nettd hasznos teriiletére vonatkozo netto fajlagos ara egyenként korrigalasra kertil az
adott szempont alapjan annak megfeleléen, hogy az jobb vagy rosszabb, mint az értékelendd
ingatlan. Az Osszes korrekciot és az Osszehasonlitdé ingatlan fajlagos arat Osszegezni kell. A
korrekcidk eredményeként Osszehasonlitd ingatlanonként adodik egy-egy értékjelzés az
értékelend6 ingatlan fajlagos értékére.

1.2.4. Ertékkorrekciok alkalmazasa

Az értékelésnél értékkorrekciot sziikséges alkalmazni abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan az
adott szempontbol az 6sszehasonlitd ingatlantol eltér, és az adott szempont altalanos esetben hat a
piaci arra. Abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan jobb, mint az Gsszehasonlitd akkor ez
érteknoveld tényezo, ellenkezd esetben értékcsokkentd tényezo.

Felépitményes ingatlan esetében minden esetben vizsgalt tényezok:
Az ingatlan teriileti elhelyezkedése
Az ingatlan miiszaki szinvonala
Az ingatlan miiszaki allapota
Funkcionalis megfelel6ség, hasznalhatosag
Fejleszthetdség
Fejlesztési teriilet esetében minden esetben vizsgalt tényezok:
Az ingatlan teriileti elhelyezkedése
Az ingatlan kdzmtellatottsaga, ellathatosaga
A teriilet beépithetdsége (jogi, fizikai €és miiszaki szempontbol)

A fenti szempontok szerinti kiigazitasokat tablazatos formaban akkor is dokumentalni sziikséges,
ha az adott szempontbol mindegyik Osszehasonlitdé ingatlan azonos az értékelendd ingatlannal,
tehat az adott szempont a konkrét esetben nem relevans. A fentieken til minden olyan szempont
alapjan el kell végezni a kiigazitast, amelyr6l megéallapithat6, hogy az adott tulajdonsag hat a piaci
arra.

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

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

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilo 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 médonként.

3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.

1. Az értekelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, mduszaki, valamint
finanszirozhatosagi szempontil) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan

valamennyire el kell végezni.

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

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsdbol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozdan a megfeleld
piaci Osszehasonlitdo adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbdl adodik.

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

2.2. A kiadasokon belill - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és a
miikddtetési kiadasokat.

A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhazas megvaldsulasahoz sziikséges
egyszeri kiadasok:

- atervezési és 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 miukodtetési kiadasok a mitkddés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

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

- egy¢b infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),
- a gondnok (hazmester) szamara fizetett sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

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

- feltjitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott Osszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 0sszefiiggd marketing és tigynoki
kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.
A feltjitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szdzalékaban, 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 ingatlanadét és az ingatlant magat terheld
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot
vagy a tarsasdgi adot nem lehet levonni. A bevételek és kiaddsok idésorainak felallitasaval,
idészakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlant6l mint befektetéstol elvarhaté minimalis
megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési iddszaktol fliggden eltérd. A kamatlab meghatarozdsanak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleldé modosito
tényezok figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelel6 modositd tényezok figyelembevételével.

4. Tobbeéves 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 egyszeriisithetdé a kozvetlen tékésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsdhoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési
id6szaktol fiiggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

Koltségalapu méodszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébol le kell
vonni az idé6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
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foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évé 1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargyndl, 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. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése.
1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer szerint; piaci 6sszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvii értékelés szabalyai szerint.

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

Az ujra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozési, a kivitelezési, a beruhazéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd

koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

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

Az tjra-eldallitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - dltaldnos forgalmi adot nem tartalmazhat.
Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibol vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéoan dokumentaltak.
3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 muladsa miatt értékcsokkenés oka lehet: a
fizikai romlas, a funkcionalis avulds és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.
3.1. A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlédsat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

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

- ipari és mezOgazdasagi épiiletek 20-50 év.
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3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldonek
mérlegelnie  kell a korszeri Iétesitmény  vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeri kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény
képtelen kielégiteni.

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

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki szemléletd
avultsdgbecslések utan a funkcionalis €s a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcid a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak

kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kdltségalapt érték.

Maradvanyelvii médszer

Maradvanyérték meghatarozasa

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

A maradvanyértek modszer a harom f0 értékbecslési modszer kombinacidja, mely alkalmazhato
épitési telkek, félig elkésziilt értékesitési célii beruhazasok (példaul lakésprojekt), illetve olyan
ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkcidjukban nem hasznalhatok, tovabba egyéb
spekulativ telekingatlan értékelésére.

A modszer alkalmazasi kore

A maradvanyérték akkor hasznalhatd fel a piaci érték megkozelitésére, ha teljesiilnek az alabbi
feltételek:

1. Az adott térségben van fejlesztoi aktivitas, a fejlesztések piaci médon megtériilnek.

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

srer

meghatarozasan alapuldé modszer:

. Fejlesztési telekingatlan,

. Befejezetlen beruhazas,

. Jelenlegi funkciojaban nem hasznalhat6 ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.
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A modszer alkalmazasanak 1épései

A moédszer alkalmazasnak 1épései befejezetlen beruhazas esetén: A befejezetlen beruhazas
esetében, amennyiben az redlis, feltételezésre keriil, hogy a beruhazas befejezése a legelonydsebb
¢és legjobb hasznositas. A modszer alapelve, hogy egy befejezetlen beruhazas maradvanyértéke
megegyezik a beruhdzas befejezésének feltételezése melletti varhaté értékesitési aranak
koltségekkel és elvart nyereséggel csokkentett értékével.

A modszer alkalmazéasanak lépései megegyeznek a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy az elsé 1épés a mar megkezdett beruhazas tervezett hasznositasahoz

tartozo projekttervek megismerése €s az abban szereplo adatok szakmai feliilvizsgalata.

A modszer alkalmazasnak 1épései fejlesztési telekingatlan esetében

A moddszer alapelve, hogy egy fejlesztési teriilet maradvanyértéke megegyezik a fejlesztett tertilet
varhat6 értékesitési aranak koltségekkel és elvar nyereséggel csokkentett értékével.

1. Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

2. A legelonyosebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa
3. A fejlesztett ingatlan értékesitésébol varhatd bevétel meghatarozasa

4. A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

5. A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

6. Az értékesitésig varhatoéan felmeriilé fenntartasi koltségek

7. Ertékesitési koltségek

8. Finanszirozasi koltségek

9. A fejleszto altal elvart nyereség meghatarozasa

10. Maradvanyérték meghatarozasa

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

Az értékeld itt csak olyan hasznositdsi modokat vehet szamitasba, amelyek teljesitik az alabbi
kritériumokat:

- Az adott haszndlati mod jogilag megvalosithatd, az atalakitast az épitési hatdsag,
miiemlékvédelmi vagy egyéb okbol feltételezhetden nem akadalyozza meg.

- Az adott hasznalati méd miiszakilag megval6sithato.
- A fejlesztéssel 1étrehozandd ingatlan megfeleld piaci kereslettel rendelkezik. Minden
esetben indokolni sziikséges, hogy a kivalasztott hasznositas megfelel a leggazdasagosabb

és legjobb hasznositasi modnak.

- A legelonyosebb hasznositashoz tartoz6 felépitmény méretek meghatarozasa
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- A leggazdasagosabb és legjobb hasznositashoz tartozo6 fejlesztéshez meg kell allapitani a
felépitmény azon nettd hasznos teriiletét, amit az adott ingatlanon optimalisan el lehet érni.
Itt az aktudlis épitési eldirasokbodl sziikséges kiindulni, a késébbiekben varhatd pozitiv
valtozasok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehetok figyelembe. Kalkulalni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozasok miatti teriilet valtozasok beépithetoséget
befolyasold hatasaival. A jogilag megengedhetd maximalis beépithetéséggel akkor lehet
csak szamolni, ha igazolhatd, hogy a telek ilyen szintli beépitése nem idéz el6 indokolatlan
tobbletkoltséget és a teljes beépitéssel létrehozott felépitmény értékesithetdésége nem
rosszabb, mint a piaci atlag. Amennyiben ezek a feltételek nem teljesiilnek, az értékeldnek
csak olyan beépitési szinttel szabad szamolni, amire feltételezhetéen piaci kereslet
mutatkozik.

A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhatd bevétel meghatarozasa

rrrrr

alkalmazhato olyan arszint, amely a fejlesztési id6 alatti kedvezod piaci arvaltozasokra €pit. Szintén
nem alkalmazhaté olyan arszint, amelyet ugyan jelenleg egyes fejlesztok értékesitéseik soran
alkalmaznak, de amelyeknél alacsonyabb éarakkal is kindlnak hasonl6 ingatlanokat. Az atlagos piaci
ar legalabb 3 Osszehasonlité adasvételi, annak hianyaban kindlati ar felhasznadlasaval hatarozando
meg, az atlagos aralku figyelembe vételével. A fenti elvektdl csak kivételes esetben részletes
indoklas mellett lehet eltérni.

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

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

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

A koltségbecslést a koltség alapu értékelésnél leirt modon sziikséges végrehajtani. Itt figyelembe
kell venni a meglévo és a késobbiekben atalakitando épiiletrészek koltségesokkentd hatédsat,
valamint azt, hogy meglévo épiiletrészeknél mar a beruhazis nem zoldmezds, igy az ebbdl
szarmazé tobbletkoltséggel szamolni kell.

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatirozasa

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

. Tervezési és engedélyezési koltség

. Jogi és adminisztracios koltség

. Miiszaki ellenérzés koltsége

. Projektmenedzsment koltsége

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

Az értékesitésig varhatdan felmeriilé fenntartasi koltségek

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

. Ko6zmi koltségek

. Ingatlan biztositas koltsége

. Orzési koltségek

. Ko6z06s koltség

. Allagmegovasi koltségek

. Ingatlanado

. Tulajdonosi kotelezettségekhez kotodo egyéb koltségek (teriiletgondozas, hod eltakaritas
stb.)

Ertékesitési koltségek

Az értékesitési koltségek meghatarozasanal az aktudlis ingatlan kozvetitdi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosnal varhatéan felmeriil6, a vevére at nem
harithat6 koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése soran elkeriilhetetlen.

Finanszirozasi koltségek

A finanszirozéas koltségénél csak olyan hitel kalkuldlhatd koltségét sziikséges figyelembe venni,
ami az ingatlan teljes értékesitéséig a hitelez0 részére varhatéan kifizetésre keriil. A koltségek
szamitasanal az alabbiakra sziikséges tekintettel lenni:

. A hasonlo fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

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

. Elvart 6nerd
. A fejlesztés tervezhetd pénziigyi litemezése
. Az épités és értékesités teljes atfutasi ideje

A kondiciok (6nerd, koltségek) meghatarozasanal az indikativ vagy kotelezd érvényl ajanlat
feltételeit, ha ilyen nem 4all rendelkezésre, akkor az altalanosnak tekinthetd aktualis piaci
kondiciokat sziikséges figyelembe venni.
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A fejleszt6 altal elvart nyereség meghatarozasa

A fejlesztd altal elvart nyereséget vagy a piacon kialakult nyereségszint (példaul arbevétel aranyos
eredmény) alapjan kell meghatarozni, vagy az épitést finanszirozo bank altal elvart 6nerd és a
fejlesztés kockazata alapjan meghatarozott elvart sajattéke megtériilés segitségével kell kiszamolni.
Az elvart nyereség meghatarozasat az értékelonek részletesen dokumentalni és indokolni kell.

A maradvanyérték a fent meghatarozott modon kiszamitott bevételek és kiadasok kiilonbségeként
jon létre, ahol a bevételb6l le kell vonni a fejlesztés kozvetlen és kozvetett koltségét, a

finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A modszer alkalmazasa a jelenlegi funkcidéjdban nem hasznalhatd ingatlan esetében:

A jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhaté ingatlanok esetében meg sziikséges vizsgalni a
legelonyosebb és legjobb hasznositds szerinti funkciot és a funkcidvaltas megvalositasanak
feltételeit. A modszer alkalmazasa ekkor megegyezik a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy figyelembe kell venni a jelenlegi hasznositds megsziintetésének
koltségeit és idGigényét és ezeket a szamitasokba be kell épiteni.

Felhasznalt forrasok:

- 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél (25/1997. (VIIIL1.) sz. PM
rendeletet)

- 11/2018. (I1.27.) szami MNB ajanlés
- TEGoVA: EVS 2016, EVS 2020

3.3 Az értékelés alapja

A helyszini szemlét 2025. szeptember 2-an Epinger Andrés fels6fokt ingatlanvagyon-értékeld
tartotta a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése €s ellendrzése céljabol. Korbejarta
az ingatlant, allagat fényképfelvételeken rogzitette. A helyszinen az ingatlan adottsagait,
kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezoket vizsgalt. A helyszini vizsgalaton tGlmenden
tajékozodott az adott tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol. Az értékelt ingatlanon temetkezési, kegyeleti
szolgaltatassal Osszefliggd adatok (megvaltott sirhelyek lejarati idejére vonatkozé informaciok,
stb.) nem allnak rendelkezésre, ezért hozamszamitason alapuld értékelést nem végeztiink. Mivel a
specialis dvezeti besorolas miatt az értékelendd ingatlanon megtériild beruhazas kivitelezése nem
¢letszerli, maradvanyérték szamitas sem keriilt alkalmazasra. A koltségszamitas a legkevésbé a
piaci viszonyokat kifejezd mddszer, ezért ellen6rzé modszerként kertilt alkalmazasra.

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

e Tulajdoni lap
e Térképmasolat
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4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2025.09.12.

Ingatlan cime: Veszprém, Belteriilet 1919/1 helyrajzi szam
Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szama: 1919/1

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga:

kivett temet6

Terilet:

42.834 m?

Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Bejegyzo hatarozat, érkezésiido: 31138/2/1994.01.31
Tulajdoni hanyad: 11

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

11/2.

Bejegyz0 hatarozat, érkezési idd: 43128/2007.07.09
Tulajdoni hanyad: 11

Jogallas: vagyonkezeld

Jogosult neve:

,»VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt.

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Hazgyari ut 1.

Tulajdoni lap IIL. rész:

/1.

Bejegyzo hatarozat, érkezési idé: 31138/2/1994.01.31

Onallo szoveges bejegyzés. Kialakult a 1919 hrsz-u ingatlan megosztasa soran.

/3.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 32111/2001.02.01

kovetkeztében.

Onallo szoveges bejegyzés. Az ingatlan teriilete 4 ha 2820 m2-re novekedett vétel és telekalakitas

11/4.

Bejegyzo hatarozat, érkezésiidé: 35131/2001.03.22

110nm tertiletre.

Vezetékjog. EDASZ Rt.Veszprém, Radnéti tér 1. Elektromos foldkabelvezetési szolgalmi jog

Jogosult:

E.ON Eszak-dunantili Aramhalozati Zrt.
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Cim: 9027 Gy6r, Kando Kéalméan utca 11-13.
11/6.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 42706/2002.2002.03.26.

Vezeték szolgalmi jog. A vézrajz szerinti 1. jeli / 106nm / teriiletére elektromos foldkéabel
vezetésére vonatkozoan.

Jogosult: E.ON Eszak-dunantali Aramhalézati Zt.
Cim: 9027 Gy6r, Kando Kélméan utca 11-13.
11/10.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 41276/2/2011.06.22

Vezetékjog. A vazrajz szerinti 107 m2 teriiletre.

Jogosult: E.ON Eszak-dunantuli Aramhalozati Zrt.
Cim: 9027 Gyor, Kand6 Kalman utca 11-13.
r/11.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 52223/3/2017.10.09

A vazrajz szerinti 288 m2 teriiletre. Jogutodlas jogcimén, a III. rész 7. sorszama alatti bejegyzés
ranghelyén. Eredeti hatarozat: 49643/2008.09.26

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jog Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
Megjegyzés:

A vizelvezetési szolgalmi jog a lenti e-kozmi vazrajz alapjan nem jeldl piac-és forgalomképességet
befolyasolo elhelyezkedésii vezetéket; az elektromos vezetékjogok hatdsaz az értékképzés soran
figyelembe vettiik. E-k6zm vazrajz:
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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 kozuti kozlekedésben a 8-as szamu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu f&uton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu féuton
érheté el. A varos a Budapest-Szombathely vastGtvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gydrrel is, igy vasuti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyezo régiokkal.

Orszag = Magyarorszag
Regio

Varmegye

Jaras

- 3 Jogallas

Vargr Polgarmester orga Gyula

Q swesion s (Fidesz-KDNP)!!

Y Irdnyitészam 8200
Karzethivoszam 88

Testvértelepiilései Lista [kanyit]

Népesség
Teljes népesség 56 777 16
(2023. jan. 1.)
MNépsiriség 4759 fo/km?

forras: wikipedia.com

A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:

(8)

&)

e ““forras: maps.google.com

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatél cca. 1,9 km-re, északnyugatra, Dozsavaros
telepiilésrészen, a Juhar utca és a Tizenharomvaros tér 4ltal hatarolt teriileten talalhato.
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Infrastrukturalis ellatottsaga jo, szilard burkolata, aszfaltos uton érhetd el, egészségligyi €s oktatasi
intézmények, kereskedelmi és szolgaltatdé egységek 800 m-en belill elérhetdk, buszmegalld az
ingatlan eldtt, a 8-as szamu fout bevezetd szakasza 350 m-re huzédik. Az ingatlan telepiilésen
beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

o

Ertékelt
ingatlan

I

oszprem

https://maps.google.com
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Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:

és 3 Google Térképen Q @ - - ¥ Ettermek o Hotelek  (3) A M k @ B thrak  w= ATA > 1 @
Al @
';,so
“ i . X
e A N\ % 3
Ertékelt !
ingatlan
g
e
Veszpn
Prm—
e
S, %
” A see ©
1
s és eriak 10 3 ;i
vy, %
- a’; : e
it
(=) ®
% £
https://maps.google.cotii* Z

Google Maps - =’i

Gazdasdgi kornyezet

Az 56 029 fos Veszprém (forrds: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2024) a Kozép-
dunantili régi6 egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos eclhelyezkedésének és torténelmi
nevezetességeinek koszonhetden jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kozpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
vonzaskorzetére kevésbé jellemz6. A nyilvantartott allaskeres6k szama 667 £6, a munkanélkiiliségi
rata 1,83 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2025. 06. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi
integracio nyertese a teljes Kozép-dunantali régidoban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez
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kapcsolodva orszagos jelentdségii kutatointézetek mitkodnek a varosban. Az el6bbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Kozmiivek ismertetése

Az értékelés targyat képezd ingatlan vezetékes vizzel és elektromos arammal rendelkezik, illetve a
kommunalis csatornahalozatra csatlakoztatott.

Kornyezetvédelmi helyzet

Az ingatlan temetOként funkciondl, alternativ hasznositasa esetén a sirok exhumaldsa és mas,

N

Az ingatlan ovezeti besoroldsa

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogu Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan K-T-01 jeli
kiilonleges temetoteriilet Ovezetben talalhato.

Kivonat a szabalyozasi tervbol:

104178
: 2

L/
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Kivonat a helyi épitési szabalyzatbol:

(1) Az épitési dvezetre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 17. pontja tartalmazza.

45. Kiilonleges temetdteriilet (K-T)

45.§

(2) Atertilet a temetkezés céljat szolgalja.

(3) Ateriileten elhelyezhetd:
a)  temetkezési és kegyeleti épiiletek,

b)  virag- ¢és egyéb temetkezési, kegyeleti kellékek arusitasahoz és bemutatasahoz sziikséges

épiiletek,

¢)  aszemélyzet szamara szolgalo maximum egy darab szolgalati lakas,

d)  arendeltetést Kiszolgalo egyéb épitmények.

(4) Akegyeleti funkciot zavaré épitmény nem helyezhetd el.

17. Kiilonleges temet6 teriilete (K-T)

A B (=) D E F G H
1 |Epitési|Beépités |Kialakithat (A Az Zoldfeliil |Kialakitando telek
ovezet [imod |6 legkisebb |beépitettség |épiiletmagassag |et legkisebb
T jele telek megengedet |megengedett legkisebb Fszélessége mélysége
teriilet t legnagyobb mértéke | ) (m)
(m?) legnagyobb [mértéke (%)
mértéke (m)
(%)
3 |K-T- |SZ - 20 6 40 - -
01

4.3 Az épiiletek miiszaki jellemz6i

e

Ravatalozé

Leiras:

Az épiilet szemrevételezés alapjan az 1990-es években foldszintes, magastetds kialakitassal,
cserép héjalassal. Az épiilet egy ravatalozobol, illetve kiszolgald helyiségekbdl (61t6zo6,
vizesblokkok, iroda all. Az épiilet 6sszességében kdzepes allapoti.
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Az ingatlan alapteriileti adatai az alabbi helyiségkonyvben lathatoak:

HELYISEGKONYV
Helyiség megnevezése szint nett(")' % redukfllt CSOK
alapteriilet alapteriilet alapter.
ravataloz6 foldszint 74,68 m2 100 74,68 m2 1
mosdo foldszint 3,96 m2 100 3,96 m2 1
iroda foldszint 4,04 m2 100 [ 4,04 m2 1
kozlekedd foldszint 9,71 m2 100 9,71 m2 1
oltoz6 foldszint 2,35 m2 100 2,35 m2 1
elotér foldszint 2,08 m2 100 2,08 m2 1
01t6z6 foldszint 5,51 m2 100 5,51 m2 1
férfi we foldszint 2,44 m2 100 F 2,44 m2 1
mosdo foldszint 1,53 m2 100 1,53 m2 1
wc-mosdo foldszint 2,45 m2 100 2,45 m2 1
wc-mosdo foldszint 2,46 m2 100 2,46 m2 1
Epiilet 6sszesen: 111,21 m2 111,21 m2

Alapteriileti fogalmak:
Netto alapteriilet

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

Redukalt alapteriilet

A redukdlt alapteriilet meghatdrozasanak igénye elsGsorban a tobbszintes, ezen beliil pedig
jelent6sen eltérd 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 jelentsen eltérd funkcioji, szerkezetii és kialakitasu
ingatlanok esetében is megfeleld 6sszehasonlitasi lehetéséget nydjtson.

A redukélas soran az értékeld a teljes értékii 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 koltségbdl, az igényszintbdl, ill.
belmagassagbol adodo eltéréseit szorzoszamok segitségével teljes értékll szintteriileté valtja at az
egységes fajlagos alapar alkalmazasahoz. A szorzokra vonatkozo, ebbdl kifolyolag altalanos
érvényli szamok nem adhatok, azok meghatarozasa minden esetben az értékelést végzd szakértd
feladata. A tetdterek esetében akkor is célszeri a redukalas elvégzése, ha a tet6tér hasznos
alapteriilete (1,90 m belmagassag feletti részek) ismert, természetesen ezekben az esetekben a
szorz6 felso értékhatar korili.

Brutto alapteriilet

Az épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt nettd alapteriilet.
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5. ERTEKELES

5.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

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

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

Az értékelést kovetden bekodvetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolesi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozdsa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, muszaki-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 lathatd vagy nem kozolt
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 szolgéltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valosaghtiségért felelésséget nem
vallal az értékeld szakérto.

Az értékbecslési szakvélemény az értékeld szakértd legjobb tudasa szerint, az elvarhato
szakszertiséggel és gondossaggal késziilt, szem el6tt tartva az altalanos €s szakmai etikai normak
betartasat.

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

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 vehetd allapoti 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
elézetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként
kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékel6 a tulajdonos ado-alanyisagat 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 360 napig érvényesek. A fentiekben
meghatéarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértéi vélemény
készitése sziikséges.
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5.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

Az értékelt ingatlana temetdként tizemel, és ilyenforman a specialisan fogyatkozé érétkii ingatlanok
kozé tartozik. A specidlisan fogyatkozé ingatlanok értékének jellemzdéje, hogy a foldteriileten
folytatott tevékenység fokozatosan csokkenti a megmarado foldteriilet értékét egészen addig a
pontig, amikor azt mar nem lehet az adott célra tovabbra is gazdasidgosan hasznalni és értéke
visszaesik az akkori maradvanyértékre. Az ilyen jellegli ingatlanok esetében fOszabalyként az
ingatlan értéke nem valaszthato el a rajta végzett lizleti tevékenység értékétol, ezért értékelésiik
els6dleges moddszere a DCF alapti hozamszamitas: az iizlet értéke a betelésig elérheté hozam
jelenértékének ¢és a betelést kovetden jelentkezd maradvanyérték jelenértékének Osszegeként
hatarozhat6 meg, a maradvanyérték nem ritkan negativ el6jelil.

Mivel a jelenlegi miikodéshez kotédo temetkezési, kegyeleti szolgaltatassal Gsszefiiggd adatok
(megvaltott sirhelyek lejarati idejére vonatkozé informaciok, stb.) nem allnak rendelkezésre,
hozamszamitdst nem tudtunk végezni, az érték gyakorlatilag a jelen Aallapotra kivetitett
maradvanyérték. Az értékelés soran alternativ hasznositast feltételeztiink, az Gvezeti besorolast, az
alternativ hasznositashoz sziikséges exhumalasi és Gjratemetési koltségeket az értékképzés soran
figyelembe vettiik.

Az exhumalasra és Gjratemetésre vonatkozo eldirasokat a 1999. évi XLIII. torvény a temetdkrol és
a temetkezésrol, illetve a 145/1999. (X. 1.) Korm. rendelet a temetokrol és a temetkezésrdl szolo
1999. évi XLIII. torvény végrehajtasarol rendelkezik. Az ingatlan nemzeti sirkert, az 1999. évi
XLIII torvény az alabbiakat rogziti: 11. § (1) A nemzeti sirkert fennallasaig nem sziintethetok meg
és nem helyezhetOk 4t a benne talalhato temetési helyek... (3) Ha a nemzeti sirkert megsziinik, a
temetési helyek athelyezésérdl kell gondoskodnia annak, akinek a megsziintetés az érdekkorébe
tartozik. A megallapitott értékek nem tartalmazzak az ujratemetéshez fiiz6do6 jarulékos egyéb olyan
koltségeket, mint az ujratemetésre alkalmas hely kialakitasahoz fizod6 koltségek.

Az értékelt ingatlan 6nkormanyzati tulajdonti vagyonelem. A forgalomképesség feltétele az tizleti
vagyonba sorolasa.
5.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idékozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold
koriilményekben beallo 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
kockézati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé szabalyszer(i gazdalkodas
¢s hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

5.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével
Mivel az értékelthez hasonld ingatlanoknak gyakorlatilag nincs piaca, az ingatlan értékének piaci

Osszehasonlitdo modszerrel torténé meghatarozasa soran beépitetlen teriiletek eladasi és kinalati
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arait vettiik figyelembe. A felépitményt értékndveld tényezoként tekintettiik. A modszert bovebben
a 3.2. pont ismerteti.

Az exhumalasi és ujratemetési koltségek kalkuldlasa soran a VKSZ Zrt. Temetdgondoksaga altal
szolgaltatott informaciokat (megvaltott sirhelyek szama, lejart sirhelyek szama, exhumalasi és
ujratemetési koltségek) vettilk alapul. Az exhumaldsi és Ujratemetési koltségeket az alabbi
szamitasi tablazat tartalmazza:

koporsoés urnas

megvaltott sirhelyek szama 4 085 db 2042,5 2042,5 db
lejart sirhelyek szama 1239 db 619,5 619,5 db
iires teriilet 200 db

Osszesen: 2662 2662 db
Az exhumalasi koltségek:
25 éven tul eltemetett koporso esetén (lejart siroknal): 40 000 Ft+afa/db
25 évben beliil eltemetett koporso esetén (megvaltott siroknal: 50 000 Ft+afa/db
Urnakiemelés: 13 500 Ft+afa/db
Koporsos tjratemetés: 40 000 Ft+afa
Urnas Ujratemetés: 7500 Ft+éafa
Megvaltott koporsos sirok kiemelésének és az Gjratemetés koltsége: 183 825 000 Ft
Lejart koporsos sirok kiemelésének és az Ujratemetés koltsége: 49 560 000 Ft
Megvaltott urnas sirhelyek ujratemetési koltsége: 42 892 500 Ft
Lejart urnas sirhelyek ujratemetési koltsége: 13 009 500 Ft
Alternativ hasznositas esetén az exhumalési és jratemetési koltségek dsszesen: 289 000 000 Ft

A koltségek nem tartalmazzak az ujratemetéshez fliz6do jarulékos egyéb olyan kdltségeket, mint az
ujratemetésre alkalmas hely kialakitasahoz fliz6d6 koltségek.
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Az ingatlanra vonatkozo szamitas az alabbi tablazatban talalhato:

Mutatok FErtékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Hladas v. kinalat eladas kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém
— 8200 Veszprém, Juhar utca _ oAt — P —
Utca/ut/tér Kiils6-Kadartai ut Kiils6-Kadartai ut Kiils6-Kadartai at
Ovezeti besorolds/
vezell besorolas K-T-01/20% Gksz-26/ 40% Gksz-26/ 40% Gksz-17/ 40%
beépithetdség

a telepiilés kozpontjatol 1,9 km-re,
északnyugatra, Dozsavaros telepiilésrészen,
a Juhar utca és a Tizenharomviros tér altal
hatarolt teriileten talalhaté, aszfaltos uton
elérhetd, viz, villany és csatorna kozmiivel

Ingatlan leirasa

a telepiilés kozpontjatol 2,5
km-re, a varos sz€1én, a 8-as
és a 82-es fout mellett, a
Veszprém Aréna, az uszoda
és hipermarketek kozelében
fekszik, viz és villany
kézmiivel a telekhataron

a telepiilés kozpontjatol 2,5
kmere, a varos sz€1én, a 8-as
és a 82-es fout mellett, a
Veszprém Aréna, azuszoda
és hipermarketek kozelében
fekszik, kozmiivek a
telekhataron
(52 euro/ m2)

a telepiilés kozpontjatdl 2,5
km-re, a varos sz€&1én, a 8-as
és a 82-es fout mellett, a
Veszprém Aréna, azuszoda
¢és hipermarketek kozelében
fekszk, kozmiivek a
telekhataron
(39 euro/ m2)

épitménymagassag 6 m, a zoldteriilet
legkisebb mértéke 40% ; teriilet a
temetkezés céljit szolgalja. A teriileten
elhelyezheté: temetkezési és kegyeleti
Ovezeti eléirdsok épiiletek, \.'irég-'és eg')/éb t'er'ne'tkeze"si,
kegyeleti kellékek arusitasahoz és
bemutatas ahoz sziikséges épiiletek, a
személyzet szamara szolgalé max.1 db
szolgalati lakas, a rendeltetést kiszolgalé
egyéb épitmények. A kegyeleti funkciot
zavaré épitmény nem helyezhet6 el.

max. beépithetéség 20% , a megengedett max.

maximalis beépithetéség
40%, maximalis
épitménymagassag 25 m, a
kialakithato legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonalld beépitéssel
helyezhetd el

maximalis beépithetdség
40%, maximalis
épitménymagassag 25 m, a
kialakithato legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonalld beépitéssel
helyezhet6 el

maximalis beépithetdség
40%, maximalis
épitménymagassag 25 m, a
kialakithato legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonalld beépitéssel
helyezhet6 el

forras: sajat adatbazis ingatlan.com/32161188 ingatlan.com/32936465
Hladas/kinalat ideje 2024 2025. szeptember 2025. szeptember
Telekteriilet /m’/ 42 834 16 423 21 628 28 145
Hadsi vagy kindlati 4r 320 000 000 Ft 437 063 815 Ft 426 570 686 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 19 485 Ft/m2 20208 Ft/m2 15 156 Ft/m2
Kinalati arkorrekcio 0% -20% -20%
Arviltozas korrekeid 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 19 485 Ft/m2 16 167 Ft/m2 12 125 Ft/m2
Elhelyezkedés 5% 5% 5%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Koézmiivek 5% 5% 5%
Telekméret -20% -15% -10%
Vezetékjog -5% -5% -5%
Beépithetéség, Gvezeti besorolas -30% -30% -30%
Keritettség, térvilagitas 0% 0% 0%
Felépitmény korrekcid 5% 5% 5%
Osszehasonlité korrekci6 osszesen -40% -35% -30%
Z:t"é'l':“’“ fajlagos 10 229 Ft/m2 11 691 Ft/m2 10 508 Ft/m2 8 487 Ft/m2

Hivatalos euro devizaarfolyam 388,62 forint / euro, MNB, 2025.09.18.

A 30%-ot meghalado6 dssze korrekeié oka az ingatlan kiilonleges 6vezeti besorolasa.

Fajlagos forgalmi érték: 10229  fem?

Erték osszesen: 42 834 m2 X 10 229 Ft/m2 =

438 000 000 Ft

289 000 000 Ft

Exhumalasi és ujratemetési koltségek:

Korrigalt érték:

149 000 000 Ft

A fenti szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékét
149.000.000 Ft-ban, azaz szdznegyvenkilencmilli6 forintban hataroztuk meg.
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5.5.2 Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Az értékelt ingatlanon temetkezési, kegyeleti szolgéltatassal Osszefliggd adatok (megvaltott
sirhelyek lejarati idejére vonatkozd informaciok stb.) nem allnak rendelkezésre, ezért
hozamszamitason alapul6 értékelést nem végeztiink.

5.5.3 Forgalmi érték meghataroziasa maradvanyérték szamitason alapulé modszerrel

Mivel a specialis Ovezeti besorolas miatt az értékelendé ingatlanon megtériild beruhdzas
kivitelezése nem életszeri, maradvanyérték szamitas sem keriilt alkalmazésra.

5.5.4 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi modszerrel

A koltségalapt érték meghatarozasa soran az épitmények ujraeldallitas értékébdl a fizikai avulas,
funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd
ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Ez a modszer altaldban az 1j
épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

Az ingatlan telek forgalmi értékének meghatarozasanal a telket értékesitett és értékesitésre felkinalt
beépitetlen teriiletekkel vetettiik 6ssze. A mddszer bovebben a 3.2 pont alatt keriil ismertetésre.
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A telekérték szamitasa:

Mutatok FErtékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Hadas v. kinalat cladas kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém
8200 Veszprém, Juhar utca P - - i - - i —

Utca/ut/tér Kiils6-Kadartai Gt Kiils6-Kadartai Gt Kiils6-Kadartai at
Ovezeti besorolds/

vezell besorolas K-T-01/20% Gksz-26/ 40% Gksz-26/ 40% Gksz-17/ 40%
beépithetdség

Ingatlan leirdsa

a telepiilés kozpontjatol 1,9 km-re,
északnyugatra, Dozsavaros telepiilésrészen,
a Juhar utca és a Tizenharomviros tér altal
hatarolt teriileten talalhato, aszfaltos uiton
elérheto, viz, villany és csatorna kozmiivel

a telepiilés kozpontjatol 2,5
km-re, a varos sz€lén, a 8-as
és a 82-es fout mellett, a
Veszprém Aréna, az uszoda
¢és hipermarketek kozelében
fekszik, viz és villany
kozmiivel a telekhataron

a telepiilés kozpontjatol 2,5
kmere, a varos sz€1én, a 8-as
és a 82-es fout mellett, a
Veszprém Aréna, az uszoda
¢és hipermarketek kozelében
fekszik, kdzmiivek a
telekhataron
(52 euro/ m2)

a telepiilés kozpontjatdl 2,5
km-re, a varos sz€1én, a 8-as
és a 82-es fout mellett, a
Veszprém Aréna, az uszoda
¢és hipermarketek kozelében
fekszik, kozmiivek a
telekhataron
(39 euro/ m2)

Ovezeti eliras ok

max. beépithetéség 20% , a megengedett max.
épitménymagassag 6 m, a zoldteriilet
legkisebb mértéke 40% ; teriilet a
temetkezés céljat szolgalja. A teriileten
elhelyezhet: temetkezési és kegyeleti
épiiletek, virag- és egyéb temetkezési,
kegyeleti kellékek arusitisahoz és
bemutatis dhoz sziikséges épiiletek, a
személyzet szamara szolgalé max.1 db

maximalis beépithetdség
40%, maximalis
épitménymagassag 25 m, a
kialakithato legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel

maximalis beépithetdség
40%, maximalis
épitménymagassag 25 m, a
kialakithato legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel

maximalis beépithetéség
40%, maximalis
épitménymagassag 25 m, a
kialakithato legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel

L i . R L helyezhetd el helyezhetd el helyezhet6 el
szolgalati lakas, a rendeltetést kiszolgalo
egyéb épitmények. A kegyeleti funkciot
zavar6 épitmény nem helyezheté el.
forrés: sajat adatbéazis ingatlan.com/32161188 ingatlan.con/32936465

Eladas/kinalat ideje 2024 2025. szeptember 2025. szeptember
Telekteriilet /m’/ 42 834 16 423 21 628 28 145
Hadsi vagy kindlati ar 320 000 000 Ft 437 063 815 Ft 426 570 686 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 19 485 Ft/m2 20 208 Ft/m2 15 156 Ft/m2
Kinalati arkorrekcio 0% -20% -20%
Arvéltozas korrekeio 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 19 485 Ft/m2 16 167 Ft/m2 12 125 Ft/m2
Elhelyezkedés 5% 5% 5%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Kozmiivek 5% 5% 5%
Telekméret -20% -15% -10%
Vezetékjog -5% -5% -5%
Beépithetdség, Ovezeti besorolas -30% -30% -30%
Keritettség, térvilagitas 0% 0% 0%
Osszehasonlité korrekcioé dsszesen -45% -40% -35%
Szamitott fajlagos
érték: 9 433 Ft/m2 10 717 Ft/m2 9700 Ft/m2 7 881 Ft/m2

Hivatalos euro devizairfolyam 388,62 forint / euro, MNB, 2025.09.18.

A 30%-ot meghalad6 dssze korrekcié oka azingatlan kiilonleges 6vezeti besorolasa.

A telek fajlagos forgalmi értéke: 9433 Ft/m”’

A telekérték osszesen:

42 834 m2 X

9 433 Ft/m2

- 404 000 000 Ft

Exhumalasi és ujratemetési koltségek:

289 000 000 Ft

Korrigalt telekérték:

115 000 000 Ft
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A felépitmény értékének szamitasat, illetve a teljes kdltségszamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

1 2 3 4

Epiiletrész megnevezése ravatalozé

Ujraeldallitsi koltség (EKS 2025):| 355 000 Ft/m2

nett6 alapteriilet: 111,21 m2

miiszaki avultsag: 10%

funkcionalisi avultsag: 5%

kérnyezeti avultsag: 0%

Felépitmény potlasi értéke: 33 557 618 Ft

piaci helyzet miatti modosito tényezo: 0%

Felépitmény korrigalt értéke: 33 557 618 Ft

A felépitmények forgalmi értéke Osszesen: 34 000 000 Ft

Az ingatlan telekértéke:

115 000 000 Ft

Az értékelt ingatlan koltség alapu forgalmi értéke dsszesen:

149 000 000 Ft
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6. OSSZEFOGLALAS

Végso érték meghatarozasa:

Moédszerek:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 149 000 000  Ft 100% 149 000 000 Ft
Hozams zamitason alapul6 érték: 0 Ft suly: 0% 0 Ft
Maradvanyértékelésen alapulé érték: 0 Ft suly: 0% 0 Ft
Koltség alapu érték: 149000 000  Ft suly: 0% 0 Ft

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve:

149 000 000 Ft

A teriilet és a felépitmények értékének megosztasa:

Telekérték: 115 000 000 Ft
Ravatalozo: 34 000 000 Ft
Osszesen: 149 000 000 F't

A valasztott értékelési modszer indoklasa:
Az értékelt ingatlanon temetkezési, kegyeleti szolgaltatassal osszefliggd adatok (megvaltott sirhelyek lejarati
idejére vonatkozo informaciok, stb.) nem allnak rendelkezésre, ezért hozamszamitason alapuld értékelést nem
végeztiink. Mivel a specialis Gvezeti besorolas miatt az értékelendd ingatlanon megtériilé beruhazas kivitelezése
nem ¢letszerli, maradvanyérték szamitds sem keriilt alkalmazasra. A koltségszamitas a legkevésbé a piaci
viszonyokat kifejezo modszer, ezért ellen6rz6 modszerként keriilt alkalmazasra.

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotu ingatlanra

vonatkozik.

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

A fenti értékek a hatarnaptél szamitott maximum 360 napig érvényesek. A fentickben
meghatarozott érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uj szakértdi vélemény

készitése sziikséges.
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8200 Veszprém, Juhar utca

Bakunq-lmmo KFF. hrsz. - 1919/1
7. MEGJEGYZESEK
7.1. Az értékelés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatd. Egyes részeinek, illetve

7.2.

7.3.

7.4.
7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

Csopak, 2025. szeptember 22.

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

Az értékelés adatai és végdsszege az értékelés fordulonapjara vonatkozoan lettek
meghatarozva. Az értékek a hatarnaptol szamitott maximum 360 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 képez6 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, illetve a 11/2018.
(I.27.) szamu MNB ajanldssal Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag
megfelelnek.

A megallapitott érték teher, per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapota ingatlanra
vonatkozik.

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

Az értekeld az értékelés elvégzéséhez megfeleld végzettséggel és kompetenciaval
rendelkezik.

Az exhumalasra €s tujratemetésre vonatkoz6 eldirasokat a 1999. évi XLIIL. térvény a
temetOkrol és a temetkezésrol, illetve a 145/1999. (X. 1.) Korm. rendelet a temetokrdl és a
temetkezésrél szolo 1999. évi XLIIL. torvény végrehajtasardl rendelkezik. Az ingatlan
nemzeti sirkert, az 1999. évi XLIII. tdrvény az alabbiakat rogziti: 11. § (1) A nemzeti sirkert
fennallasaig nem sziintethetok meg és nem helyezheték at a benne talalhatdo temetési
helyek... (3) Ha a nemzeti sirkert megsziinik, a temetési helyek athelyezésérdl kell
gondoskodnia annak, akinek a megsziintetés az érdekkdrébe tartozik. A megallapitott értékek
nem tartalmazzadk az Ujratemetéshez fiiz6do jarulékos egyéb olyan koltségeket, mint az
ujratemetésre alkalmas hely kialakitasahoz fiiz6d6 koltségek. [‘\{.«\\ { \I MO irw"

Epinger Andris f,

E uropaz F elsoszzntu Ingatlan,s‘za

Felsofoki ingatlanvagyon-értékeld
(OKJ 54 3439 02
névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.
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8. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP - 1. OLDAL

Tulajdonilap-masolat

Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal Foldhivatali (szemle) n—
Foosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonosité:
. 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. INYER/TULLAP/20250912/707942
2025.09.12
Veszprém, Belteriilet, 1919/1
1. RESZ
1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
43014/2005.07.08
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Mivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm)
Kivett / temetd 0 42834
II. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
31138/2/1994.01.31
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: atadas, 31138/2/1994.01.31

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

Bejegyzo hatarozat, érkezesi ido:
43128/2007.07.09

Vagyonkezeléi jog

Jogallas: VAGYONKEZELO

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: -

1990.¢évi LXV térvény 80/A-80/8 § alapjan

Név: 'VKSZ' VESZPREMI KOZUZEMI SZOLGALTATO ZARTKORUEN MUKGDO RT,
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Hazgyari ut 1

1ll. RESZ

y B

10.

Bejegyzé hatdrozat, érkezési ido:
31138/2/1994.01.31

Onallo szoveges bejegyzeés

Kialakult a 1919 hrsz-u ingatlan megosztasa soran
Bejegyzo hatarozat, érkezeési ido:
32111/2001.02.01

Onallo szbveges bejegyzés

Az ingatlan terillete 4 ha 2820 m2-re ndvekedett vétel és telekalakitas kdvetkeztében,

Bejegyzo hatdrozat, érkezési ido6:
35131/2001.03.22

Vezetékjog

EDASZ Rt.Veszprém,Radnoti tér 1. Elektromos foldkabelvezetési szolgalmi jog 110nm teriletre.
Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MUKODO RESZVENY TARSASAG

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

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido:
42706/2002.2002.03.26.

Vezeték szolgalmi jog

A vazrajz szerinti | jeld / 106nm / teriiletére elektromos foldkabel vezetésére vonatkozoan.
Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG

Jogosult cime: 9027 GYOR, Kando Kalman utca 11-13.
Bejegyzo hatarozat, érkezesi ido:
41276/2/2011.06.22

Vezetékjog

A vazrajz szerinti 107 m2 teriiletre.

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG

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

T
Foly a

0

Oldal 1/2

Belteriilet, 1919/1 helyrajzi szam

Kataszteri jovedelem (AK)
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TULAJDONI LAP - 2. OLDAL

£ Veszprém Virmegyei Tulajdonilap-masolat Okdal 212
Kormanyhivatal Foldhivatali (szemle) Vs
Foosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonosito = . .
8200 Ve:zpre’m, Vﬁfﬁs{nmy'ytér 9. INYER/TULLAP/20250012/707942 ~ Belteriilet, 1919/1 helyrajzi szam
2025.09.12
Folytatas az el6z6 oldalrol

11. Bejegyzd hatarozat, érkezesi ido:
§2223/3/2017.10.09

Y galmi jog
A vazrajz szerinti 288 m2 teriletre. Jogutddlas jogcimen, a lll, rész 7. sorszama alatti bejegyzés ranghelyén
Eredeti hatarozat: 49643/2008.09.26
Név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Ovaros tér 9

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle

masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza, Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyito ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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8200 Veszprém, Juhar utca

Bakony-Immo KF.

hrsz.:1919/1

TERKEPMASOLAT

<tronikusan alairta

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Viammegy ei Kormany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2025.09.22 14:12:09

Helyrajz szim:  VESZPREM beltertilet 1919/1 Megrendelés szim: 7/2023/2025
Méretardny: 1 : 2000 Témajzszam: 43143220002025
= v
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(1919/1)
Temetd

A térképmasolat a kiadas ddpontjaban megegy ezik az ingatlan-ny ilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval A
terképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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FELMERESI DOKUMENTACIO

VESZPREM, DOZSAVAROSI TEMETO
Veszprém,Tancsics M. u.

RAVATALOZO

ravatalozo
mosdo
iroda
kozlekedo
0lt6zo
elotér
0lt6z6

férfi we
mosdo

wc - mosdo
wc - mosdo

ravatalozé

dssz,; 111,21 m>
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NYUGATI
HOMLOKZAT

2005/01/21

_ VESZPREM
DOZSAVAROS|
TEMETO

RAVATALOZO

2005/8.1/21

ESZAKI
HOMLOKZAT

KELETI HOMLOKZAT : 2005/01/21
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SIRMEZO KIOSZTASI TERV

Veszprém, Dézsa vérosi temetd
Sirmez6 kiosztési terv

2003. janius
Megbizé: Veszprém Virosi temetégondnoksig
8200. Veszprém, Jézsef A. u 40

Tervezd: BUXUS Tervezd-és Szolgéltat6 KKT
8200. Veszprém, Urkat utca 6

Felelds tervez6: Branyi Méria
téj-€s kertépitész vezetd tervezd
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8200 Veszprém, Juhar utca
Bak ony-Immao KFr. hrsz. 1919/1

BUXUS Tervezb-és Szolghltatd KKT
$200.Veszprém, Urk(t utca 6

iroda: 8200, Veszprém, Jutasi Gt 21
Tel, Fax: 88-561-021

Miszeki leirés

Veszprém, Dézsa virosi temetd
slrmezd kiosutdsi terv

A Dbzsa vérosi temetd jelenlegi fedettsége (ij sirmezok kialakitdsat teszi sziikségessé.

A tervezési alaptérkép készitésekor készlilt geodéziai felmérésen szerepld jelenlegi keritésvonal
¢és az ingatlan nyilvantartdsban szerepld birtokhatdr nem esnek egybe A Temetogondnoksig
vezetdjével tértént cgyeztetés alapjén, a terv készitésnél a meglévd kerités nyomvonalat vettiik
figyelembe.,

A miikddd temet8hdz északnyugati irdnyban kapcsolédnak a kialakitandé sirmezdk. A miik5dd
temetd északnyugati oldalan, a sirsorok végén 4,0 m széles at kialakitési lehetdséget figyelembe
véve kezdbdik a tervezett kialakitds.

A teriilet hossztengelyében 4,0m széles feltéré dtra fiizédnek fel a keresztiranyl utak, oly médon,
hogy a ravatalozé déli oldalan induld, és a temetd egész hosszén végigfut t folytatodjék.

A kialakul6 utak szabélyos tablikra, azaz sirmezdkre osztjék a teriiletet. A teriilet kozéppontjaban
helyezkedik el a tervezett vizvételi hely ill. a "Mindenki Keresztje" szdmara is itt jeloltiink ki
helyet. A vizvételi hely és kornyezete igényes bazalt kockaké kialakitast nyer. Viztakarékossagi
szempontok miatt, 1/2"-os adagolés kifolyd beépitését terveztem.

A tervezett utak, aszfaltbeton szerkezetiiek, siillyesztett szegély lezarassal.

A temetdrész kialakitdsanal, a tervezett finom tereprendezés utin - mellyel a teriilet meglévd
egyenetlenségeit egyenlitjilk ki-, az utak kialakitdsat és a fasitast kell elkésziteni. A sirmezék
teriiletén a tovabbi fenntarthatésdg érdekében az egyontetii gyepesités indokolt. A sirmezdkben
megindul6 temetéseknél, a sorok pontos megtartasara hangsilyt kell helyezni!

A teriilet enyhe lejtése miatt, a csapadékviz elszikkadasaval lehet szdmolni.

A szemétgylijtok kialakitdsa igazodik a mar meglévoekhez.

Az egyes sirmezbkben kialakitandd sirok:

XIII sirmezd: A sirmez8ben urnasir ill. urnakripta, csaladi sirbolt és dupla sir kialakitasat
terveztiik.
1. sor 1- 5 sirhely 5 db dupla sir
6-10 sirhely 5 db csaladi sirbolt
2. sor 2-5 sirhely 5 db dupla sir
6-10 sirhely 5db csaladi sirbolt
3. sor 1- 5 sirhely 5 db dupla sir
6-10 sirhely 5 db csaladi sirbolt
dsszesen: 15 db dupla sir
15 db csalddi sirbolt
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4.sor 1-15, 16-30 sirhely 30 db specidlis urnasir
( A vizszintes feliileten hdrom egységenként Gsszefliggd
gyepesités, fliggblegesen, 50 x 70 cm-es befoglalé sirjel )
5.sor 1-5, 6-10 sirhely 10 db urnasir
6.sor 1- 6, 7-12 sirhely 12 db urnasir
7.sor 1- 6, 7-12 sirhely 12 db urnasir
8.sor 1- 5, 6-10 sirhely 10 db umnasir
9.sor 1- 6, 7-12 sirhely 12 db urnasir
10.sor 1- 6, 7-12 sirhely 12 db umnasir
11.sor 1- 5, 6-10 sirhely 10 db urnasir
osszesen: 30 db specidlis urnasir

*8 db urnasir

XIV. sirmezé: A sirmezében két tipusa sir kialakitasat terveztiik.

1. sor 1- 5 sirhely 5 db dupla sir
2. sor 1- 6 sirhely 6 db dupla sir
3. sor 1- 7 sirhely 7 db dupla sir
3 sirhely 1 db egyes sir
4. sor 1- 8 sirhely 8db dupla sir
5. sor 1- 8 sirhely 8db dupla sir
6. sor 1- 7 sirhely 7 db dupla sir
3 sirhely 1 db egyes sir
7. sor 1- 8 sirhely 8db dupla sir
8. sor 1- 8 sirhely 8db dupla sir
9. sor 1- 7 sirhely 7 db dupla sir
3 sirhely 1 db egyes sir
10. sor 1- 8 sirhely 8db dupla sir
dsszesen: 72 db dupla sir
3 db egyes sir
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XV. sirmezd: A sirmezdben egy tipusu sir kialakitasét terveztlk.
1. sor 1- 11 sirhely 11 db egyes sir
2. sor 1- 12 sirhely 12 db egyes sir
3. sor 1- 13 sirhely 13db egyes sir
4. sor 1- 13 sirhely 13 db egyes sir
5. sor 1- 13 sirhely 13 db egyes sir
6. sor 1- 13 sirhely 13db egyes sir
7. sor 1- 13 sirhely 13db egyes sir
8. sor 1- 13 sirhely 13 db egyes sir
9. sor 1- 13 sirhely 13 db egyes sir
10. sor 1- 13 sirhely 13db egyes sir
osszesen: 127 db egyes sir
XVI sirmezo: A sirmez8ben két tipus sir kialakitasat terveztilk.
1. sor 1- 7 sirhely 7 db dupla sir
8 sirhely 1 db egyes sir
2. sor 1- 8 sirhely 8 db dupla sir
3. sor 1- 8 sirhely 8 db dupla sir
4. sor 1- 7 sirhely 7 db dupla sir
8 sirhely 1 db egyes sir
5. sor 1- 8 sirhely 8 db dupla sir
6. sor 1- 8 sirhely 8 db dupla sir
7. sor 1- 8 sirhely 8 db dupla sir
8. sor 1- 7 sirhely 7 db dupla sir
8 sirhely 1 db egyes sir
9. sor 1- 6 sirhely 6 db dupla sir
10. sor 1- 5 sirhely 5 db duplasir
osszesen: 72 db dupla sir

3 db egyes sir

44

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



S

Bakony-Immo KF.

8200 Veszprém, Juhar utca

hrsz.:1919/1

-
-4-
XVII sirmezo: A sirmez8ben két tipusi sir kialakitasat terveztilk.
1. sor 1 sirhely 1db egyes sir
2- 8 sirhely 7 db dupla sir
2. sor 1- 8 sirhely 8 db dupla sir
3. sor 1- 8 sirhely 8 db dupla sir
4. sor 1 sirhely 1db egyes sir
2- 8 sirhely 7 db dupla sir
5. sor 1- 8 sirhely 8 db dupla sir
6. sor 1- 8 sirhely 8 db dupla sir
7. sor 1- 8 sirhely 8 db dupla sir
8. sor 1 sirhely 1db egyes sir
2- 8 sirhely 7 db dupla sir
9. sor 1 sirhely 1db egyes sir
2- 8 sirhely 7 db dupla sir
10. sor 1- 7 sirhely 7 db dupla sir
dsszesen: 75 db dupla sir
4 db egyes sir
XVIII sirmezo: A sirmezében urnasir ill. urnakripta, csaladi sirbolt és dupla sir kialakitdsat
terveztiik.
1. sor 1-5 sirhely 5 db csaladi sirbolt
6-10 sirhely 5 db dupla sir
2. sor 2- 5 sirhely 5 db csalddi sirbolt
6-10 sirhely 5 db dupla sir
3. sor 1- 5 sirhely 5 db csaladi sirbolt
6-10 sirhely 5db dupla sir
4. sor 1- 6 sirhely 5db dupla sir
dsszesen: 15 db dupla sir
20 db csalddi sirbolt
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5.sor 1- 5, 6-10 sirhely 10 db urnasir
6.sor 1- 6, 7-12 sirhely 12 db urnasir
7.sor 1- 6, 7-12 sirhely 12 db urnasir
8.sor 1- 5, 6-10 sirhely 10 db urnasir
9.sor 1- 6, 7-12 sirhely 12 db urnasir
10.sor 1- 6, 7-12 sirhely 12 db urnasir
11.sor 1-5 sirhely 5 db urnasir
osszesen: 73db urnasir

XIX-es jelii urnafal ( kolumbdrium fal ):

A tervezett kolumbérium falak, a telekhatdron, a teriilettél délre 1év6 iparteriilet fel6li lezarasnél
keriilnek kialakitdsra. A tervben, az egyes egységek kozé térracsok beillesztését terveztem, hogy
ndvényzettel megosztva egy oldottabb, meghittebb milié alakuljon ki. Az ltaldnos igényekhez
idomulva, a kolumbarium falak elétt, kb. 60cm mély novénykazetta kialakitasat tervezzik, hogy a
hozzétartozok ndvényeit, koszoriit mélté mddon lehessen kihelyezni.

Az egyes egységeken beliil j6 lenne elérni az azonos lapanyag tablik hasznélatat.

Elhelyezhet6: 10 x 9db

dsszesen:

90db urnafiilke

dsszesités:

sirboltok: XL _X1v. Xv. XVI XVII. XVIII XIX. 8ssz:
csalddi sirbolt 15 - - - - - 35
dupla sir 15 72 - 72 75 - 249
egyes sir - 3 127 3 4 3 137
urnasir ill. urnakripta 108 - - - - - 181
urnafiilke - - - - - 90 90

Névényilltetés:

A sirmezok kialakitasakor, mintegy elféasitasként kell a sorfékat, tovdbbd a telekhatérokra

%/&X{ Y

tervezett cserjéket elilltetni.

Veszprém, 2003-06-30

Branyi Méria
tdj-és kertépitész vezetd tervezd
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TELEK KINALATI ADATOK
ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/32161188/nyomtatas
HOLD-ING 13 Kft.
s Holding 13 Kft.
ingatlan.com —
+36 20 373 0386
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Veszprém, Kiilso Kadartai ut
Eladoé telek ipari hasznositasra
Ar Telekteriilet
1,150 millio € 21628 m?2
458,59 millié Ft

Energetikai tanusitvany nincs megadva

Veszprém keleti részén a Veszprém Aréna kozvetlen szomszédsagaban elado fejlesztési teriilet. A
teriilet a 8-as szamu f6(t és a 82-es szdmu foutat sszekotd épités alatt allo Gt mentén helyezkedik
el. Veszprém varos Gjonnan fejlesztés alatt vont teriiletén. Az ingatlan 21628 nm alapterdiletd,
Gksz-26 dvezetben talalhato.

Az ingatlan vételara: 52 EUR / nm + AFA

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32161188) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

172 2025. 09. 19. 18:51
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HOLD-ING 13 Kft.
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ingatlan.com _—
+36 20 373 0386
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Veszprém, Kiilteriilet
Elado kereskedelmi, szolgaltatoé teriilet

Ar Telekteriilet
399 millié Ft 28145 m?
Kilatas nincs megadva Gaz nincs megadva
Villany nincs megadva
Csatorna nincs megadva
Viz nincs megadva

Veszprém keleti részén a Gy6rbe vezet6 82-es féut mellett taldlhato a teriilet, amely a 8-as szaml és
a 82-es szamU fétvonalakat 6sszek6td Ujonnan megépllt elkeriilé it mentén kozvetleniil
helyezkedik el.

Ezen beruhé&zas Veszprém Varos szempontjabél kiemelt jelentéséggel bir, mivel Veszprémet
korbedleld korgy(ri terhelésének csokkentése elsddleges feladat, amint ahogy a fent emlitett két
féutvonal kozvetlen 6sszekapcsolasa is.

Az ingatlan eladési ara 39 EUR / nm.
A fejlesztés komplexségét jelenti, hogy az igy Gjonnan kialakult teriiletek lehetéséget biztositanak

tovabbi fejlesztésre az 6sszek6td it mentén, amelynek elsé itemében a Veszprém vérosi uszoda
épitése tortént.

1/2 2025.09. 19. 18:52
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rdd https://ingatlan.com/32936465/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32936465) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet | | kornyezet

a temetd bejarata a Juhar utca feldl | | a temetd bejarata a Tizenharomvaros tér feldl

a temeto teriilete | | a temeto teriilete
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FENYKEPEK 2. OLDAL

a temet0 teriilete | | a temet0 teriilete

a temeto teriilete | | ravatalozo

ravataloz6 | | villanyora
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