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1. OSSZEFOGLALO ADATOK

MEGRENDELO ADATAI

Megrendel6 neve:

»VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt

Megrendel6 cime:

8200 Veszprém, Hazgyari ut 1.

AZ ERTEKELT

INGATLAN ADATAI

Az ingatlan megnevezése:

kivett temet0, vizes hamvszord parcella

Cim:

Veszprém, Jozsef Attila utca 40.

[rdnyitoszam:

8200

Helyrajzi szam:

6143/4

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

forgalomképesség feltétele az lizleti vagyonba
sorolasa

Ertékelt érdekeltség:

tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

11

AZ ERTEKELT INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telekterilet:

109.790 m?

Netto alapteriilet:

764 m?

Redukalt/egynemdsitett alapteriilet:

454 m?

Kozmiiellatottsag:

0sszkdzmi

Jelenlegi funkcio:

temeto

ERTEKELES

Ertékelés célja:

Forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi dontéshez

Ertékelés alkalmazott modszere:

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén és
koltségszamitason alapuld megkozelités

A helyszini szemle ideje id6pontja:

2025. szeptember 2.

Az értékelés fordulonapja:

2025. szeptember 19.

MEGALLAP

ITOTT ERTEKEK

Forgalmi értéke kerekitve:

606 000 000 Ft, azaz
hatszazhatmilli6 forint

A teriilet és a felépitmények értékének megosztasa:

Teljes telekérték: 506 000 000 Ft
Irodaépiilet: 24 000 000 Ft
Raktéré piilet: 32 000 000 Ft
Miihelyépiilet: 19 000 000 Ft
Ravatalozo: 25000 000 Ft
Osszesen: 606 000 000 Ft
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8200 Veszprém, Jozsef Attila utca 40.
Bakony-Immao KFF.

hrsz.: 6143/4

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 alabbiakat 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 tartalmazzik az ujratemetéshez fiiz6do jarulékos egyéb
olyan koltségeket, mint az jratemetésre alkalmas hely kialakitasahoz fiiz6d6 koltségek.

BAKONY-IMMO Ingatlanszakérto Kft.
Csopak, 2025. szeptember 19. Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca ¢

Bszsz.: 10400425-50326787-578810009
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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 8200 Veszprém, Jozsef Attila utca 40. szam alatti, 6143/4
helyrajzi szdmon nyilvantartott, ,.kivett temeto, vizes hamvszoro parcella” megnevezésli ingatlan
aktualis értékének meghatarozasaval. Az értékelés célja forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi
dontéshez.

A helyszini szemle ideje: 2025. szeptember 2.

Az értékelés fordulonapja: 2025. szeptember 19.
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.)
szamt MNB ajanlas alapjan, az 6vatos 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 eszkoz gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutatd vevo és egy hajlandosagot mutatd elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fiiggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintden és kényszer nélkiil jartak
el.

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

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés
A piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént, konkrét és ismert

adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuléo modszer f6 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 érték szamitasa a fajlagos érték €s az alapul vett szamitasi egység (rn2, m3, szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld

5
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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 (tomegkozlekedés, megallok, 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 értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo 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.

Hozamszamitason alapuld értékelési médszer

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 eszkdz értéke annyi, mint a beldle 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.

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



N
8200 Veszprém, Jozsef Attila utca 40.

Bakony-Immao KFF. hrsz.: 6143/4

3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

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

1. Az értekelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, mdiszaki, 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 hasznositdsabol 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 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
mukodtetési 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. kozmili-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, flités, hiités, melegvizellatas),
- a telekommunikacios 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,
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- a felujitasi alapképzésre forditott Osszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 6sszefliggd marketing és tigynoki
kiadasok) stb.,

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

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot 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 iddsorainak 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 meghatarozasanak modjai a
kovetkezdk lehetnek:

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;

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

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

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

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszertisitheté a kozvetlen tOkésités
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
id6északtol fiiggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

Koltségalapu méodszer

A koltségalapu értekmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébol le kell
vonni az idé6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo 1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas mddszer 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-cldallitasi koltségébdl az avulés levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.
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1. A foldteriilet értékét annak tiires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé modszer szerint; piaci 0sszehasonlité 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 idopontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd 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 ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsokkenés oka lehet: a
fizikai romléds, 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 aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kdvetkezd
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.
3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegelnie  kell a korszeri Ilétesitmény  vizsgalt 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 kategériaban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa

torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Tttjan. A miszaki szemléleti
avultsagbecslések utan a funkcionalis €s a kdrnyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.
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3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak
kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.

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

Maradvanyelvii médszer

Maradvanyérték meghatarozasa

Az a becsiilt 0sszeg, 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 maradvanyérték modszer a harom {6 értékbecslési modszer kombinacidja, mely alkalmazhato
épitési telkek, félig elkésziilt értékesitési céli beruhazasok (példaul lakasprojekt), illetve olyan
ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkciojukban nem hasznalhatok, tovabba egyéb
spekulativ telekingatlan értékelésére.

A modszer alkalmazasi kore

A maradvanyérték akkor hasznalhato 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 alapulé modszer:

. Fejlesztési telekingatlan,

. Befejezetlen beruhazas,

. Jelenlegi funkciojaban nem hasznalhaté ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.

A moédszer alkalmazasanak 1épései

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

A modszer alkalmazasanak 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 szerepld adatok szakmai feliilvizsgalata.
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A modszer alkalmazasnak 1épései fejlesztési telekingatlan esetében

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

1.

2.

9.

10.

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

A legelényosebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa
A fejlesztett ingatlan értékesitésébol varhatd bevétel meghatarozasa

A fejlesztés becsiilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

A fejlesztés varhato kdzvetett koltségeinek meghatarozasa

Az értékesitésig varhatoéan felmeriilo fenntartasi koltségek

Ertékesitési koltségek

Finanszirozasi koltségek

A fejleszt altal elvart nyereség meghatarozasa

Maradvanyérték meghatarozasa

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsanak feltarasa

Az értékeld itt csak olyan hasznositasi modokat vehet szamitasba, amelyek teljesitik az aldbbi
kritériumokat:

Az adott hasznélati mod jogilag megvaldsithatd, az atalakitdst az épitési hatosag,
milemlékvédelmi vagy egyéb okbol feltételezhetden nem akadalyozza meg.

Az adott hasznalati méd miiszakilag megvaldsithato.

A fejlesztéssel létrehozando ingatlan megfeleld piaci kereslettel rendelkezik. Minden
esetben indokolni sziikséges, hogy a kivalasztott hasznositas megfelel a leggazdasdgosabb
és legjobb hasznositasi modnak.

A legelonydsebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa

A leggazdasagosabb ¢€s legjobb hasznositashoz tartozo 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 beépithetdséget
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.
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A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhatd bevétel meghatarozasa

A fejlesztett ingatlan tervezett értékesitési arat a jelenlegi atlagos piaci arakbol kell levezetni. Nem
alkalmazhato olyan arszint, amely a fejlesztési 1d6 alatti kedvezd piaci arvaltozasokra €pit. Szintén
nem alkalmazhaté olyan arszint, amelyet ugyan jelenleg egyes fejlesztok értékesitéseik soran
alkalmaznak, de amelyeknél alacsonyabb arakkal is kinalnak hasonl6 ingatlanokat. Az atlagos piaci
ar legalabb 3 Osszehasonlité adasvételi, annak hianyaban kinalati ar felhasznalasaval hatarozando
meg, az atlagos dralku 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 médokon hatarozhatd 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 meglévd és a késobbiekben atalakitando épiiletrészek koltségesokkentd hatédsat,
valamint azt, hogy meglévd épiiletrészeknél mar a beruhdzas nem z6ldmezds, igy az ebbdl
szarmazd tobbletkodltséggel szamolni kell.

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

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

. Tervezési és engedélyezési koltség

. Jogi és adminisztracios koltség

. Miiszaki ellenorzés koltsége

. Projektmenedzsment koltsége

. Tertiletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke
. Egyéb fejlesztoi koltségek

A fenti koltségek meghatarozasi modja megegyezik a koltség alapi értékelési modnal leirt
iranyelvekkel.

Az értékesitésig varhatoan felmeriilé fenntartasi koltségek

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

. Kozmi koltségek

. Ingatlan biztositas koltsége
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. Orzési koltségek
. Ko6z0s koltség
. Allagmegovasi koltségek
. Ingatlanado
. . Tulajdonosi kotelezettségekhez kotodo egyéb koltségek (teriiletgondozas, ho eltakaritas
stb.)

Ertékesitési koltségek

Az értékesitési koltségek meghatarozasanal az aktualis ingatlan kozvetitéi 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 finanszirozas koltségénél csak olyan hitel kalkulalhato koltségét sziikséges figyelembe venni,
ami az ingatlan teljes értékesitéséig a hitelez0 részére varhatoan kifizetésre keriil. A koltségek
szamitasanal az alabbiakra sziikséges tekintettel lenni:

. A hasonl6 fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

. A hasonlo fejlesztéseknél alkalmazott kezelési koltségek, szerz6déskotési dijak ¢€s
rendelkezésre tartasi jutalékok

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

A kondiciok (6nerd, koltségek) meghatarozasanal az indikativ vagy kotelezd érvényli ajanlat
feltételeit, ha ilyen nem all rendelkezésre, akkor az altalanosnak tekinthetd aktualis piaci
kondiciokat sziikséges figyelembe venni.

A fejleszt6 altal elvart nyereség meghatarozasa

A fejleszto 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 bevételbdl le kell vonni a fejlesztés kozvetlen és kozvetett koltségét, a

finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A modszer alkalmazasa a jelenlegi funkcidjaban 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
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feltételeit. A modszer alkalmazasa ekkor megegyezik a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy figyelembe kell venni a jelenlegi hasznositds megsziintetésének
koltségeit és idoigényét és ezeket a szamitasokba be kell épiteni.

Felhasznalt forrasok:

- 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a termdfoldnek nem mindsiilo ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl (25/1997. (VIIL1.) sz. PM
rendeletet)

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

3.3 Az értékelés alapja

A helyszini szemlét 2025. szeptember 2-an Epinger Andras fels6foku ingatlanvagyon-értékeld
tartotta a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellenérzése céljabol. Korbejarta
az ingatlant, allagat fényképfelvételeken rogzitette. A helyszinen az ingatlan adottsagait,
kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt. A helyszini vizsgalaton tilmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol. Az értékelt ingatlanon temetkezési, kegyeleti
szolgaltatassal O0sszefliggd adatok (megvaltott sirhelyek lejarati idejére vonatkozd informadciok,
stb.) nem allnak rendelkezésre, ezért hozamszamitason alapuld értékelést nem végeztiink. Mivel a
specialis dvezeti besorolds miatt az értékelendd ingatlanon megtériilé beruhazas kivitelezése nem
¢letszerii, maradvanyérték szamitas sem keriilt alkalmazasra. A koltségszamitas a legkevésbé piaci
kategoria, ezért ellen6rz6 mddszerként alkalmaztuk.

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

e Tulajdoni lap
e Térképmasolat

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2025.09.12.

Ingatlan cime: Veszprém, Belteriilet 6143/4 helyrajzi szam
Ingatlan fekvése Beltertilet

Helyrajzi szama: 6143/4

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett temetd , vizes hamvszoro parcella
Tertilet: 109.790 m?

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido: 40447/2002.05.29

Terheli a(z) VESZPREM belteriilet 6143/3 hrsz-u ingatlant illeté Atjarasi szolgalmi jog

/2. A o
a vazrajz szerinti teriiletre.
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Tulajdoni lap II. rész:

11/5.

Bejegyzo hatarozat, érkezési idé: 31746/4/2010.2009.10.19

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogli Varos Onkorményzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

11/6.

Bejegyz0 hatarozat, érkezési id6: 31746/4/2010.2009.10.19

Tulajdoni hanyad: 1711

Jogallas: vagyonkezel6

Jogosult neve: »VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt.
Jogosult cime: 8200 Veszprém, Hazgyari ut 1.

Tulajdoni lap III. rész:

/1.

Bejegyzo hatarozat, érkezési idé: 30877/2/2002.1998.09.03.

Onallo szdveges bejegyzés kialakult a 6143 hrsz. ingatlan megosztasa soran.

/2.

Bejegyzo hatarozat, érkezési idé: 31746/4/2010.2009.10.19

Onallo szoveges bejegyzés. Kisajatitas és telekalakitas keretében az ingatlan teriiletébe a veszprémi
6141/1 hrsz-u ingatlanbol beolvadt 1 ha 3050 m2 teriilet. Az ingatlan teriilete 9 ha 6740 m2-rol 10
ha 9790 m2-re ndvekedett.

11/3.

Bejegyzo hatarozat, érkezési idé: 33609/2011.02.21

Onall6 szoveges bejegyzés. Epiiletfeltiintetés (vizes hamvszoré parcella).

111/4.

Bejegyzo hatdrozat, érkezési ido: 43363/3/2011.08.03

Vezetékjog. A vazrajzon megjelolt és a teriiletkimutatas szerinti 2999 m2 teriiletre.

Jogosult: E.ON Eszak-dunantuli Aramhalozati Zrt.
Cim: 9027 Gy6r, Kandé Kalman utca 11-13.
I11/5.

Bejegyzo hatdrozat, érkezési ido.: 36294/2014.03.24

Vezetékjog. A vazrajz szerinti és a teriiletkimutatasban megjelolt nagysagi - 0,4 kV-os kozcélu
halézat biztonsagi 6vezete altal érintett és a tartdszerkezetek altal elfoglalt - teriiletre.

Jogosult: E.ON Eszak-dunantuli Aramhalozati Zrt.

Cim: 9027 Gyor, Kand6 Kalman utca 11-13.
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Megjegyzés:

A tulajdoni lapon szerepld vezetékjogok vélhetden az ingatlan déli harmadat atszeld, illetve
északkeleti részét érint6 elektromos vezeték miatt keriiltek felvezetésre. A bejegyzett vezetékjog
hatasat az értékképzés soran figyelembe vettiik. E-kzmii vazrajz:

@ Ugyfélszolgalat Epinger Andrés v

Kozmatérkép  Ugytar Kozmiinyilatkozal igénylése
7\ / - v

ervezést gény
7 N XN/ S\ Sy T y

Kézmi-dllasfoglalés igénylése

\ N\ R
TR T

\ e o
4.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a K6zép-dunantuali régidban, 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 Ut
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé, Gydr a 82-es szamu féuton
érhet6 el. A varos a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vasuti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.

Orszag = Magyarorszag
""""" Regio Kozép-Dunantal
Varmegye Veszprém
Jaras Veszprémi
Jogallas megyeszékhely,
megyei jogl varos
Polgarmester Porga Gyula

(Fidesz-KDNP)!
Iranyitészam 8200
Korzethivoszam 88
Testvérteleplilései Lista [karvyit]
Sreged by Teljes népesség 56 77716 s
e (2023 jan. 1.0
Népsiriség 4759 fo/km?

. forras: wikipedia.com-
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A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése ¢€s kozlekedési kapcsolatai:

O

o

S N e el : 3 "“forras: maps.google.com

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés délnyugati szélén, a telepiilés kozpontjatol cca. 1,2 km-re, az
Egyetemvaros, Takacskert és Jeruzsidlemhegy varosrészek hatdran talalhatd. Infrastrukturalis
ellatottsaga jo, szilard burkolath, aszfaltos Gton érhetd el, egészségiigyi és oktatasi intézmények,
kereskedelmi és szolgaltatd egységek 1 km-en beliil elérhetdk, buszmegall6 az ingatlan eldtt, a 8-as
szamu fout elkeriil6 szakasza 500 m-re huzodik.

19

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



N
8200 Veszprém, Jozsef Attila utca 40.

Bakony-Immao KFF. hrsz.: 6143/4

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

Ertékelt .. T
ingatlan
—

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

. .
- o o
= komsésaGoogleTorképen Q€ | W8 | | 9 éttermek | jum Hotelek & M © Tomegks ¢ || B Gyogyszertirak | == ATA > i (R),
e erger mammenr - w-oesrer Riter wyves r—
e, oy e vadesperk & [« [ O

u
McDonld s pxr®
JERUZIALEMINESY s @ st

<
&
H
2
Veszptémi Allatkert 6 & ‘(,m‘& % 'i‘ S oLNOKYYARGE
& e 4
o & (i) L
%‘ EOVETENVARDS
z
x u é u Lidi
% Endomedix 3 o & oroninsa
% Gaszioenterologia Vesz 5
S Wapazida exdonzhipe % Foldesi & Vaids
Magstes Kotidgium @) X gy Skintim Veszpém Ogywédi roda
Bejerensiezis nilbd) nosthant enstd
5 ceerzideser
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rtekelt ¢
o
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Fubeseosgmadzi ®
+
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/11 Google Maps OCARB0 DEL hardhsz C} SEE »

Tirkapadmok #, 2023 Magerorsrag  Felteiniek  Adatviceten

Az ingatlan szlikebb kornyezetét az alabbi miitholdas térképszelvény mutatja:

= -
stemad 200 m

&

g S 3 2 ; ¥ oK
Karesés & Google Tarképen . &

Ertékelt
ingatlan
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Gazdasdgi kornyezet

Az 56 029 f6s Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2024) a Kozép-
dunantili régi6 egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos elhelyezkedésének 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 allaskeresok szama 667 6, a munkanélkiiliségi
rata 1,83 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgélat, 2025. 06. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi
integracio nyertese a teljes Kozép-dunantali régidoban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez
kapcsolédva orszagos jelentdségii kutatdintézetek miikodnek a varosban. Az eldbbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regiondlis viszonylatban is viszonylag magasak.

Kozmiivek ismertetése

Az értékelés targyat képezo ingatlan 6sszkdzmiives, 6nalldo kozmi mérdorakkal felszerelt.

Kornyezetvédelmi helyzet

Az ingatlan temetdként funkciondl, alternativ hasznositasa esetén a sirok exhumadlasa és mas,

c ey

Az ingatlan ovezeti besoroldsa

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogt Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan K-T-01 jela
kiilonleges temetdteriilet 6vezetben talalhatd. Kivonat a szabalyozasi tervbdol:
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Kivonat a helyi épitési szabalyzatbol:

45. Kiilonleges temetéteriilet (K-T)
45. §
(1) Az épitési dvezetre vonatkozé szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 17. pontja tartalmazza.
(2) Ateriilet a temetkezés céljat szolgalja.

(3) Atertileten elhelyezhetd:

a)  temetkezési és kegyeleti épiletek,

b)  virag- és egyeb temetkezési, kegyeleti kellékek arusitasahoz és bemutatasahoz sziikséges
épuletek,

¢)  aszemélyzet szamara szolgalé maximum egy darab szolgalati lakas,

d)  arendeltetést Kiszolgalo egyéb épitmények.

(4) Akegyeleti funkcidt zavaré épitmény nem helyezhet6 el.

17. Kiilonleges temeté teriilete (K-T)

A B C D E ¥ G | H
1 |Epitési|Beépités |Kialakithat|A Az Zoldfeliil [Kialakitando telek
_6veze| i mod |6 legkisebb [beépitettség |épiiletmagassag et |legkisebb
2 |jele telek megengedet (megengedett legkisebb szélessége|mélysége
teriilet t legnagyobb mértéke (m) (m)
(m?) legnagyobb [mértéke (%)
mértéke (m)
(%)
3 [K-T- [SzZ - 20 6 40 - -
01

4.3 Az épiiletek miiszaki jellemz6i

Irodaépiilet

I

Az épiilet becsiilt épitési éve: 1970-es évek

Szintek: foldszintes

Funkcio: irodaépiilet

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja: beton savalap
Talajnedvesség elleni szigetelés: bitumenes lemezszigetelés
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Fiiggdleges teherhord6 szerkezet:

tégla

Bels6 valaszfalak:

tégla

Fodémszerkezet:

monolit vasbeton fodém

TetOszerkezet és tetofedés:

lapostetd, modifikalt bitumenes lemezszigetelés

Nyilaszarok:

Kiils6 ablak:

mianyag szerkezet(l, hdszigeteld livegezésii ablakok

Kiils6 ajto:

milanyag és fém szerkezetli ajtok

Bels6 ajto:

fa szerkezetli beltéri ajtok

Nyilaszarok allapota:

kozepes

Feliiletképzések:

Kiilso falfelilet:

koéporos vakolat, atlagos allapota

Bels6 falfelilet:

festett, részben csempézett

Belso6 padloburkolat:

keramia, laminalt parketta, beton

Belso padloburkolat allapota:

jo és kozepes

Epiiletgépészet:
Futés, holeadok: gazkazan, radiator héleadokkal
Melegvizellatas: villanybojler

Felujitas éve és tartalma:

cca. 2010-ben a homlokzati nyilaszarok cseréje, illetve
burkolatcsere tortént

Leiras:

Az épiilet hagyomanyos épitési moddal, tégla falazattal, foldszintes kialakitassal épiilt,
lapostetés. Az épiiletben irodahelyiségek, vizesblokkok, illetve kazanhaz keriilt kialakitésra.
Fitése a kazanhazban elhelyezett gazkazanokkal, radiator héleadokkal biztositott, a hasznalati
melegvizet villanybojler szolgaltatja. Az épiilet karbantartott, sszességében kozepes allapota.

Raktarépiilet

L e -5

Az épiilet becsiilt épitési éve:

1970-es évek

Szintek:

pince + foldszint

Funkcio:

raktar és szocialis épiilet
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Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

beton savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

bitumenes lemezszigetelés

Fiigg6leges teherhord6 szerkezet: | tégla

Belso valaszfalak:

tégla

Fodémszerkezet:

vasbeton fodém

TetOszerkezet és tetGfedés:

magastetd, cserép héjalas

Nyilaszarok:

Kiils6 ablak:

szerkezeti, 2 rtg. livegezésii ablakok

mianyag szerkezetli, hdszigeteld iivegezésii, illetve fa

Kiils6 ajto:

mianyag és fa szerkezetli ajtok

Bels6 ajto:

fa szerkezetli beltéri ajtok

Nyilaszarok allapota:

kozepes

Feliiletképzések:

Kiilso falfeliilet:

képoros vakolat, atlagos allapota

Belso falfeliilet:

festett, részben csempézett

Bels6 padloburkolat: beton, PVC, mozaiklap, keramia
Bels6 padloburkolat allapota: kozepes és felajitando
Epiiletgépészet:

Fités, holeadok: gazkazan, radiator héleadokkal
Melegvizellatas: villanybojler

Felujitas éve és tartalma:

burkolatcsere tortént

cca. 2010-ben a homlokzati nyilaszarok cseréje, illetve

Leiras:

Az épiilet hagyomanyos épitési moddal, tégla falazattal, pince és foldszint tagolodassal épiilt,
magas. Az épiiletben korabbi szolgalati lakas, szocilis helyiségek és raktarak vannak. Fiitése az
irodaépiilet kazanhaziban elhelyezett géazkazanokkal, radidtor hodleadokkal biztositott, a

hasznalati melegvizet villanybojler szolgaltatja. Az épiilet részleges felujitast igényel.
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Miihelyépiilet

E)

B Caindl

Az épiilet becsiilt épitési éve:

1975

Szintek: foldszintes
Funkcib: Miihelyépiilet

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

beton savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

bitumenes lemezszigetelés

Fiigg6leges teherhord6 szerkezet:

tégla

Bels6 valaszfalak:

tégla

Fodémszerkezet:

monolit vasbeton f6dém

Tet6szerkezet és tetGfedés:

lapostetd, modifikalt bitumenes lemezszigetelés

Nyilaszarok:
Kiils6 ablak: fa szerkezetll, 2 rtg. iivegezést ablakok
Kiils6 ajto: miianyag ¢€s fém szerkezetii ajtok

Bels6 ajto:

fa szerkezetl beltéri ajtok

Nyilaszarok allapota: kozepes

Feliiletképzések:

Kiilso falfeliilet: koéporos vakolat, atlagos allapota
Belso falfeliilet: festett

Bels6 padloburkolat: cementsimitas

Belso padloburkolat allapota: felujitando

Epiiletgépészet:

Ftés, héleadok: -

Melegvizellatas: -
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Felujitas éve és tartalma: cca. 2010: 1 db ajto cseréje
Leirds:

Az épiilet hagyomanyos épitési moddal, tégla falazattal, foldszintes kialakitassal épiilt,
lapostetds. Az épiiletben garadzs, mithely és raktarhelyiségek, valamint hiitdkamrak kertiltek
kialakitasra. Az épiilet részleges feltjitast igényel.

Ravatalozé

Az épiilet becsiilt épitési éve: ~1990
Szintek: foldszintes
Funkcio6: ravatalozo
Leiras:

A ravatalozo a temetd kozépsd részén talalhatd, hagyomanyos épitési moddal, tégla falazattal
épiilet. Az épiiletben ravatalozd ¢és kiszolgald helyiségek keriiltek kialakitasra. Allapota
kozepes.

| | Leirds: Az épiilet tégla falazata, egylégtert,
gyenge allapota miatt nem értékelt.

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

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

Redukalt alapteriilet

A redukalt alapteriilet meghatarozasanak igénye elsGsorban a tobbszintes, ezen beliil pedig
jelent6sen eltéré hasznositasi célu helyiségekbol (pl.: lakoteriilet, tet6téri szint, pince, alagsori
tarolo, nyitott- és zart terasz, garazs stb.) all6 ingatlanok esetében meriil fel. Az alapteriilet
»redukalasanak™ célja, hogy az egymastdl jelentdsen eltéré funkcioju, szerkezetli és kialakitasa
ingatlanok esetében is megfeleld dsszehasonlitasi lehetdséget nyujtson.

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

Brutto alapteriilet
Az épiiletszerkezetek alapteriiletével ndvelt nettd alapteriilet.

Az ingatlan alapteriileti adatai az alabbi helyiségkonyvben lathatoak:

HELYISEGKONYV
Helyiség megnevezése szint nett(.'). % redukfllt CSOK
alapteriilet alapteriilet alapter.
elétér foldszint 8,73 m2 100 8,73 m2 1
iroda foldszint 8,13 m2 100 8,13 m2 1
iroda foldszint 14,40 m2 100 14,40 m2 1
iroda foldszint 13,11 m2 100 13,11 m2 1
iroda foldszint 19,98 m2 100 19,98 m2 1
mosdo foldszint 4,99 m2 100 4,99 m2 1
wce foldszint 0,99 m2 100 0,99 m2 1
elétér foldszint 2,19 m2 100 2,19 m2 1
iroda foldszint 6,89 m2 100 6,89 m2 1
6lt6z6 foldszint 19,49 m2 100 19,49 m2 1
elétér foldszint 1,41 m2 100 1,41 m2 1
zuhanyz6 foldszint 1,48 m2 100 1,48 m2 1
kazan foldszint 5,67 m2 100 5,67 m2 1
wce foldszint 1,66 m2 100 1,66 m2 1
elotér foldszint 0,88 m2 100 0,88 m2 1
we foldszint 1,05 m2 100 1,05 m2 1
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pince pince 23,08 m2 100 23,08 m2 2
konyha foldszint 18,16 m2 100 18,16 m2 2
elétér foldszint 7,52 m2 100 7,52 m2 2
szoba foldszint 20,76 m2 100 20,76 m2 2
fiirdé foldszint 4,40 m2 100 4,40 m2 2
szoba foldszint 9,00 m2 100 9,00 m2 2
kamra foldszint 3,29 m2 100 3,29 m2 2
pince-padlas feljaro foldszint 1,37 m2 100 1,37 m2 2
raktér foldszint 23,86 m2 100 23,86 m2 2
raktér foldszint 23,54 m2 100 23,54 m2 2
kozlekedd foldszint 3,83 m2 100 3,83 m2 2
raktar foldszint 4,12 m2 100 4,12 m2 2
raktér foldszint 16,72 m2 100 16,72 m2 2
raktar foldszint 26,57 m2 100 26,57 m2 2
raktar foldszint 30,83 m2 100 30,83 m2 2
miihely foldszint 21,48 m2 100 21,48 m2 3
garazs foldszint 21,71 m2 100 21,71 m2 3
hiitékamra foldszint 19,70 m2 100 19,70 m2 3
hitékamra foldszint 19,18 m2 100 19,18 m2 3
elétér foldszint 4,54 m2 100 4,54 m2 3
raktér foldszint 3,31 m2 100 3,31 m2 3
raktar foldszint 11,41 m2 100 11,41 m2 3
hiité gépszin foldszint 24,07 m2 100 24,07 m2 3
ravatalozo foldszint 107,87 m2 0 0,00 m2 4
tarolod foldszint 3,74 m2 0 0,00 m2 4
hangosito foldszint 8,30 m2 0 0,00 m2 4
vill. elosztd f6ldszint 8,48 m2 0 0,00 m2 4
kozlekedd foldszint 21,74 m2 0 0,00 m2 4
elétér foldszint 5,52 m2 0 0,00 m2 4
wc-mosdo foldszint 6,24 m2 0 0,00 m2 4
wc-mosdo foldszint 6,24 m2 0 0,00 m2 4
61t6z6 foldszint 8,52 m2 0 0,00 m2 4
iroda foldszint 9,13 m2 0 0,00 m2 4
boncterem foldszint 21,37 m2 0 0,00 m2 4
hiité foldszint 22,92 m2 0 0,00 m2 4
ravataloz6 foldszint 93,75 m2 0 0,00 m2 4
elétér foldszint 13,76 m2 0 0,00 m2 4
vill. kapcsolo foldszint 2,69 m2 0 0,00 m2 4
Epiilet 6sszesen: 793,77 m2 453,50 m2
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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 allapotu 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 Iehet.

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.

A fenti értékek a hatarnaptél szamitott maximum 180 napig érvényesek. A fentiekben
meghatéarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uj szakértéi vélemény
készitése sziikséges.

5.2 Specialis feltételezések, korliatozasok

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

30

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



N
8200 Veszprém, Jozsef Attila utca 40.

Bakony-Immao KFF. hrsz.: 6143/4

Az értékelt ingatlana temetdként tizemel, és ilyenforman a specialisan fogyatkozo érétkli ingatlanok
kozé tartozik. A specidlisan fogyatkozd ingatlanok értékének jellemzdje, 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
elsédleges modszere a DCF alapii hozamszamités: az iizlet értéke a betelésig elérheté hozam
jelenértékének ¢és a betelést kovetden jelentkezd maradvanyérték jelenértékének Osszegeként
hatarozhat6 meg, a maradvanyérték nem ritkan negativ eléjeli

Mivel a jelenlegi mikddéshez kotodo temetkezési, kegyeleti szolgaltatassal Osszefiiggd adatok
(megvaltott sirhelyek lejarati idejére vonatkozo informaciok, stb.) nem allnak rendelkezésre,
hozamszamitast nem tudtunk végezni, az érték gyakorlatilag a jelen allapotra kivetitett
maradvanyérték. Az értékelés sordn alternativ hasznositast feltételeztiink, az Gvezeti besorolast, az
alternativ hasznositashoz sziikséges exhumalési és Ujratemetési koltségeket az értékképzés soran
figyelembe vettiik.

Az értékelt ingatlan dnkorményzati tulajdonti vagyonelem. A forgalomképesség feltétele az tizleti
vagyonba sorolésa

5.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé pontossaggal nem prognosztizalhatod
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
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 meghatarozasa soran az odvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6z6
kockazati tényezdoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatirozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehet6k figyelembe, amelyek az értékelés id6pontjaban
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

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuldé modszerrel torténo
meghatarozasa soran az ingatlant két egységre osztottuk: egyrészt az irodaépiilet-raktarépiilet-
mihelyépiilet alkotta ingatlanrészre, a hozza tartozo becsiilt 2.293 m2 telekteriilettel, illetve a
temet6 alkotta 107.497 m2 nagysagl teriiletrészt. Az értékelési modszert bovebben a 3.2. pont
ismerteti.
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A felépitményes ingatlanrészre vonatkozo szamitas az alabbi tablazatban talalhato:

Mutaték FErtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Fladas v. kinalat - kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Jozsef 8412 Veszprém 8200 Veszprém 8200 Veszprém
Utea/tit/tér Attila utca 40. Gyulafiratét Jutaspuszta Papai ut
l;?pités éve ~1975 ~1980 ~1990 1979

Infrastr. adotts agok
(kozmiivek, utak,

a telepiilés délnyugati szélén, a

telepiilés kozpontjatol cca. 1,2 ki

re talalhato, aszfaltiton elérhetd,

Gyulafiratot melletti ipar
tertileten talalhatd, aszfaltton
elérhetd, vezetékes vizzel és

Jutaspuszta varosrészen, ipari
kornyezetben talalhato,
aszfaltiton elérhetd, vezetékes
vizzel és elektromos arammal,

atelepiilés kozpontjatol s km-

re, északnyugatra, forgalmas

bevezetd ut mellett talalhatd,
aszfaltuton elérhetd,

Kenutste Rt 0sszkozmiives elek't,romo:s araml, p?rk()l?s parkolas sajat teriileten Osszkézmiives, parkolas sajat
sajat teriileten biztosithato . . . - . . .
biztosithato teriielten biztosithatd
q . % X R AP részben feldjitott,
Ingatlan allapota kozepes / felujitando felajitando részleges felujitast igényel
karbantartott
Telekméret /m’/ 2293 12 200 5237 3452

irodaépiiletbdl, raktarépiiletbol és

acél vazas, tégla kitolté
falazat csarnoképiilet, két

acél vazas, trapézlemez kit61té
falazatt, vegyes tiizelésii
kazan fiitéses csarnoképiilet,

acél vazszerkezettel, a
foldszinten tégla, az emeleten
trapézlemez kito1t6 falazattal

/m?/

Ingatlan leirasa miihelyépiiletbél allé részre osztott, fiitetlen o e . (e o
L . | R A két részre osztott épiilt, gazkazan fitéses épiilet,
épiiletegyiittes csarnoktérrel, iroda-¢és X . . . [

‘alis helviséeekkel csarnoktérrel, iroda-és mithelyterekkel, szocialis és
Szocials helylscgerie szocialis helyiségekkel irodahelyiségekkel

Forras: ingatlan.com/33413876 ingatlan.com/34648810 ingatlan.com/33559312

Fladas/kinalat ideje - 2025. szeptember 2025. szeptember 2025. szeptember

Redukalt alapteriilet

454 800 795 1168

Fladasi vagy kinalati ar

249 000 000 Ft

315000 000 Ft

290 000 000 Ft

Fajlagos alapteriileti ar 311 250 Ft/m2 396 226 Ft/m2 248 288 Ft/m2
Kinalati arkorrekcio -20% -20% -20%
Arvaltozas korrekcio 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 249 000 Ft/m2 316 981 Ft/m2 198 630 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 5% 5% 0%
Alapteriilet 5% 5% 10%
Miiszaki allapot 0% -5% -5%
Kézmiivek, fiitési mod 5% 5% 0%
Telekméret -10% -5% 0%
Parkolasi lehetdség 0% 0% 0%
Osszehasonlité korrekcié dsszesen 5% 5% 5%
Szamitott fajlagos

érték: 267 962 Ft/m2 261 699 Ft/m2 332 830 Ft/m2 209 356 Ft/m2

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

Azingatlan fajlagos forgalmi értéke:

267 962

Ft/m”’

A PEésszesen:

454 m2 X

267 962 Ft/m2

122 000 000 Ft

A temetoként funkcionald ingatlanrész értékmeghatarozasa soran a teriilet értékét csokkentettiik az
exhumalasi és ujratemetési koltségekkel. Az exhumalési és ujratemetési koltségek kalkulalasa
soran a VKSZ Zrt. Temetégondoksaga altal szolgaltatott informaciokat (megvaltott sirhelyek

szama, lejart sirhelyek szama, exhumalasi és Gjratemetési koltségek) vettiik alapul.
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Az exhumalasi és Gjratemetési koltségeket az alabbi szamitasi tablazat tartalmazza:

megvaltott sirhelyek szama 8 661 db 4330,5 4330,5
lejart sirhelyek szama 1239 db 619,5 619,5
tires teriilet 360 db

Osszesen: 4950 4950
Az exhumalasi koltségek:
25 éven tul eltemetett koporso esetén (lejart siroknal): 40 000
25 évben beliil eltemetett koporso esetén (megvaltott siroknal: 50 000
Urnakiemelés: 13 500
Koporsos ujratemetés: 40 000 Ft+afa
Urnas Ujratemetés: 7 500 Ft+afa

Megvaltott koporsos sirok kiemelésének és az jratemetés koltsége:
Lejart koporsoés sirok kiemelésének és az jratemetés koltsége:
Megvaltott urnas sirhelyek jratemetési koltsége:

Lejart urnas sirhelyek ujratemetési koltsége:

Alternativ hasznositas esetén az exhumalasi és Gjratemetési koltségek dsszesen:

koporsos urnas

db
db

db

Ft+afa/db
Ft+afa/db
Ft+afa/db

389 745 000 Ft
49 560 000 Ft
90 940 500 Ft
13 009 500 Ft
543 000 000 Ft

A koltségek nem tartalmazzak az ujratemetéshez fiizodo jarulékos egyéb olyan koltségeket, mint az

ujratemetésre alkalmas hely kialakitasahoz fliz6d6 koltségek.
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A temet6 alkotta teriiletrészre vonatkozo szamitas az alabbi tablazatban talalhato:

Utca/tit/tér

40.

Mutatok Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladis v. kinalat eladas kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Jozsef Attila utca Veszprém Veszprém Veszprém

Kiils6-Kadartai ut

Kiils6-Kadartai ut

Kiils6-Kadartai Gt

Ovezeti besorolas/
beépithetoség

K-T-01/20%

Gksz-26 / 40%

Gksz-26 / 40%

Gksz-17/ 40%

Ingatlan leirasa

a telepiilés délnyugati szélén, a telepiilés
kozpontjatol cca. 1,2 km-re talalhato,
aszfaltaton elérheto, 6sszk 6zmiives

a telepiilés kozpontjatol 2,5
kmrre, a varos szélén, a 8-as
¢és a 82-es fout mellett, a
Veszprém Aréna, azuszoda
¢és hipermarketek kozelében
fekszik, viz és villany
kézmiivel a telekhataron

a telepiilés kozpontjatol 2,5
km-re, a varos szélén, 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 kozpontjatol 2,5
km-re, a varos szElén, a 8-as
és a 82-es fout mellett, a
Veszprém Aréna, azuszoda
és hipermarketek kozelében
fekszik, kozmiivek a
telekhataron
(39 euro/ m2)

Ovezeti eléiras ok

max. beépithetéség 20% , a megengedett max.
épitménymagassag 6 m, a zoldteriilet
legkisebb mértéke 40% ; teriilet a
temetkezés céljat szolgalja. A teriileten
elhelyezheto: temetkezési és kegyeleti
épiiletek, virag- és egyéb temetkezési,
kegyeleti kellékek arusitisahoz és
bemutatasahoz sziikséges épiiletek, a
személyzet szamara szolgalo max.1 db
szolgalati lak s, a rendeltetést kiszolgalé
egyéb épitmények. A kegyeleti funkciot
zavaré épitmény nem helyezheté el.

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

maximalis beépithetdség
40%, maximélis
épitménymagassag 25 m, a
kialakithat6 legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonalld beépitéssel
helyezhetd el

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

forras: sajat adatbazis ingatlan.com/32161188 ingatlan.com/32936465

Hladas/kinalat ideje 2024 2025. szeptember 2025. szeptember
Telekteriilet /m*/ 107 497 16 423 21 628 28 145
Hladssi vagy kinalati 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 korrekeid 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 19 485 Ft/m2 16 167 Ft/m2 12 125 Ft/m2
Elhelyezkedés -10% -10% -10%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Koézmiivek 5% 5% 5%
Telekméret -15% -15% -15%
Vezetékjog -5% -5% -5%
Beépithetéség, Gvezeti besorolas -20% -20% -20%
Keritettség, térvilagitas 5% 5% 5%
Osszehasonlité korrekci6 osszesen -40% -40% -40%
Szamitott fajlagos
ertéke: 9 555 Ft/m2 11 691 Ft/m2 9700 Ft/m2 7 275 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: 9555 Ft/m?

A telekérték dsszesen:

107 497 m2 b

9 555 Ft/m2

- 11027000000 Ft

543 000 000 Ft

Exhumalasi és ujratemetési koltségek:

484 000 000 Ft

Korrigalt telekérték:

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

122.000.000. Ft + 484.000.000 = 606.000.000 Ft-ban, azaz hatszazhatmillié 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 értékesitésre felkinalt beépitetlen
teriiletekkel vetettiik 6ssze. A mddszer bovebben a 3.2 pont alatt keriil ismertetésre.
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Az ingatlan telekértékének szamitasat az alabbi szamitasi tablazat tartalmazza:

Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladss v. kinalat eladas kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Jozsef Attila utca Veszprém Veszprém Veszprém

Utea/it/tér 40. Kiilsé-Kadartai ut Kiils6-Kadartai tt Kiils6-Kadértai it
Ovezeti besorola
Ovezeti besorolis/ K-T-01/20% Gksz-26/ 40% Gks 226/ 40% Ghsz-17/ 40%
beépithetdség

Ingatlan leirasa

a telepiilés déInyugati szélén, a telepiilés

kozpontjatol cca. 1,2 km-re talalhaté,
aszfaltiton elérhetd, osszk 6zmiives

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

a telepiilés kozpontjatol 2,5
kmrre, a varos szE&én, a 8-as
és a 82-es fout mellett, a
Veszprém Aréna, az uszoda
¢és hipermarketek kozelében
fekszik, kozmiivek a
telekhataron
(52 euro/ m2)

a telepiilés kozpontjatol 2,5
kme-re, a varos szE&Ién, a 8-as
és a 82-es fout mellett, a
Veszprém Aréna, az uszoda
¢és hipermarketek kozelében
fekszik, kozmlivek a
telekhataron
(39 euro/ m2)

Ovezeti eléirasok

S

max. beépithetéség 20% , a megengedett max.

épitménymagassag 6 m, a zoldteriilet
legkisebb mértéke 40% ; teriilet a
temetkezés céljat szolgalja. A teriileten
elhelyezheté: temetkezési és kegyeleti
épiiletek, virag- és egyéb temetkezési,
kegyeleti kellékek arusitisihoz és
bemutatis ahoz sziikséges épiiletek, a
személyzet szamara szolgdlé max.1 db
zolgalati lakas, a rendeltetést kiszolgald
egyéb épitmények. A kegyeleti funkciot
zavar6 épitmény nem helyezhet6 el.

maximalis beépithetdség
40%, maximalis
épitménymagassag 25 m, a
kialakithat6 legkisebb
telekteriilet 3000 m2, épiilet
szabadonalld beépitéssel
helyezhetd el

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

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

forras:

sajat adatbazis

ingatlan.conv32161188

ingatlan.com/32936465

Fladas/kinalat ideje 2024 2025. szeptember 2025. szeptember
Telekteriilet /m?/ 109 790 16 423 21 628 28 145
Hadssi vagy kinlati 4r 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 arkorrekcid 0% -20% -20%
Arvéltozas korrekcio 0% 0% 0%
Korrigilt fajlagos ar 19 485 Ft/m2 16 167 Ft/m2 12 125 Ft/m2
Elhelyezkedés -10% -10% -10%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Koézmiivek 5% 5% 5%
Telekméret -15% -15% -15%
Beépithetdség, dvezeti besorolas -25% -25% -25%
Keritettség, térvilagitas 5% 5% 5%
Osszehasonlité korrekcié 6sszesen -40% -40% -40%
Z:t“é‘l':t““ fajlagos 9 555 Ft/m2 11 691 Fym2 9700 Ft/m2 7275 Ft/m2

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

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

A telek fajlagos forgalmi értéke: 9555  Fim’

9 555 Ft/m2

- 11049000000 Ft
543 000 000 Ft
506 000 000 Ft

A telekérték osszesen: 109 790 m2 X

Exhumalisi és Gjratemetési koltségek:

Korrigalt telekérték:

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

506 000 000 Ft-ban, azaz 6tszazhatmilli6 forintban hataroztuk meg.
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8200 Veszprém, Jozsef Attila utca 40.
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Az értekelt felépitmények értekének szamitasat, illetve a koltség alapu érték szamitasat az alabbi

szamitasi tablazat tartalmazza:

Epiiletrész megnevezése

irodaépiilet

raktarépiilet

miihelyépiilet

ravatalozé

Ujraeléallitasi koltség (EKS 2025):

448 500 Ft/m2

353 100 Ft/m2

353 100 Ft/m2

353 100 Ft/m2

netto alapteriilet: 111,05 m2 217,05 m2 1254 m2 340,27 m2,
muszaki avultsag: 20% 20% 20% 20%
funkcionalisi avultsag: 10% 20% 20% 15%
kornyezeti avultsag: 0% 0% 0% 0%
Felépitmény pétlasi értéke: 34 864 148 Ft 45 984 213 Ft 26 567 244 Ft 78 097 069 Ft
piaci helyzet miatti modosito tényezo: -30% -30% -30% -30%

Felépitmény korrigalt értéke:

24 404 903 Ft

32 188 949 Ft

18 597 071 Ft

54 667 948 Ft

A felépitmények forgalmi értéke dsszesen:

130 000 000 Ft

Az ingatlan telekértéke:

543 000 000 Ft

Az értékelt ingatlan koltség alapu forgalmi értéke 6sszesen:

673 000 000 Ft

A fentiek alapjan az ingatlan koltségszamitason alapulo értékét

673 000 000 Ft-ban, azaz hatszazhetvenharommillio forintban

hataroztuk meg.
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8200 Veszprém, Jozsef Attila utca 40.

hrsz.: 6143/4

6. OSSZEFOGLALAS

Végso érték meghatarozasa:

Modszerek:

Piaci alapu (forgalmi) érték:

A felépitményes ingatlanrész értéke: 122 000 000  Ft

A maradék telek értéke: 484 000 000  Ft

Az ingatlan piaci alapa értéke osszesen 606 000000  Ft 100% 606 000 000 Ft
Hozamszamitason alapulé érték: 0 Ft stly: 0% 0 Ft
Maradvanyértékelésen alapulé érték: 0 Ft stly: 0% 0 Ft
Koltség alapu érték: 673000000 Ft suly: 0% 0 Ft
Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke kerekitve: 606 000 000 Ft

A teriilet és a felépitmények értékének megosztasa:

Teljes telekérték: 506 000 000 Ft
Irodaépiilet: 24 000 000 Ft
Raktarépiilet: 32 000 000 Ft
Miihelyé piilet: 19 000 000 Ft
Ravatalozo: 25000 000 Ft
Osszesen: 606 000 000 Ft
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7. MEGJEGYZESEK

7.1. Az értékelés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatd. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznélédsa, illetve
publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

7.2. Az értékelés adatai és végosszege 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.

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

7.4. A megbizasi dij nem fiiggvénye a meghatarozott forgalmi értéknek.

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

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

7.7. 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.

7.8. Az értékelo az értékelés elvégzéséhez megfeleld végzettséggel és kompetenciaval
rendelkezik.

7.9. Az exhumadlasra és ujratemetésre vonatkozo eldirasokat a 1999. évi XLIIL. toérvény a
temetOkrol €s a temetkezésrdl, illetve a 145/1999. (X. 1.) Korm. rendelet a temetdkrdl és a
temetkezésrél szolo 1999. évi XLIIL. torvény végrehajtasardl rendelkezik. Az ingatlan
nemzeti sirkert, az 1999. évi XLIII. térvény az alabbiakat rogziti: 11. § (1) A nemzeti sirkert
fennallasaig nem szilintethetok meg és nem helyezheték 4t a benne talalhatd temetési
helyek... (3) Ha a nemzeti sirkert megsziinik, a temetési helyek athelyezésérél kell
gondoskodnia annak, akinek a megsziintetés az érdekkdrébe tartozik. A megallapitott értékek
nem tartalmazzak az Gjratemetéshez fiiz0d6 jarulékos egyéb olyan koltségeket, mint az
ujratemetésre alkalmas hely kialakitasdhoz fliz6d6 koltségek. 1, , v rinv rarners 1. Lia? 170

BAKONY-IMMO Ingatlanszakeérto Kft.

. Q79 .
deKnely.: allY Lsopak, rat:

teq f

Csopak, 2025. szeptember 19. i Adoszam: 14] -2

Felsdfoki ingatlanvagyon-értékeld és
(OKJ 54 3439 02
névjegyzék: Veszpréem MJV PH I/1.)
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8. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP - 1. OLDAL

Tulajdonilap-masolat

Veszprém Varmegyei : Oidal 1/2
Kormanyhivatal Foldhivatali (szemle) .
Foéosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonositd = . ,
8200 Veszprém, Virosmarty tér 9. INYER/TULLAP/20250912/707942  Belterilet, 6143/4 helyrajzi szam
2025.09.12
Veszpréem, Belteriilet, 6143/4
I. RESZ
1. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé:
33609/2011.02.21
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Meg é MinGségi osztalyok  Teriilet (hanm)  Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / temeld , vizes hamvszoro parcella 0 109790 0

2. Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
40447/2002.05.29
Atjarasi szolgalmi jog
Terheli a(z) VESZPREM belterilet 6143/3 hrsz-U ingatlant illetd Atjarasi szolgalmi jog
a vazrajz szerinti teriletre

II. RESZ

5. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
31746/4/2010.2009.10.19
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogceim: kisajatitas
atadas, 31138/1994.01.31
Eredeti hatarozat: 30877/2/2002.1998.09.03
Név: VESZPREM MEGYE! JOGU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Ovéros tér 9.

6. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
31746/4/2010.2009.10.19
Vagyonkezel6i jog

Jogallas: VAGYONKEZELG
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogeim: -
1990.évi LXV torveny 80/A-80/B § alapjan
Eredeti hatarozat: 43128/2007.07.09
Név: "VKSZ' VESZPREMI KOZUZEMI SZOLGALTATO ZARTKORUEN MUKODO RT.
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Hazgyari Gt 1.
1ll. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
30877/2/2002.1998.09.03.

Onallo sziveges bejegyzés

kialakult a 6143 hrsz. ingatlan megosztasa soran
2. Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:

31746/4/2010.2009.10.19

Onillo szoveges bejegyzés

Kisajatitas és telekalakitas keretében az ingatlan teriiletébe a veszprémi 6141/1 hrsz-u ingatlanbdl beolvadt 1
ha 3050 m2 teriilet. Az ingatlan teriilete 9 ha 6740 m2-r6l 10 ha 9790 m2-re novekedett

3. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
33609/2011.02.21

Onallo sziveges bejegyzés

Epiiletfeltiintetés (vizes hamvszoro parcella)

-
<
o
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TULAJDONI LAP - 2. OLDAL

Veszprém Varmegyei Tulajdonilap-masolat Oldal 2/2
Kormanyhivatal Foldhivatali (szemle) Veszprém
Foosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonositd P . .
8200 Veszprém, vafasmmyh;é, o, INYER/TULLAP/20250912/707942  Belteriilet, 6143/4 helyrajzi szam
¢ 2025.09.12
Folytatas az el6z6 oldalrol

4. Bejegyzé hatarozat, érkezesi ido:
43363/3/2011.08.03

Vezetékjog

A vazrajzon megjeldlt és a teriiletkimutatas szerinti 2999 m2 terilletre, : . g 2
Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENY TARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13

5. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
36294/2014.03.24

Vezetékjog

A vazrajz szerinti és a teriiletkimutatasban megjeldlt nagysagu - 0,4 kV-os kozceélu halozat biztonsagi ovezete
altal érintett és a tartoszerkezetek altal elfoglalt - teriiletre.

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MOKODO RESZVENY TARSASAG

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

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6zé napig megegyezik az ingatian-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza, Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak

TULAJDONI LAP VEGE
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8200 Veszprém, Jozsef Attila utca 40.
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TERKEPMASOLAT

Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy ei Komany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
: 2025.09.19 19:00:44
Helyrajz szam:  VESZPREM beltertilet 6143/4 Megrendelés szam: 7/2012/2025
Méretardny: | : 4000 Témajzszam: 43142450002025

Rayatalozo

wizes hamvszoro

(6143/4)

Temetd

614173 \ -
Sz4 \ | ==

A térképmiasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-ny ilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval A
terképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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8200 Veszprém, Jozsef Attila utca 40.
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FELMERESI DOKUMENTACIO

HELYISEGKIMUTATAS

VESZPREM, VAMOSI U. TEMETO
Veszprém, Jozsef A. u. 40.

RAVATALOZO

ravatalozo
tarolo
hangosito
vill. eloszto
kozlekedo
elotér
wc-mosdo
wc-mosdo
0lt6zo
iroda
boncterem
hiitoé
ravatalozo
elotér

vill. kapcsolo

ravatalozo 0ssz,:

107,87 m
3,74 m
8,30 m
8,48 m

21,74 m
5,52 m
6,24 m
6,24 m
8,52 m
9,13 m

21,37 m

22,92 m

93,75 m

13,76 m
2,69 m

N NN

NN N NN

NN NN N NN

340,27 m*
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IRODA EPULET

elotér
iroda
iroda
iroda
iroda
mosdo
weC
elotér
iroda
0ltozo
elotér
zuhanyzé
kazan
we
elotér
wce

8,73 m
8,13 m
14,40 m
13,11 m
19,98 m
4,99 m
0,99 m
2,19 m
6,89 m
19,49 m
1,41 m
1,48 m
5,67 m
1,66 m
0,88 m

1,05 m

NN N N N NN N N N N NN

NN

iroda épiilet ossz,: 111,05 m’
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SZOLGALATI LAKAS — RAKTAR

Szolgalati lakds:

pince
konyha
el6tér
szoba
fiird6
szoba
kamra

pince-padlas feljar6

23,08 m
18,16 m”
7,52 m*
20,76 m”
4,40 m>
9,00 m*
3,29 m®
137 m’

szolgalati lakés 6ssz,:87,58 m’

Raktar:

raktar
raktar
kozlekedo
raktar
raktar
raktar
raktar

raktar 6ssz,:

23,86 m’
23,54 m®

3,83 m’

4,12 m*
16,72 m?
26,57 m’
30,83 m’

129,47 m’

Szolgadlati lakds — raktdar ésszesen: 217,05 m’
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MUHELY
miihely 21,48 m
garazs 21,71 m?
hiitokamra 19,70 m?
hitokamra 19,18 m®
el6tér 4,54 m’
raktar 3,31 m®
raktar 11,41 m?
hiité gépszin 24,07 m’
miihely dssz,: 125,40 m*
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ESZAKI
HOMLOKZAT

2005/01/28

VESZPREM,
VAMOSI UT]
TEMETO

IRODAEPULET

KELETI HOMLOKZAT

DELI HOMLOKZAT
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NYUGATI
HOMLOKZAT

VESZPREM,
VAMOSI UTI
TEMETO

RAKTAR EPULET

ESZAKI
HOMLOKZAT

2005/01/28

KELETI HOMLOKZAT
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ESZAK-NYUGATI
HOMLOKZAT

VESZPREM,
VAMOSI UT]|
TEMETO

RAVATALOZO

ESZAKI
HOMLOKZAT

DEL-NYUGATI
HOMLOKZAT
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DEL-KELETI
HOMLOKZAT
‘ I 4 VESZPREM,
4 ; VAMOSI UT]I
& TEMETO
RAVATALOZO
,T‘" ‘;“ .‘::‘-lr
ESZAK-KELETI
HOMLOKZAT
DEL-KELET] ——
HOMLOKZAT 2008701725
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KELETI HOMLOKZAT

:,g.l;l 28

VESZPREM,
VAMOSI UT]
TEMETO

SZOLGALATI LAKAS

DELI HOMLOKZAT

NYUGATI
HOMLOKZAT
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KELETI HOMLOKZAT |

VESZPREM,
VAMOSI UT]
TEMETO

MUHELY EPULET

L&

DELI HOMLOKZAT R <0578
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8200 Veszprém, Jozsef Attila utca 40.
hrsz.: 6143/4

VMJV ONKORMANYZAT

EPULETFELMERESIT
DOKUMENTACIOUA
MUHELY EPOLET
FOLDSZINTI ALAPRAJZ

RAJZ MENEVEZESE:

VAROSI
TEMETOGONDNOKSAG
utca 40. sz,

TEMETO

Veszprém, Jozsef Attila utca
40. sz.

HRSZ: 6143/3

MEGRENDELO:

VESZPREM, VAMOSI UTI
Veszprém, Jozsef Attila

TERVEZO:

4/%. V/13,
T™: 19-0182/£3-19-148
Tel.: 30/936-48-27
2005. 07. 10.

8200 Veszprém, Mirolus 15, utes

k82 L 1731 L

12,00
v
2l

12

R R

S

7

17

7
HOTORAMRA
cem. sim.
19,70 m2

cem. sim.

HOTO GEP SZIN

l—ﬂ—l 24,07 m2 l——g

17,36
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Bak ony-Immao KFr. hrsz. - 6143/4
PIACI KINALATI ADATOK
ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https:/fingatlan.com/33413876/nyomtatas
Borbély Gyula
. MISTY Ingatlaniroda
ingatlan.com

+36 20 250 5012

Veszprém, Gyulafiratot

Elado telephely
Ar Alapteriilet Telekteriilet
249 millié Ft 800 m? 12200 m?

Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Veszprém Gyulafiratét melletti ipar teriileten eladé egy GIP-07 besorolasu, 12.200 m2-es ingatlan,
mely jelenleg cég telephelyként Gzemel.

A teriilet korbekeritett, azon egy 800 m2 alapteriilet( épiilet(, nagy belmagassagu épiilet talalhato.

Az épiilet tobb részb6l all, 2 szereld csarnok - 3.5 x 4 méteres ajtoval szerelt -, raktarok, 61t6z6,
flirdé-wc, iroda, stb. all.

Az udvari része mart aszfalttal és murvaval fedett, azon kb. 2 x 400 m2 betonozott rész is talalhato!

Az ingatlan két iranybdl is j6l megkozelithetd helyen talalhato, tobbcél( hasznositasi lehetéséget rejt
magaban.

Vezetékes viz, villany - jelenleg 3x27 A, de tovabb bévithetd - van.

Igény esetén a teriilethez tovabbi 10.000 m2 iparteriilet is vasarolhatd!

173 2025. 09. 16. 18:25

59

Szakert6 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



Q
8200 Veszprém, Jozsef Attila utca 40.

Bakony-Immo KF. hrsz.: 6143/4

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rdd https://ingatlan.com/33413876/nyomtatas

2/3 2025. 09. 16. 18:25
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/33413876/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33413876) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025. 09. 16. 18:25
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vdr rad hups://ingatlan.com/346488 10/nyomtatas

Gacza-Nagy Regina b
Otthon Centrum

ingatlan.com Veszprém

+36 70 388 5980

Veszprém, Jutaspuszta
Eladé egyéb ipari ingatlan

Ar Alapteriilet Telekteriilet

315 millioé Ft 795 m? 5237 m?

Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Raktarcsarnok Veszprém kozvetlen kozelében! Az idedlis ingatlan Jutaspusztan varja Ont!

Veszprém hataraban , Jutaspusztan kinalunk eladasra egy kivételes iizleti céld ingatlant, amely
tokéletes lehetdséget nyljt befekteték szamara.

Az épiilet egy forgalmas, kamionnal is megkozelithetd terlleten talalhato.

Szerkezete fém és szendvics panel. Az épliletben viz, villany (3x50A) talalhato. Az épllethez tartozik
egy 150 m2-es fedett rész is. A csarnokban két rész van, a nagyobbik 471 m2-es részben kerdilt
kialakitasra a vizesblokk, iroda, étkezd, kazanhaz. Az emeleti részben egy targyalé alakithato ki. A
csarnok kisebbik részében, amely 323m2, egy iroda talalhato. Az éplilet 3 ipari kapuval és egy
személyi bejaréval kialakitott.

A raktarcsarnok, koncepcidjanak koszonhetéen rugalmasan ki tudja szolgalni mind az extra miszaki,
mind a raktarozasi igényeket.

A kozlekedés szempontjabol a lokacié kitling, hiszen a kozeli f6bb kdzlekedési csomdpontok kénnyen
elérhetok.

A varosban talalhatoé ipari parkok és vallalkozasok kozelsége tovabbi lehetdségeket kinal a potencialis
bérlék szamara, igy a befektetés nemcsak a jelenlegi, hanem a jévébeli piaci igények szempontjabél
is kedvezd. A lehetéségek tarhaza végtelen, és a jovibeli terveihez megfeleld alapot biztosit ez az
ingatlan.

Amennyiben érdeklédik a lehetdség irant, kérem, ne habozzon feltenni kérdéseit. Szivesen allok
rendelkezésére barmilyen informacidval, amely segithet Onnek a dontésében. Az ingatlan iranti

bizalom és a befektetési lehetéségek maximalis kihasznalasa érdekében fontos, hogy minden
részletet alaposan atbeszéljiink.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34648810) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Maganszemély
ingatlan.com i
+36 20 453 3044
PO——— oy -
Veszprém, Papai ut 37.
Eladé telephely
Ar Alapteriilet Telekteriilet
290 millié Ft 1168 m? 3452 m?

Energetikai tanlsitvany  nincs megadva

Megtekintés csak el6zetes egyeztetés alapjan.

Az ingatlan teljesen kézm(vesitett, onallé mérddrakkal rendelkezik.

A kétszintes épiilet 1979 évben a tervezé iroda és ablakgyartas, valamint az épit6ipari szolgaltatd
tizemépiiletnem épiilt, amely fém vazszerkezettel épiilt B30 —as tégla kitolts falazattal a foldszint,
trapézlemez burkolatu konny(iszerkezetes fallal az emeleti részen, melyen utélagos XPS hdszigetelés
+ 12 cm mészhomok tégla burkolat boritast kapott a féldszinten és az emeletei szinten. A foldszinti
hatérolé homlokzati falak rétegei B30-as falak és nemes vakolat burkolatd.

A flités kézponti gazkazannal megoldott, elektronikus vezérléssel, radiator héleaddkkal. A melegviz
ellatas kozponti rendszer(. A flitést a gdzkazan biztositja, a féldszinten a miihelyben elhelyezett
termosztat szabalyozza, az emeleten szintén a termosztat vezérli, radiatoros hélead6k beépitésével.
A melegviz szolgaltatas a villanybojlerekrél megoldott.

Az irodak fit6 — fit6 klimaval felszerelt, valamint mikréhulldmd internet kiépitett.

A teljes telephely riasztévédelemmel és mozgasérzékelbvel kiépitett.

2000 évben Gj aluminium nyflaszarok hészigetelt ivegezéssel, valamint belsé burkolatok falazatok,
szaniterek feltjitasa tortént.

https://ingatlan.com/33559312/nyomtatas
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]

6,35 m3
37,48 m2
16,10 m2
9.26 m2

12,24 m2
10,89 m2

I
PETIERELH TR

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33559312) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/335593 12/nyomtatas
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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
/ Awdetm, srokpaltato teruket (Ghas) hodetmi, srolghltatd terulet (Ghas)
// A [ T s TS R A e e s
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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.
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HOLD-ING 13 Kft.
° Holding 13 Kft.
ingatlan.com _—
+36 20 373 0386

(A=
A
?\(

A\ \

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.
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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, a Jozsef Attila utca latképe | | kornyezet, a Jozsef Attila utca latképe

parkolo | | a temet6 fObejarata

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

a temeto teriilete | | a temet0 teriilete

a temeto teriilete, katonai sirok | | a temeto teriilete, katonai sirok

vizes hamvszoro | | vizes hamvszoro
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FENYKEPEK 3. OLDAL

ravatalozo | | a temetoi gondnoksag kiilon bejarata

irodaépiilet | | irodaépiilet

elotér | | iroda
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FENYKEPEK 4. OLDAL

iroda | | mosdo

villanybojler | | ablakszerkezet

szolgalati lakas - raktar | | szolgalati lakas - raktar
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FENYKEPEK 5. OLDAL

szolgalati lakds - raktdr || szolgalati lakis — raktdr, 51626

szolgalati lakas - raktar | | szolgalati lakas - raktar

szolgalati lakas - raktar | | mithelyépiilet
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FENYKEPEK 6. OLDAL

mithelyépiilet | | gazbra |

villanyéra || kilonall gardzs

74

Szakert6 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



