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1. OSSZEFOGLALO ADATOK

MEGRENDELO ADATAI

Megrendel6 neve:

»VKSZ” Veszprémi Kozlizemi Szolgaltato Zrt

Megrendeld cime:

8200 Veszprém, Hazgyari ut 1.

AZ ERTEKELT

INGATLAN ADATAI

Az ingatlan megnevezése:

kivett vasarcsarnok

Cim:

Veszprém, Jutasi ut 2.

Irdnyitoszam:

8200

Helyrajzi szam:

4079

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:

Veszprém Megyei Jogti Varos Onkorményzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

forgalomképes (lasd: érték feltétele)

Ertékelt érdekeltség:

tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

171

AZ ERTEKELT INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telekterilet:

9193 m?

Netto alapteriilet:

5159 m?

Brutt6 bérbeadhato alapteriilet (GLA):

5159 m?

Redukalt/egynemdsitett alapteriilet:

5159 m?

Kozmiiellatottsag:

0sszkdzmi

Jelenlegi funkcio:

vasarcsarnok

ERTEKELES

Ertékelés célja:

Aktualis forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi
dontéshez

Ertékelés alkalmazott modszere:

Hozamszamitason és koltségszamitason alapuld
megkozelités

A helyszini szemle ideje, egyben az értékelés
fordulénapja:

2025. szeptember 2.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

Forgalmi értéke kerekitve:

761 000 000 Ft, azaz
hétszazhatvanegymillio forint

A telek és a felépitmény értékének megosztasa:

A telek értéke:

594 000 000 Ft

A felépitmény értéke:

167 000 000 Ft

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és
vonatkozik.

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

A fenti értékek a hataraptol szamitott maximum 360 napig érvényesek. A fentiekben

meghatarozott érvényességi idén tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértdi vélemény
készitése sziikséges.

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

Csopak, 2025. szeptember 12.
BAKONY-IMMO Ingatlanszakérté Kift.
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adoszam: 14159200-2-19

Bozsz.: 10400425-50526787-57881009
Ellendrizte: Bszs ) 526787-5788100

Készitette:

s Qbad &0‘:’7\/

Epinger-Galajda Edit Sarolta

Epinger Andras
Felsdfoki ingatlanvagyon-értékeld Eurdpai Felsdszintii Ingatlansz )
(OKJ 52 341 03 00015401 Mindsitésii Ertékelé (EUFIM 2011 85{4(_\:'
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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, Jutasi ut 2. szam alatt talalhato,
Veszprém 4079 helyrajzi szdmon nyilvantartott, ,.kivett vasarcsarnok” megnevezésti ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadanak értékelésével.

Az értékelés célja aktualis forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi dontéshez.

A helyszini szemle ideje, egyben az értékelés fordulonapja: 2025. szeptember 2.
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 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 eszk6z gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutatd vevo €s egy hajlandosagot mutatd elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd
fiiggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil jartak
el.

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

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlité 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 modositasa, fajlagos érték szamitésa.

3

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (mz, m”~, szobaszam

stb.) szorzataként.

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

5
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sz€lso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

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

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

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

4.1. Miiszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltéré méret,

- alapozas modja,

- f6 teherhordo szerkezetek megoldasai,

- kozbenso és zar6fodémek megoldasai,

- tet@szerkezet kialakitasa,

- hatéarol6 szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindésége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épitilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:
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- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszert hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

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

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

- szabadidds létesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok ¢és szomszédos létesitmények,
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- Ovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez06 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkciovaltasra valo alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatosag, bovithetoség.

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

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

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

- miiemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védoovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

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

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

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

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 moédonként.

3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.
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1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatosagi szempontil) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen 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 vonatkozoan a megfeleld
piaci Osszehasonlito 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
miikodtetési kiadasokat.

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

- a tervezési 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 koziizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fiités, hlités, melegvizellatas),
- a telekommunikacios halozatok igénybevételének dija,

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

- a gondnok (hdzmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

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

- felujitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 6sszefiiggd marketing és tigynoki
kiadasok) stb.,
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- biztositasi dijak.
A feltjitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban, vagy becsiilt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szédmitasakor 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 tarsasagi adot nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitasaval,
id6északos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

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

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé modosito
tényezok figyelembevételével,

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelel6 modositd tényezdk 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 jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithetdé a kozvetlen tékésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockéazatoktdl és az elemzési
iddszaktol fiiggden megvalasztott tOkésitési kamatlabbal.

Koltségalapi médszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo 1étesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato6, 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-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 0sszegzése.
1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci 6sszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvii értékelés szabalyai szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és €pitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban

a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
10

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi it 2. Hrsz.: 4079

azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az tUjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének  koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniill azok jelenlegi
hasznosulasatdl. A poétlasi €s 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 belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat 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-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato 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 mulasa miatt értékcsdkkenés oka lehet: a
fizikai romlds, a funkciondlis avulas és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romldsat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altaldnos 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.
3.2. A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelonek
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 avulasban 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 kategériaban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miiszaki szemléletii
avultsagbecslések utan a funkcionalis és a kdrnyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikrdznie 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 értékelot indokolasi kotelezettség terheli.

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

eredményiil a koltségalapu érték.
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Az értékelés alapja
Az értékelés célja piaci érték megallapitasa.

Az értékelt ingatlanhoz hasonlé vasarcsarnokok az ingatlanpiacon ritkan jelennek meg, megfeleld
mennyiségli adasvétel és kinalati adat nem elérhetd, ezért piaci adatok elemzésén alapuldé modszert
nem alkalmaztunk, az ingatlan jellegébdl addddéan a hozamszamitdson alapuld forgalmi érték
reprezentdlja a legmegfelelébben az ingatlan értékét. A koltségszamitas ellendrzé modszerként
keriilt alkalmazasra.

3.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2025. szeptember 2-an Epinger Andras felséfok(i 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 értékbefolydsold tényezoket vizsgdlt. A helyszini vizsgalaton tGlmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

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

e E-hiteles tulajdoni lap
e Térképmasolat

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2025.09.12.

Ingatlan cime: belteriilet 4079 helyrajzi szam
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: 4079

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan mivelési aga: kivett vasarcsarnok

Teriilet: 9193 m?

Tulajdoni lap II. rész:

11/3.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 32158/1992.02.28

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: jogutodlas

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogti Varos Onkormaényzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
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11/6.

Bejegyzo hatarozat, érkezési idé: 403543/2/2024.02.07

Tulajdoni hanyad: 171

Jogcim: vagyonkezelésbe adas

Jogallas: vagyonkezel6i jog

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

Tulajdoni lap III. rész

/2.

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido: 41282/4/2011.06.22

Vezetékjog. A vazrajz szerinti teriiletre
Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt.
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kand6 Kalman utca 11-13.

1I1/5.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 42948/2/2012.05.21

Vezetékjog. A vazrajz szerinti 357 m2 nagysagu teriiletre.
Név: E.ON KOZEP-DUNANTULI GAZHALOZATI ZRT.
Jogosult cime: 8800 NAGYKANIZSA, Zrinyi utca 32.

11/8.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 32412/2/2013.02.14

Vezetékjog. tavhdvezeték) az okiratban és a vazrajzon megjelolt 9193 m2 teriiletre a biztonsagi
Ovezet mértékében.

Név: "VKSZ" VESZPREMI KOZUZEMI SZOLGALTATO Zrt.

Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Hazgyari 1t 1.

111/10.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 35626/2014.03.14

Vezetekjog. A vazrajz szerinti 434 m2 teriiletre vonatkozoan.
Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt.
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kand6 Kélman utca 11-13.

11/10.

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido: 35626/2014.03.14

Vezetékjog. A vazrajz szerinti 46 m2 teriiletre vonatkozoan.
Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt.
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kand6 Kéalman utca 11-13.
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Megjegyzések:
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 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu fouton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu fouton
érheté el. A varos a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyérrel is, igy vasuti és kozuti kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a

kornyez6 régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan telepiilés kozpontjaban, jelentds autds-és gyalogosforgalmat bonyolité helyen,
kozvetleniil a buszpalyaudvar mellett taldlhatd. Megkozelithetd szilard burkolata, aszfaltos tton.
Infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld, helyi jaratos buszmegalld 20 méterre, egyéb kereskedelmi
és szolgaltatd egységek 1,5 km-en beliil, buszpalyaudvar 10 méterre, vasutallomas 2,8 km-re,
talalhatd. Kornyezetében 10 emeletes és 5 emeletes lakdépiiletek, buszpalyaudvar és kiilonb6zo
kereskedelmi egységek vannak.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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héromsag Szobo

Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 2. Hrsz.: 4079
Az ingatlan elhelyezkedését és kdzvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti
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Gazdasagi kornyezet

A kiskereskedelmi ingatlanok piacdnak helyzete

Az 56 029 f6s Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2024) a Kozép-
dunantili régi6 egyik dinamikusan fejlédé varosa. A
nevezetességeinek koszonhetéen jelentés idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kodzpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
vonzaskorzetére kevésbé jellemzd. A nyilvantartott alldskeresdk szama 667 6, a munkanélkiiliségi
rata 1,83 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2025. 06. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi
integracié nyertese a teljes Kozép-dunantali régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez
kapcsolodva orszagos jelentdségii kutatdintézetek miikodnek a varosban. Az eldbbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

varos elhelyezkedésének ¢és torténelmi

4. A kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A kiskereskedelmi forgalom volumenét 2024-ben lasst névekedés jellemezte, 2025. janudrban 4,7 szazalékkal emelkedett
éves Osszevetésben. A forgalom valamennyi iizlettipusban tapasztalhato béviilését a lakossdgi redl netto keresettémeg
emelkedése témogatja, de a fogyasztéi bizalom alacsony szinten mozog. 2024-ben valamennyi kiskereskedelmi ingat-
lantipus esetén a kihaszndlatlansagi rata csGkkenése volt jellemzd, mind Budapesten, mind a regiondlis varosokban.
A kindlati bérleti dijak valamennyi ingatiantipusban stagnditak. Az online kiskereskedeimi értékesitési csatorndk ardnya
az lizemanyag-forgalom nélkiili kiskereskedelmi értekesitéseken beliil 2023-ban és 2024-ben is 9,8 szdzalékot tett ki.

11. abra
A kiskereskedelmi forgalom és az lizemanyag-
kiskereskedelem éves volumenvaltozasa
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== Kiskereskedelmi forgalom lzemanyag nélkil
=— Kiskereskedelmi forgalom
- Uzemanyag-kiskereskedelem

Megjegyzés: Naptdrhatdssal igazitott adatok. A 2023-ban az tzem-
anyag-kiskereskedelem sulya 16,5 szazaiék a teljes kiskereskedelmi
értékesitéseken belil.

Forras: KSH.

2024-ben bdviilt a kiskereskedelmi forgalom éves dsszeha-
sonlitasban. A 2024-es 2,6 szazalékos atlagos névekedése
utdn 2025. janudrban 4,7 szazalékkal bévilt a kiskereske-
delmi forgalom volumene éves Gsszehasonlitasban a nap-
tarhatassal igazitott adatok szerint (11. abra), 6sszhangban
aredl atlagkeresetek béviilésével (melléklet 5. abra). 2025.
janudrban az tizemanyag-forgalom nélkil szamitott kiske-
reskedelem volumene 5,2 szazalékkal emelkedett a naptar-
hatdstél megtisztitott adatok alapjan. Janudrban nem volt
olyan tzlettipus, amelyben mérséklédtek volna az eladasok
(12. dbra). A kereskedelmi vendéglatohelyek forgalmanak
volumene 2024-ben és 2025 janudrjaban is 5,0 szazalékkal
nétt éves Gsszevetésben. Az lizemanyag-kereskedelem nél-
kili kiskereskedelmi forgalmon beliil, folyé dron szamolva az
online csatornak aranya a 2020-as 10,1 szdzalékrol 2021-ben
11,4 szazalékra emelkedett, innen pedig 2022-ben 10,3 sza-
zalékra, majd 2023-ban 9,8 szazalékra csokkent és 2024-ben
is ezen a szinten maradt.
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12. abra
A kiskereskedelmi tizlettipusok és vendéglatohelyek
forgalmanak alakulasa
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=11 A kiskereskedelmi forgalom éves valtozasa 2024. jan.-dec.
ZZ A kiskereskedelmi forgalom éves volumenvaltozasa 2025. jan.

Megjegyzés: A kiskereskedelmi tzlettipusok forgalmanak volumenval-
tozdsa a kiskereskedelmi forgalom naptdrhatdsté! megtisztitott volu-
menindexei alapjan, vendéglatds esetén kiiguzitatlan volumenindex
alagjan.

Forrds: KSH.
13. abra
A kiskereskedelmi bérleti dijak alakulasa
Magyarorszagon
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ZZ3 Bérleti dijsav

Megjegyzés: A bérleti dif adatok egy 100-150 négyzetméteres izlethe-
lyiségre vonatkoznak, az oszlopok a kilinkozé kiskereskedeimiingat-
fan-tipusokba tartozé ingatianok elérhetd legmagasabb bérieti dijai-
nak terjedelmét mutatjak.

Forras: CBRE.

2024-ben a kiskereskedelmi ingatlanok bérleti dijai va-
lamennyi kiskereskedelmi ingatlantipusbhan stagnaltak.
2024. els6 félévben a 100-150 négyzetméter terllet kis-
kereskedelmi Uzlethelyiségek tipikus kindlati bérleti dijsav-
jainak kbzépértékei stagnaltak valamennyi kiskereskedelmi
ingatlantipus esetén (13. abra). Ezzel a budapesti elsédleges
bevésarlokozpontok jellemz6 kinalati bérleti dija tovabbra
is a 70 és 90 euro/négyzetméter/hé kozotti savban, a bu-
dapesti masodlagos bevasarlokozpontok bérleti dija pedig
a 30 és 50 euro/négyzetméter/ho kézotti sdvban tartdzko-
dik. Az év soran a kiskereskedelmi ingatlanok kihasznalatlan-
sagi rataja jellemzdéen csokkent, a rendelkezésre all6 adatok
alapjan a budapesti elsédleges bevasdrlokozpontok atlagos
kihasznalatlansagi rataja 2024. év végén 1-2 szdzalék ko-
ral alakult, a budapesti masodlagos bevasarlékdzpontok
esetében viszont inkdbb a 10 szdzalékos szint kdrnyékén
allt. A CBRE adatai alapjan, 2024-ben a magyar kiskereske-
delmi bérleti piacon nyolc kiskereskedelmi lanc jelent meg
Uj belépdkeént, tébbséglk divattermékek forgalmazasaval
foglalkozik. Piacot elhagyo markat nem regisztraltak az év
soran. Netté értelemben az Uj belépék és a piacral kilépé
kiskereskedelmi lancok kiilnbsége legutdbb 2019-ban volt
magasabb a 2024-es adatnal, 2022-ben és 2023-ban rendre
évi harom és ketts piacot elhagyd szerepl6t is regisztraltak
a nyolc és hat Uj belépé mellett.
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6. A kereskedelmiingatlan-befektetések

A hazai kereskedelmiingatian-befektetési piac 2024-ben mintegy 400 millié eurds forgalmat ért el, amely 28 szdzalékkal
alacsonyabb az el6z6 évi befektetési forgalomnal. 2024-ben mar csak az irodapiacon tértént 25 bazispontnyi emelkedés az
elsddleges hozamban, az ipar-logisztika és kiskereskedelmi szegmensekben stagnditak a hozamok, ugyanakkor alacsony
volt a tranzakciok szama, a befekteték tovabbra is kivard dllasponton voltak. A KKE régic 2024-es befektetési volumene
madr emelkedett éves 6sszevetésben, a vizsgalt hat orszag k6ziil Magyarorszdgon és Szlovakidban csékkent csak a forgalom.
Az alacsony hazai befektetési forgalom kockdzatot jelent a piac megitélésére, ami a korldtozott befektetési kereslet miatt
egyrészt negativan hat az ingatlanfejlesztési aktivitasra, mdsrészt pedig az elvdrt hozamszintek emelkedéséhez, az ingatlan-
értekek csékkenéséhez is vezethet. Egyes piaci szerepl6k szerint a kiilfoldi befekteték hazai ingatlanpiac iranti érdekiédése
Jjelentdsen megcsappant, mikézben a KKE régioban tovabbra is jelen vannak. 2024 sorén a KKE orszdgok dtlagaban mar
0,4 szazalekkal emelkedett, ugyanakkor Budapesten — az elsé negyedévi hozamemelkedés miatt — még 3,6 szdzalekkal
csGkkent az els@dleges iroddk becsiilt tékeértéke. A tékeértékek valtozdasat 2022. masodik negyedév végéhez viszonyitva,
a KKE févarosokban atlagosan 13 szdzalékos, Budapesten pedig 24 szdzalékos csékkenés mérhetd. A Royal Institution of
Chartered Surveyors negyedéves rendszerességti felmérése® alapjan, 2024. negyedik negyedévben az ingatlanpiaci szak-
be, masik fele pedig még recessziés szakaszban Iatta az ingatlanpiaci ciklust. A megkérdezett szakemberek elGretekinté
tékeérték-vdarakozasai 2024. mdsodik negyedéy ota madr csak az irodaszegmens esetében voltak negativ tartomdnyban.

18. abra
A magyar kereskedelmiingatlan-piac befektetési
volumene, sszetétele és a prime hozamok
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Forras: CBRE, Cushman & Wakefield, MNB.

2024-ben még csokkend befektetési aktivitast |athattunk
a hazai kereskedelmiingatlan-piacon. 2024-ben a hazai
kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma mintegy
405 millié eurdt ért el, az el6z6 évhez képest a befektetési
forgalom 28 szazalékkal csGkkent (18. abra). A volumen 26
szazaléka kiskereskedelmi ingatlanok, 21 szazaléka irodaha-
zak, 13 szazaléka ipari-logisztikai ingatlanck, 12 szazaléka
szalloddk, tovabbi 28 szazaléka pedig fejlesztési telkek és
egyéb, tovabbi fejlesztést igénylé ingatlanok adasvételé-
b6l adadott. Az év sordn az atlagos tranzakcioméret kozel
11 millié euro volt, amely 41 szazalékkal elmarad a 2023-
as &tlagtdl. 2024-ben az elsédleges (prime) hozam!® az
ipar-logisztika és kiskereskedelmi szegmensekben nem
valtozott, az irodaszegmensben az elsé negyedév sordn
még 25 bazisponttal emelkedett, a masodik negyedév ota
pedig a t6bbi szegmenshez hasonldan stagnalt. A csékkené
hozamtrend 2022. harmadik negyedévre tehet6 forduldja
Ota az irodaszegmensben 175 bazispontos, az ipar-logisz-
tika szegmensben 150 bazispontaos, bevasarlékézpontok
esetén pedig 50 bdzispontos hozamemelkedés tértént.
A 2008-ban elindult recesszidhoz képest ugyanakkor visz-
szafogottabb hozamemelkedésrél beszélhetlink, akkor az
irodapiacon 200 bazispontos, az ipar-logisztika szegmens-
ben 225, bevédsarlokdzpontok esetén pedig 150 bazispon-
tos hozamemelkedés tortént mar egy év leforgdsa alatt.

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

global-commercial-property-monitors

3% A hozam adatok a kereskedelmi ingatlantranzakcidk {indulé) brutté hozamait jelentik, amely az ingatlan éves netté bérleti bevétele, valamint az
adasvételi ar hanyadosaként értelmezendd, és a befektetdk altal elvart hozamszintet titkrozik.
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19. abra

A magyar kereskedelmiingatlan-piac befektetési
volumenének megoszlasa a befektetok szarmazasi
orszaga szerint
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Forrds: CBRE, Cushman & Wakefield, MNB.

20. abra

A hazai kereskedelmiingatlan-piaci ciklus helyzetének

értékelése
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Megjegyzés: 2025. janudri valaszok alapjdn.

Forrads: RICS.

2024. év végén az els6dleges iroda- és ipar-logisztika hozam
7 szazalékon, a bevasarlékdzpont-hozam 6,75 szazalékon
allt. 2024 soran az enyhilé monetaris kondiciokkal parhuza-
mosan, az ingatlanbefektetések hozamfelara a 10 éves euro-
kétvényhozamhoz képest Gsszességében 25-50 bazispont-
tal emelkedett az egyes szegmensekben (melléklet 18. dbra).

2024-ben a befektetési forgalom kdzel haromnegyede ko-
todott hazai befektetGkhoz. A 2024. évi befektetési forga-
lom 73 szazalékat tették ki a magyar befekteték vasarlasai
(19. abra). A hazai befektet6k tranzakcioin tuli befektetése-
ket Kinabol, Németorszagbdl, az Egyesiilt Kiralysagbol, Svéjc-
bal és Torokorszaghdl érkezé befekteték vasarlasai tették
ki. A magyar nyilvanos nyilt vég( ingatlanalapok részese-
dése a befektetési forgalombdl 5 szdzalék volt. A magyar
ingatlanbefektetd cégek 29 szazalékkal, a hazai zartkord és
kiilfoldi ingatlanalapok egylittesen 24 szazalékkal, a kilfoldi
ingatlanbefektetd cégek 18 szazalékkal, a maganbefektetok
pedig 14 szdzalékkal részesedtek a 2024-es éves befekteté-
si volumenbdl (melléklet 17. dbra). A befektetési forgalom
csokkenése és kulfoldi befektetk alacsony aranya a hazai
ingatlanbefektetési piac alacsony szint( likviditasara utal-
hat. A magyar nyilvanos nyilt végl ingatlanalapokndl 2025.
elsé negyedévben Gsszességében enyhe tékekidramlds volt
megfigyelhet6. A nyilvanos ingatlanalapok likvideszkéz-ella-
tottsaga tovabbra is megfelel6 szint(, a likvid eszk6z6k nettd
eszkozértékhez viszonyitott aranya — az azonnal lehivhato
hitelkeretek 6sszegének figyelembevételével'? — 50 szdzalék
volt 2025. marcius végén (melléklet 20. abra).

2024. negyedik negyedévben az ingatlanpiaci szakembe-
rek er6sen megosztottak voltak a piac ciklikus pozicigjat
illetéen. A Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
felmérése alapjan 2024 negyedik negyedévében a megkér-
dezett szakérték fele vélte ugy, hogy a kereskedelmiingat-
lan-piac mar kezdeti fellendlilési szakaszban van. Ez érde-
mi emelkedés a megel6z6 negyedévek felmérési adataihoz
képest. Ugyanakkor a szakemberek masik fele még mindig
a ciklus aljara vagy visszaesési szakaszba teszi a piac ciklikus
tésen megemelkedett az erds visszaesési szakaszt jeldlk
aranya (20. abra). A kereskedeimiingatian-piacon a kiiféidi
befektetdi érdeklddés tovabbi csékkenése mellett a belféldi
befekteték névekvd keresletérd! szamoltak be a szakértdk,
amely az ipar-logisztika és a kiskereskedelem felé irdnyult.
Ezen szegmensekben a vélaszadok rendre 14 és 38 szaza-
léka szamit a tGkeérték emelkedésére a kovetkezé harom
hénapban, mig az irodapiacot tovabbra is negativ kilatdsok
Ovezték 2024 masodik felében (melléklet 25. abra).

1A 10 éves eurokitvényhozam az AAA mindsités(i eurodvezeti orszagok altal kibocsatott 10 éves allamkétvények hozamainak dtlaga.
2 A 78/2014. (lll. 14.) Kormanyrendelet a kollektiv befektetési formak befektetési és hitelfelvétel szabalyairdl lehetdvé teszi a feltétel nélkll és
azonnal lehivhaté hitelkeretek figyelembevételét is a likvid eszkézek ardnydnak szamitdsandl.
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21. abra
Befektetési forgalom és prime irodapiaci hozamok
a régioban

Millié EUR %
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Megjegyzés: GDP-ardnyos befektetési forgalom a folydaron szamitott
éves GDP alapjdan.

Forras: CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, JLL, Eurostat.

22. abra
A kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalmanak
alakulasa Eurdpaban, a KKE régioban és

Magyarorszagon
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Megjegyzés: Az eurdpai adatok a kévetkezd orszagok befektetési for-
galmat tartaimazzak: Ausztria, Belgium, Bulgdria, Csehorszag, Dania,
Esztorszdg, Egyesiilt Kirdlysdg, Finnorszdg, Franciaorszdg, Hollandia,
Horvitorszdg, irorszdg, Lengyelorszdg, Lettorszdg, Litvania, Luxem-
burg, Magyarorszdg, Németarszdg, Norvégia, Olaszorszdg, Portugd-
fia, Romdnia, Spanyolorszdg, Svédorszdg, Svdjc, Szerbia, Szlovikia,
Szlovénia és Ukrajna.

Forras: CBRE, Cushman & Wakefield.

2024-ben a KKE régioban Osszességében mar élénkiilt
a befektetési aktivitds, a tranzakciés volumen éves ala-
pon atlagosan 69 szazalékkal ndtt. 2024 soran a KKE régio
orszagai kozlil Lengyelorszagban, Romanidban és Szlovaki-
aban stagnalt, Csehorszagban és Magyarorszagon 25-25
bazisponttal emelkedett, Bulgariaban pedig 25 bazisponttal
csokkent az elséleges irodabefektetési hozam (21. abra).
A vizsgalt fGvarosi irodapiacok kozul Pragaban és Varséban
a legalacsonyabb, 5,75 szazalék a prime irodahozam, leg-
magasabb pedig Széfidban, 7,50 szdzalékos szinttel. A be-
fektetési forgalom alakulasat a GDP aranydban vizsgalva,
2016 és 2024 kozott Osszesseégében csckkend tendencia
jellemezte a mutatét szerte a régicban. A gazdasagok
GDP-termelésben mért méretének aranyaban 2024-ben
Lengyelorszagban volt legmagasabb (0,6 szazalék) a keres-
kedelmiingatlan-piac befektetési forgalma. Régids szinten
a 2024-es befektetési forgalom 69 szazalékkal meghaladta
az el6z6 év forgalmat, legnagyobb mértékben — alacsony
bazisrol — Lengyelorszagban (165 szdzalékkal) nétt a tranzak-
cids volumen, de Bulgaridban (96 szazalékos), Romaniaban
(53 szazalék) és Csehorszdgban (44 szdzalék) is érdemi
emelkedések torténtek. Forgalomcstkkenés Szlovakiaban
(-43 szazalék) és Magyarorszadgon (-28 szazalék) tortént.
Ezzel 2024-ben a hazai befektetési forgalom alakuldsa még
nem tikrozte az eurdpai és régios szinten is megfigyelheté
fordulatot a kereskedelmiingatlan-befektetési aktivitashan
(22. abra).
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23. abra
A kereskedelmi ingatlanok értékeltsége
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Megjegyzés: A KKE-orszdgok esetében becslilt irodapiaci tGkeérték-in-
dexek, az Egyestilt Alfamok esetében valamennyi kereskedelmiingat-
lan-tipust, Németorszag esetében az irodu és kiskereskedelmi ingatia-
nokat magdban foglaid, megvaldsult tranzakcick alapjan becsiit
index. Az eurczdona esetében minden kereskede!mi ingatiantipust
magdban foglalo, megvaldsult tranzakcick alapjan becsift index.
Az eurozéna 2024. negyedik negyedévi adatpontja még nem dll ren-
delkezésre.

Forras: BIS, CBRE, Cushman & Wakefield.

2024. masodik félévben a régidban és egyes nyugat-euro-
pai orszagokban megallt a kereskedelmi ingatlanok érté-
kének csdkkenése, de az eurozonaban még mérséklédott.
A 2021-es csicsértéket kovetben két év csokkenés utan,
2024-ben a kereskedelmi ingatlanok befektetési forgalma
eurdpai Gsszesitésben 22 szazalékkal emelkedett (melléklet
19. abra). Kevés kivételtdl eltekintve az érettebb nyugat-eu-
répai irodapiacokon és a KKE régio orszdgaiban is stagnaltak
az elsédleges irodabefektetési hozamok, tamogatva az in-
gatlanértékek stabilizal6dasat. Németorszagban az iroddkra
és kiskereskedelmi ingatlanokra vanatkozo drindex a maso-
dik félévben emelkedett. Az irodapiaci elsédleges hozamok
és elsddleges bérleti dijak alakuldsa alapjan 2024-ben Nyu-
gat-Eurdpéban a prime irodak szamitott t6keértéke!? atla-
gosan 6,6 szazalékkal emelkedett.'* Kelet-Kézép-Eurépaban
is mar emelkedett az értékeltség, atlagosan a t6keértékek
0,4 szazalékos emelkedése volt megfigyelhetG az év sordn,
orszagonként (-5)—(+8) szazalék kozotti értékeket mutatva.
Az elsbdleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan, Bu-
dapesten az elsGdleges irodabefektetések tGkeértéke 3,6
szazalékkal cs6kkent 2024-ben, azon bellil is még az elsé
negyedévben. Amennyiben az értékvaltozasokat a hoza-
memelkedeési trendforduld kezdetéhez, 2022. masodik ne-
gyedév végéhez viszonyitva vizsgaljuk, Nyugat-Eurépaban
2024. december végéig atlagosan 26 szazalékos, a KKE ré-
gioban 13 szazalékos, Budapesten 24 szazalékos leértékel 6-
dés adddik a prime irodahozamok és bérleti dijak valtozédsa
alapjan (23. dbra).

3 Az elsGdleges {prime) irodak tékeértéke egy szamitott, elméleti érték, ami a prime bérletidij-szintodl adddo éves netto bérleti bevételnek
a prime hozammal, 6rékjaradék-szerden tékésitett Gsszege {éves prime bérleti bevétel/prime hozam).

** A orime hozamok és bérleti dijak valtozasa alapjan becsiilt t6keérték-valtozasok kapcsan megjegyzendd, nogy a prime hozam és bérleti dij az
adott piacon a legjobb mindségl és elhelyezkedésl ingatlanok esetén elvart hozamot és bérleti dijat jelentik. A prime ingatlankategoriaban
mért valtozasok mértéke nem feltétleni| tukrdzi a teljes irodapiac atlagos tendencidjat, de jo indikator lehet a véltozasok irdnya tekintetében.
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7. A kereskedelmi ingatlanok finanszirozasa

A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleinek dllomdnya éves Gsszevetésben 16 szazalékkal, az
drfolyamhatds kisziirése mellett pedig 10 szdzalékkal béviilt 2024-ben. A lakdingatlan-projektek kivételével valameny-
nyi ingatianszegmens hiteldllomdnya béviilt 2024 sordn. A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-allomadnyban
a nemteljesité hitelek ardnya alacsony, 3,7 szdzalék volt az év végén. 2024 egészében a bankok az egy évvel korabbi
volumenhez képest 36 szdzalékkal tébb kereskedelmi ingatiannal fedezett projekthitelt folydsitottak, ebben az ipari-fo-
gisztikai folydsitdsoknak volt legnagyobb szerepe. 2024-ben 71 szdzalékra emelkedett a devizahitelek részaranya a folyo-
sitasokon beliil, mig 2023-ban 56 szdzalékot tett ki. A piaci alapti forint projekthitelek dtlagos kamata — a 2024. mdsodik
félévi megemelkedett szint ellenére — Gsszességében 3,4 szazalékponttal csdkkent éves dsszevetésben. Az MINB Hitelezési
felmérése alapjin 2024 negyedik negyedévében a bankok kézel GtGde szigoritott az irodahdzak és a logisztikai k6zpontok
finanszirozasi feltetelein az ipardgat érinté kihivdsok miatt. 2025 elsé félévére elGretekintve a bankok nem szandékoznak
vdltoztatni a hitelhez jutds feltételein egyik iizleti ingatian szegmensben sem. Az intézmények egyediil a lakdsprojektek
esetében tapasztaltdak a hitelkereslet élénkiilését 2024 negyedik negyedévében, 2025 elsé felében pedig a lakdsprojektek
mellett mdr a bevdsdriokézpontok tekintetében is élénkiithet a hitelkereslet a kordbbi negyedéveket jellemzd stagndlds utdn.

A lakoparkok kivételével minden szegmens kereskedel-
mi ingatlannal fedezett projekthitel-allomanya héviilt.

24, abra
A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan
fejlesztésére vagy vasarlasara nyujtott projekthitel-

% St i 3 € s 4 2024. december végén a hitelintézetek mérlegében |évo
allomanyanak osszetétele ingatlantipusok szerint

kereskedelmiingatlan-finanszirozasi projekthitel-allomany*®
3019 milliard forintot tett ki, amely az el6z6 év azonos id6-

Mrd Ft %

szakahoz képest 16 szazalékkal, az arfolyamhatas kisztirése
mellett pedig 10 szazalékkal bévilt (24. dbra). Az dlloméany
legnagyobb hanyadat, mintegy 30 szazalékat az irodahazak
fejlesztésére vagy vasarlasara nyujtott hitelek adjak, amely-
nek dllomanya éves szinten 14 szazalékkal bévilt. A 16 sza-
zalékos részesedéssel bird ipari ingatlanok esetében tortént
a legnagyobb, 40 szdzalékos allomanybévilés az el6z6 év
azonos id6szakahoz viszonyitva, a kiskereskedelmi ingatla-
nok és szalloddk esetében pedig rendre 15 és 13 szazalékos
éves novekedés volt megfigyelhet6. Egyedul a laképarkok
esetében zsugorodott kismértékben, masfél szazalékkal
a hiteldllomany. A finanszirozott ingatlanok elhelyezkedése
szerint a kilféldi hitelek t6keosszege 12 szazalékkal bévilt
2023 negyedik negyedévéhez képest. Az dllomanyon beldl,
a szinte teljes egészében eurdban fennalld devizahitelek

Irodahaz, kereskede!mi kézpont FZ# Irodahaz

Kiskereskedelem Szalloda

m Lakopark B Ipari ingatlan

= Egyéb ingatlan m Kulfoldi hitelek
A Devizaarany {jobb tengely)

Megjegyzés: 2011 eldtt o kifféldi vatlatkozdsnak nydjtott hitelekrdt

nem dlf rendeikezésre ingatiantipusck szerinti bontds. 2019. ill.
negyedévig az adatszolgaitatc intézmények dsszesitett adatszolgdita-
tdsai, 2019. 1V. negyedévtd! egyedi hitelszerzédés-adatok alapjdn, e
két iddszak adatainak Gsszehasonlithatésaga korldtozott. Az adatok
2019. V. negyedévtbl a nem pénziigyi vallalatck mellett pénzigyi
kozvetitd intézmények (tébbek kozitt befektetési alapok) hiteleit is
tartalmazzak.

Forrds: MNB.

aranya 2 szazalékpontos éves emelkedést kovetGen 78 szd-
zalékon allt 2024. negyedik negyedév végén (melléklet 22.
abra). A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett
projekthitel-allomanydban a nemteljesité hitelek aranya
alacsony, 3,7 szazalékot tett ki 2024. év végén.

= A kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-allomany, és -folydsitasck monitorozasaban az MNB a hitelregiszter adatszolgaltatas hitelszer-
zédés szintd adatainak hasznalatara tért at, amelyek 2019. decembertd! allnak rendelkezésre. A hitelregiszter a korabban hasznalt — a CRR
projekthite!-definiciéjat alapul vevé — adattaolakhoz képest a projekthitelek egy szélesebb kbrére nyujt ralatast, ezért a 24. és 25. dbrakon
a 2019. negyedik negyedév eldtti allomanyi adatok Gsszehason!ithatésaga a 2019. negyedik negyedéves és azt kovetd adatokkal korldtozott.
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25. abra

A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlan
fejlesztésére vagy vasarlasara nyljtott projekthitel-
folyositasai ingatlantipusok szerint
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Megjegyzés: 2011 eldtt a kilféldi vailatkozdsnak nydjtott hitelekrdl
nem dlf rendeikezésre ingatiantipusok szerinti bontds. 2019. .
negyedévig az adatszolgditatd intézmények Gsszesitett adatszolgdita-
tdsai, 2019. V. negyedévtdl egyedi hitelszerzddés-adatak alapjdn, e
két idészak adatainak Gsszehasonlithatdsdga korldtozott. Az adatok
2019. V. negyedévtdl a nem pénzigyi valialatok mellett pénziigyi
kdzvetitd intézmények (tobbek kézdtt befektetési alapok) hiteleit is
tartalmazzdk.

Forrds: MNB.

26. abra
A hitelintézeti szektor kereskedelmiingatlan-hitelezési
aktivitasanak koncentracioja
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Megjegyzés: Alfomadny: a hdrom legnagyobb kereskedelmi ingatiannat
fedezett projekthitel-gliomdnnyal rendeikezd intézmény datlomanyd-
nak halmozott ardnya a hitelintézeti szektor teljes allomdnydhoz
viszonyitva. Folydsitdsck: a hdrom legnagycbb Gsszegli kereskedelmi
ingatiannal fedezett projekthitel folydsitd intézmény éves folydsitasa-
inak haimozott ardnya o hitelintézeti szektor folyositdsain beliil.

Forrds: MNB.

A projekthitel-kihelyezések 2024. évi béviiléséhez az ipa-
ri-logisztikai ingatlanokhoz kapcsolédo folydsitasok jarul-
tak hozza a legnagyobb mértékben. 2024 soran dsszesen
623 milliard forint kereskedelmi ingatlannal fedezett fejlesz-
tési vagy vésarlasi projekthitelt folyositottak a hitelintézetek,
amely az el6z6 év azonos idGszakaval Gsszevetve 36 szaza-
|ékos (az arfolyamhatas kiszlirése mellett 33 szdzalékos) bé-
viilést jelent (25. abra). Az éves kibocsatas egynegyedét ado
ipari ingatlanok esetében 132 szdzalékkal nétt a folyositott
volumen, valamint a kiskereskedelem esetében is alacsony
bézisrdl 192 szdzalékkal nétt a hitelkihelyezés. A kibocsatas
20 szazalékat adé lakopark-hitelek esetében 9 szdzalékkal
folydsitottak nagyobb volument a bankok, mint 2023 folya-
man. 2024-ben az irodahazak finanszirozasara folyositott
hitelvolumen 10 szazalékkal alulmulta az egy évvel kordbbi
kihelyezéseket, amelyben az irodapiacot 6vez6 kockazatok
is szerepet jatszhattak. A kulfoldi ingatlanckra folydsitott
hitelek volumene alacsony 2023-as bazisrol jelentésen, 115
szazalékkal emelkedett 2024-ben. A devizahitelek uj folyo-
sitasokon bellli részardnya 2024-ben 71 szdzalékot tett ki,
ami 15 szdzalékpontos éves emelkedést jelent. Az épitési
célu folydsitasok — 2023-hoz hasonléan — 2024-ben is a
teljes volumen kétharmadat tették ki, ez az arany az elmult
két évben mintegy 10 szazalékponttal meghaladtaa
2020-2022. évi adatokat. 2023-hoz képest az épitési célu
folydsitdsok 39 szazalékkal, a vasdrldsi célu lehivasok pedig
30 szazalékkal emelkedtek 2024-ben.

A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekt-
hitel-folyodsitasain beliil enyhén csokkent az intézményi
koncentracio. 2024. december végén a hitelintézeti szek-
tor projekthitel-allomanya 15 intézmény kozétt oszlott meg,
a harom legnagyobb dllomanyu bank egytitt 54 szazalékos
részesedéssel bir a szektorszintl fennall6 tékedsszegbdl (26.
abra). A 2024-es folyositasokat tekintve, a harom legakti-
vabb finanszirozé bank a szektorszintli volumen 60 szazalé-
kat folyositotta, ez 5 szazalékponttal kisebb a 2023. egész évi
adatnal. A folyositasokat ingatlantipus szerint megbontva, az
egyes szegmenseken belll 63 és 85 szdzalék k6zott mozog
a harom legnagyobb volument folydsité intézmény aranya.
2024-ben a legmagasabb koncentracio a lakasprojektek és
a kiskereskedelmi ingatlan kategéria folydsitdsaiban mér-
hetd, a harom legnagyobb volument folydsitd intézmény
rendre 85 és 77 szdzalékos részesedésével. A 2023. évi fo-
lyésitasokkal Gsszevetve, 2024-ben az egyéb kategdria ki-
vételével valamennyi szegmens esetében és Gsszességében
is kisebb koncentracio figyelheté meg a harom legaktivabb
intézmény vonatkozdsaban. Irodak esetében csokkent a ha-
rom legnagyobb projekthitel-volument folydsito intézmény
folyasitasokon bellili egylittes aranya, de a legnagyobb Gsz-
szegben folyosito intézményé 8 szazalékponttal emelkedett.

24

Szakerto cég neve

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 2. Hrsz.: 4079

27. abra

Az uj, kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-
szerzédések atlagkamata és a 3 havi bankkozi
kamatok
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Megjegyzés: Az adott negyedévben megkdtitt kereskedelmi ingatlan-
naf fedezett projekthitel-szerzédések szerzddéses ésszegge! sulyozott
dtlagos kamatldba. A bankkozi kamat adotok negyedéves dtlagok.

Forras: EKB, MINB.

28. abra
Az lizleti célu ingatlanhitelek feltételeinek alakulasa
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Megjegyzés: A netté ardny a szigoritdst és enyhitést jelzé bankok ard-
nyanak kilnbsége piaci részesedéssel sulyczva.

Forrdas: MNB, a bankok valaszai alagjan.

2024. masodik félévben a piaci alapu forint projekthitelek
atlagos kamata emelkedett, ami Osszetételhatasra vezet-
het6 vissza. 2024-ben a forintban denomindlt, Uj kereske-
delmiingatlan-hitelszerzGdések kamata Gsszességében 3,4
szazalékponttal csikkent, és a negyedik negyedévben 8,8
szazalékot tett ki. Az éves csékkenés mellett a harmadik ne-
gyedévben az uj forinthitel-szerz6dések atlagos kamata 1,3
szazalékponttal emelkedett, a bankk6zi kamatban ebben az
idészakban lathato csékkend tendencia ellenére (27. abra).
Ez utébbi a folydsitdsok sszetételére vezethet§ vissza, mi-
vel a harmadik és negyedik negyedévi forint folydsitasokon
bellil magas, rendre 80 és 84 szazalék volt a jellemzéen ma-
gasabb kamatlabd, lakoparkokhoz és kiskereskedelmi ingat-
lanokhoz kot6dé folydsitasok sulya. Az eurchitelek kamata
2024 negyedik negyedévére éves Gsszevetésben 0,6 szaza-
|ékponttal 5,5 szazalékra csckkent.

Az irodahazak és logisztikai kdzpontok finanszirozasi szten-
derdjein a bankok kozel G6tGde szigoritott, de eldretekintve
nem varhaté tovabbi szigoritas. Az MNB negyedéves rend-
szerességgel elkészitett Hitelezési felmérése alapjan 2024
negyedik negyedévében a bankok rendre 19 és 16 szazaléka
szigoritott az irodahazak és a logisztikai kézpontok finanszi-
rozasi feltételein az ipardgat érintd kihivasok miatt. A beva-
sarlokdzpontok és lakasprojektek tekintetében valtozatlanok
maradtak a hitelfeltételek a megel6z6 negyedévhez képest
(28. abra). 2025 elsé félévére eldretekintve a bankok nem
szandékoznak véltoztatni a hitelhez jutas feltételein egyik
Uzleti ingatlan szegmensben sem, amit kedvezd tGkehely-
zetlik is tamogat (melléklet 24. dbra).
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29. 4bra 2024 negyedik negyedévében egyediil a lakasprojektek
Az iizleti célu ingatlanhitelek irdnti kereslet alakuldsa  esetében tapasztaltdk a bankok a hitelkereslet élénkiilé-
sét, ami 2025-ben tovabb erdsédhet. A Hitelezési felmé-

% - résre adott valaszok alapjan 2024 negyedik negyedévében

20 a bankok 42 szazaléka élénkiild hitelkeresletrél szamolt be

§ 60 a lakasprojektek finanszirozasa kapcsan a kedvezébbeé véla
s gg kamatkornyezet hatdsara, mig a logisztikai kézpontok eseté-
N ben 11 szazalékuk, az irodahazak esetében pedig 36 szaza-

_§ s :ig lékuk tapasztalt csékkend keresletet. A valaszado intézmeé-
g -60 nyek szerint a visszafogottabb kereslet magott az tgyfelek
© jgn projektekre szant forrasainak csdkkenése allhatott (29. ab-
= ra). 2025 elsé félévére elGretekintve a lakasprojektek irant

E a bankok névekvé aranya, 57 szézaléka var er6s6dé hitelke-

: resletet a javulé ingatlanberuhdzdsi kedv eredményeként,

g mig a logisztikai kdzpontok és irodahazak esetében rendre

— Logisztikai kbzpont 11 és 14 szazalékuk a hitelkereslet tovabbi mérséklédésére

= ﬁi‘ﬁ:‘f kdzgont szamit. A bevésérlkézpontok tekintetében 2025-ben mar
Lakasprojekt élénkulhet a hitelkereslet a korabbi negyedéveket jellemz6

stagnalas utan.

Megjegyzés: A nettd ardny oz erésebl és gyengébb keresletet jefzd
bankok ardnydnak killinbsége piaci részesedéssel silyozva.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alagjan.

Felhasznalt forrasok:
MNB Magyar Nemzeti Bank (2025): Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2025. aprilis

Elérhet6: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes
Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

Az ingatlan telke szabalytalan sokszog alaku, észak-dél
hossztengelyli, északon buszpalyaudvar, nyugaton és keleten
kozat, délen irodahaz és iizlethaz hatarolja. A teriilet keritetlen.
Teriilete kozel sik terepfelszinii, részben térkovezett,
aszfaltozott.

4079

Vasarcsarnok

4081
L} Irodahaz

4080 |
Uzlethaz

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezo ingatlan 6sszkdzmiives. A kdzmiicsatlakozasokat a fentebb talalhato e-
kdzmil vazrajz szemlélteti.

Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogu Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan Vt-56 jeli
telepiiléskdzponti vegyes teriilet épitési 6vezetben talalhato.
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Kivonat a szabalyozasi tervbol:
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Az dvezetekre érvényes €pitéshatosagi eldirasok:

. Nemzeti
Jogszabalytar Magyar KazlonyE Cégkoziony B

Veszprém Megyei Jogi1 Varos Onkorméanyzatanak Kazgyiilése 24/2017 (IX.28..) onkormanyzati rendelete

a Helyi Epitési Szablyzatrél

Hatalyos: 2025. 07. 11

XV. Fejezet
TELEPULESKOZPONT TERULET (V)
28. Telepiiléskdzpont teriiletekre vonatkozé altalanos eldirasok

28.§(1) Az épitési dvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 5. pontja tartalmazza.
(2) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti eldirasok eltéréen nem rendelkeznek, a tertileten elhelyezhetd épilet - laké rendeltetésen kivl -:
a) igazgatasi, iroda,
b)*® kereskedelmi, szolgaltaté, szallas, vendéglate,
) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis,
d) kulturalis, kozosségi szérakoztatd,
e) sport,
f) kézlekedést kiszolgald
rendeltetést is tartalmazhat.

29. Telepiiléskézpont teriiletekre vonatkozo egyedi elGirasok

29. §(1) Vt-03 jel(i épitési vezetben, a Kastély utca altal hatarolt tertleten az elékert 0 m.

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

(3) VE-30 és Ve-31 jelli épitési dvezetben lakds nem létesithetd.

(4) Vt-30 és Vt-31 jel(i épitési Gvezethen:

a) egybefliggd, tagolatlan éplilet homlokzati hossz nem haladhatja meg a 30,0 m-t,

b) lapostetck legalabb 50 % -an tetdkertet kell kialakitani.

(5) Vt-30 jel(i épitési Gvezetben:

a) legfeljebb 500 parkoldhely létesithetd, melynek 90%-a (450 db) épiileten bell, vagy terepszint alatt alakitando ki,

b) legkésdbb a tervezett létesitmény hasznélatbavételéig a létesitmény épittetdjének, beruhazdjanak koltségére, zajvédelmi létesitmény helyezendd el a tertilet és
az Lk-14 jelli épitési Gvezet hatara mentén, a Szabalyozasi Terven feltiintetett helyen.

(6) Vt-47 jelli épitési Gvezetben, a Budapest utca, Kabay Janos utca és Ady Endre utca altal hatarolt terileten telkenként legfeljebb 4 db lakas |étesithetd.

(7)* V51 jelli épitési dvezetben varlifthez (siklbhoz) az izemi funkciot (mikodést) szolgald Véarba valé feljutast biztositd felszin folstt épitmény létesithetd. Az
ilyen célt épulet, épiletrész esetében a homlokzati feluletek az éplletmagassag szamitas soran figyelmen kivil hagyhatok.

(9)°° Vt-10 jelli épitési Gvezetben a Karacs Teréz utca 3018/32 helyrajzi szami ingatlan teriiletén maximum 25 lakas épithetd.

(10Y°7 A Kisté és a Tuzér utca kézotti Vt- 22-es épitési dvezet terliletén az elirt minimalis zéldfellllet terlilete a telek zéldfelliletként fenntartandé részének
mindsil, vagyis azon haromszintes névényallomanyt kell kialakitani.

(11) 5% Vt-65 jel(i épités| Bvezetben:

a) az elokert és hatsokert legkisebb mérete 0 m,

b) a terepszint alatti beépités 0 %,

¢) az elhelyezhetd épllet kizardlag kereskedelmi, szolgaltatd és vendéglatd funkcidji rendeltetést tartalmazhat.

(12) *® AVt-66 jel dvezetben;

a) elstsorban mivelddési, kulturdlis, ismeretterjeszta rendeltetés helyezheld el;

b) laké rendeltetés nem helyezhetd el; és

¢) épilet hatsokert nélkal is elhelyezhetd,

(13) ) AVI-56 jel(] épitési tvezethen a Szablyozési Terven Sbrézolt  Epitészeti hangsily” jelolés teriiletén az épiilet, épitmény legmagasabb pontja 20,0 m lehet.

(14) 5" A Vt-67 jeld ovezetben az eldirt minimalis zoldfelulet 50%-a telek zéldfeluletként fenntartandd részének mindsil, vagyis azon haromszintes
navenyallomanyt kell kialakitani,

(15) °" AVL-69 dvezetben:

a) az eldkert mérete 0,0 m,

b) a kertvarosi lakdtertilet irdnyaba az oldalkert 15,0 m, tovabba

¢) a meglévd épllet klalakult éplletmagassdga nem ndvelhetd. Bovitésként megvaldsuld épliletrész esetén a bévitmény épliletmagassaga mint 6nallé épllet
szamitando.

{16) “* AVI-70 jel( épitési dvezethen:

a) az Ev jeld, Védelmi rendeltetést erdoterdlet dvezet feldli oldalkert mérete minimum 3,0 m, és

fedetten alakitandd ki,

(17) % AVE-71 jel( épitési évezetben:

a) elsésorban egyhazi, hitéleti rendeltetés helyezhetd el, amelyben az egyhazi, hitéleti rendeltetést kiszolgald oktatasi, nevelési rendeltetések, valamint legfeljebb 2
szolgalati lakas is elhelyezhetd,

b) épitetr kerités nem helyezhetd el, az Ingatian nyugatl részén az épllet mogétti telekrész haromszintes ndvényaliomannyal keritends el,

©) az épitmény legmagasabb pontja 16,0 m lehet,
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5. Telepiiléskizpont teriilet (Vt)

A B C D E F G | H
1. | Epités | Beépit | Kialaki A Az Zoldfel | Kialakitando
i ési thaté | beépit | épiilet | iilet | telek legkisebb
tvezet | mod | legkise | ettség | magas | legkise
2.1 jele bb | megen | sag bb | széless | mélys
telek | gedett | megen | mérték | ége ége
teriilet | legnag | gedett e (m) | (m)
(m?) | yobb |legnag | (%)
mérték | yobb
© mérték
(%) e
(m)
35 V33 SZ 900 50 16 15 16 -
3'6 Vt-34 SZ 1000 50 12,5 20 16 -
3'7 Vt-35 SZ 400 60 7,5 15 16 -
3‘8 Vt-36 SZ 400 60 4,5 15 16 -
3‘9 Vt-37 SZ 900 60 12,5 15 16 -
4‘0 Vt-38 0 900 80 84 10 16 -
4‘1 Vt-39 0 900 80 10,5 10 16 -
4‘2 Vt-40 Z 300 35 7,9 20 16 -
4‘3 Vt-41 zZ 300 35 8,4 20 16 -
44| vta2 |z | 5000 | 35 | 105 | 20 16 .
as| w43 |z 300 20 75 5 16 -
6| veaa |z 300 20 a5 5 16 -
4.7 Vt-45 z 300 40 5,4 15 16 -
4.8 Vt-46 z 300 40 7,5 15 16 -
4.9 Vt-47 z 300 40 8,5 15 16 -
5.0 Vt-48 z 2500 40 10,5 15 16 -
5.1 Vit-49 Z 500 50 10,5 10 16 -
5.2 Vt-50 z 500 60 4,5 10 16 -
5.3 Vt-51 Z 400 60 5,4 20 - -
5.4 Vt-52 z 500 60 6,0 10 16 =
5.5 Vt-53 Z 500 60 10,5 10 16 -
56| visa | 2z 1000 | 60 7,5 10 16 -
5'7 Vt-55 zZ 1000 60 8,4 10 16 =
5‘8 Vt-56 Z 1000 60 10,5 10 16 -
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4.3 Az épiilet miiszaki jellemz6i

Az épiilet jellemzdi

Epités éve:

1973

Ertékelt nett6 alapteriilet:

5159 m?

Ertékelt redukalt alapteriilet:

5159 m?

Tagolddas:

pince, foldszint, tetdszint

Funkcio:

vasarcsarnok

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

alapfeltaras nem tortént, vélhetéen pont-és savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

van

Fiiggbleges teherhordo szerkezet:

ac¢l vazszerkezet, tégla kitolto falazat

Vizszintes teherhordo szerkezet:

monolit vasbeton f6dém

Belso valaszfalak:

tégla és gipszkarton valaszfalak

TetOszerkezet és tetofedés:

lapostetd, Rhenofol CG szigeteld lemez

Nyilészirok:

Kiils6 ablak:

kozepes allapotu, acél szerkezetli, hdszigeteld iivegezési
ablakok, 2 rtg.-{i, hdszigetelt CINRUX héjelem fényvédo
folaboritassal

Kiilsé ajto:

kozepes allapotl, acél szerkezetli

Bels6 ajto:

kozepes allapotu, fa és acél szerkezetli

Feliiletképzések:

Kiilso falfeliilet:

faragott mészkd, hornyolt nemesvakolat

Belso falfeliilet:

festett, csempézett

Bels6 padloburkolat: keramia, laminalt parketta, beton

Epiiletgépészet:
a fiités a tet6szinti kazanhazban elhelyezett 2 db Viessmann

Flités: tipusu kazannal biztosithatd, a hdleadas radiatorokkal és
holégbefuvassal zajlik

Melegvizellatas: melegviztarold, villanybojlerek

Kommunikacié: telefon, internet

Egyéb: riasztd-¢és kamerarendszer, légtechnika

Kozmiivesitettség:

Vizellatas: a vezetékes kozmuihalozatra csatlakoztatva
Csatornazas: a telepiilés csatornahalozatara csatlakoztatva
Gazellatas: a vezetékes kozmuhalozatra csatlakoztatva

Elektromos aramellatas:

a szolgaltato vezetékes halozatara csatlakoztatva

Igényszint:

Allapot:

karbantartott
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Az épiilet leirasa:

A vasarcsarnok 1973-ban tortént, az épiiletet 1999-ben feltjitottdk, korszeriisitették, azota
folyamatosan karbantartott, de jelent6sebb beruhdzas nem tortént. Az acél vazszerkezetii csarnok
pince, foldszint és tetszint (emelet) tagolodasu. Foldszintjének kialakitasa atriumos jellegl,
kodzépen a pavilonos és szabadpultos vasartér fekszik, koriilotte tizlethelyiségek és kiszolgald
irodak, raktarak, vizesblokkok vannak. A pinceszint és a tetOszint egyarant belsd lépcsdvel
Osszekotott, a foldszint és a pinceszint kozt teherlift segiti az anyagmozgatast. A pinceszint
kozépfolyosos, itt raktarak és elektromos helyiségek keriiltek kialakitasra; a tetdszinten talalhato
a kazanhaz. Az épiiletben talalhaté lizlethelyiségek Onallé villanydraval és viz almérdvel
felszereltek.

Alapteriileti fogalmak:
Netto alapteriilet

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

Redukalt alapteriilet

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

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

Brutto alapteriilet
Az épiiletszerkezetek alapteriiletével ndvelt nettd alapteriilet.
Bérbeadhato alapteriilet

A bérlo altal kizardlagosan hasznalt teriilet és a bérlére aranyosan esdé minden kozosen hasznalt
teriilet 6sszege, vagyis az a teriilet, amelyért a bérlo bérleti dijat fizet.
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Az ingatlan alapteriileti adatai az alabbi helyiségkdnyvben lathatoak:

HELYISEGKONYV

Helyis ég megnevezése szint nett(i bérll))l::(;l(l)até padiéburkolat | falburkolat % redl{k alt

alapteriilet alapteriilet teriilet
I/1. Szélfogod foldszint 15,5m2 15,5 m2 keramia kozepes 100% 15,50 m2
1/2. Elotér foldszint 9,7 m2 9,7 m2 keramia kozepes 100% 9,70 m2
/3. Kozlekedd foldszint 13,6 m2 13,6 m2 keramia kozepes 100% 13,60 m2
/4. Kozleked6 foldszint 6,8 m2 6,8 m2 keramia kozepes 100% 6,80 m2
1/5. Raktar foldszint 3,6 m2 3,6 m2 keramia kdzepes 100% 3,60 m2
/6. Takaritoszertar foldszint 3m2 3m2 keramia kozepes 100% 3,00 m2
/7. Troda foldszint 15,3 m2 15,3 m2 laminalt padlo kozepes 100% 15,30 m2
I/8. Iroda folds zint 12,9 m2 12,9 m2 laminélt padlé kozepes 100% 12,90 m2
1/9. Igazgato foldszint 12,6 m2 12,6 m2 laminalt padlo kozepes 100% 12,60 m2
1/10. Kézmosod foldszint 1,7 m2 1,7 m2 keramia kozepes 100% 1,70 m2
I/11. We foldszint 1,6 m2 1,6 m2 keramia kozepes 100% 1,60 m2
1/1. Uzet foldszint 14,1 m2 14,1 m2 keramia kozepes 100% 14,10 m2
1/2. Raktar foldszint 7,6 m2 7,6 m2 keramia kozepes 100% 7,60 m2
1/3. Kézmosd foldszint 2m2 2m2 keramia kdzepes 100% 2,00 m2
1/4. We foldszint 1,7 m2 1,7 m2 keramia kozepes 100% 1,70 m2
2/1. Kenyérbolt foldszint 14,4 m2 14,4 m2 keramia kozepes 100% 14,40 m2
2/2. Raktar foldszint 5,5m2 5,5 m2 keramia kozepes 100% 5,50 m2
2/3.We foldszint 1,3 m2 1,3m2 keramia kozepes 100% 1,30 m2
2/4. Kézmos6 foldszint 1,3m2 1,3m2 keramia kozepes 100% 1,30 m2
3/1. Gyégyndvény foldszint 13,6 m2 13,6 m2 kerdmia kdzepes 100% 13,60 m2
3/2. Raktar foldszint 52m2 52m2 keramia kozepes 100% 5,20 m2
3/3. Kézmos o foldszint 1,3 m2 1,3 m2 keramia kozepes 100% 1,30 m2
3/4. Wce foldszint 1,3m2 1,3 m2 keramia kozepes 100% 1,30 m2
4/1. Biufé-fogyasztotér foldszint 51,8 m2 51,8 m2 keramia kozepes 100% 51,80 m2
4/2. Konyha foldszint 15,9 m2 15,9 m2 keramia kozepes 100% 15,90 m2
4/3. Fehér mosogatd foldszint 32m2 32m2 keramia kozepes 100% 3,20 m2
4/4. Fl6kés zit6 folds zint 7,8 m2 7,8 m2 keramia kdzepes 100% 7,80 m2
4/5. Raktar foldszint 13,2 m2 13,2 m2 keramia kozepes 100% 13,20 m2
4/6. Kézmos 6-zuhanyzo foldszint 2m2 2m2 keramia kozepes 100% 2,00 m2
5/1. Uzet foldszint 67,7 m2 67,7 m2 keramia kdzepes 100% | 67,70 m2
5/3. Elétér foldszint 2,72 m2 2,72 m2 keramia kdzepes 100% 2,72 m2
5/4. Kézmos 6-zuhanyzo foldszint 2,8 m2 2,8 m2 keramia kozepes 100% 2,80 m2
5/5.We foldszint 1,5m2 1,5m2 keramia kozepes 100% 1,50 m2
5/6. Atvevd foldszint 3,38 m2 3,38 m2 kerdmia kdzepes 100% 3,38 m2
6/1. Uzlet foldszint 51,9 m2 51,9 m2 kerdmia kdzepes 100% 51,90 m2
6/2. Raktar foldszint 26,9 m2 26,9 m2 keramia kozepes 100% 26,90 m2
6/3. El6tér foldszint 3m2 3m2 keramia kozepes 100% 3,00 m2
6/4. Kézmos 6-zuhanyzo foldszint 3,3 m2 33m2 keramia kozepes 100% 3,30 m2
6/5. Wce foldszint 1,5m2 1,5m2 keramia kozepes 100% 1,50 m2
7/1. Hasbolt eladotér 1. foldszint 51,5m2 51,5 m2 keramia kozepes 100% 51,50 m2
7/2. Elékészitd folds zint 20,1 m2 20,1 m2 keramia kozepes 100% 20,10 m2
7/3. Atvevé foldszint 11,1 m2 11,1 m2 keramia kdzepes 100% 11,10 m2
7/4. El6tér foldszint 9,7 m2 9,7 m2 keramia kozepes 100% 9,70 m2
7/5. Oltoz6 foldszint 58 m2 5,8 m2 kerdmia kdzepes 100% 5,80 m2
7/6. Husbolt eladotér I1. folds zint 40 m2 40 m2 keramia kozepes 100% 40,00 m2
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9/1. Kavézo foldszint 31,9 m2 31,9 m2 keramia kozepes 100% 31,90 m2
9/2. El6tér foldszint 1 m2 1 m2 keramia kozepes 100% 1,00 m2
9/5.Wce foldszint 1,2 m2 1,2m2 keramia kozepes 100% 1,20 m2
9/2. Elétér foldszint 1m2 1 m2 keramia kozepes 100% 1,00 m2
9/6. Eltér foldszint 1,3m2 1,3 m2 keramia kdzepes 100% 1,30 m2
9/5.Wc¢ foldszint 1 m2 1 m2 keramia kozepes 100% 1,00 m2
9/6. Wc foldszint 1,1 m2 1,1 m2 keramia kdzepes 100% 1,10 m2
9/7.Wc foldszint 1,1 m2 1,1 m2 keramia kdzepes 100% 1,10 m2
10/1. Etterem-fogyasztotér | foldszint 74,6 m2 74,6 m2 keramia kdzepes 100% | 74,60 m2
10/2. Panorama konyha foldszint 54 m2 54 m2 keramia kdzepes 100% 54,00 m2
10/3. Kézmos o6 foldszint 49 m2 4,9 m2 keramia kozepes 100% 4,90 m2
10/4. We foldszint 1,7 m2 1,7 m2 keramia kozepes 100% 1,70 m2
10/5. Kézmos o foldszint 41 m2 4,1 m2 keramia kozepes 100% 4,10 m2
10/6. Wc foldszint 1,4 m2 1,4m2 keramia kdzepes 100% 1,40 m2
10/7.We foldszint 1,5 m2 1,5m2 keramia kozepes 100% 1,50 m2
10/8. Pissoir foldszint 1,7 m2 1,7 m2 keramia kozepes 100% 1,70 m2
10/9. Atvevé foldszint 14,6 m2 14,6 m2 keramia kdzepes 100% | 14,60 m2
10/10. Kézmos 6-zuhanyzo foldszint 3 m2 3m2 keramia kozepes 100% 3,00 m2
10/11. We foldszint 1,6 m2 1,6 m2 keramia kozepes 100% 1,60 m2
10/12. El6tér-hiit6kamra foldszint 17,8 m2 17,8 m2 keramia kozepes 100% 17,80 m2
10/13. Raktar foldszint 3,4 m2 3,4m2 keramia kozepes 100% 3,40 m2
11/1. Pecsenyesiitd-fogy. foldszint 33 m2 33 m2 keramia kozepes 100% 33,00 m2
11/2. Hasaru foldszint 18,3 m2 18,3 m2 keramia kozepes 100% 18,30 m2
11/3. Pecsenyesiitd foldszint 11,7 m2 11,7 m2 keramia kozepes 100% 11,70 m2
11/4. Kézmos o6 foldszint 2,5 m2 2,5m2 keramia kozepes 100% 2,50 m2
12/1. Hatosagi husbolt foldszint 15,6 m2 15,6 m2 keramia kozepes 100% 15,60 m2
12/2. Elokészitd foldszint 8,6 m2 8,6 m2 keramia kozepes 100% 8,60 m2
12/3. Elétér-zuhanyzo foldszint 1,9 m2 1,9 m2 keramia kozepes 100% 1,90 m2
12/4. Elétér foldszint 2,1 m2 2,1 m2 keramia kdzepes 100% 2,10 m2
12/5.We foldszint 1,3 m2 1,3 m2 keramia kozepes 100% 1,30 m2
13/1. Elelmiszerbolt foldszint 53,8 m2 53,8 m2 keramia kozepes 100% 53,80 m2
13/2. Raktar foldszint 4,5 m2 4,5m2 keramia kozepes 100% 4,50 m2
13/3. SzElfogd foldszint 6,7 m2 6,7 m2 keramia kozepes 100% 6,70 m2
13/4. Kézmos 6-zuhanyzo foldszint 2,8 m2 2,8 m2 keramia kdzepes 100% 2,80 m2
14/1. Hentesru foldszint 10 m2 10 m2 kerdmia kozepes 100% [ 10,00 m2
14/2. Raktar foldszint 3,3 m2 3,3 m2 keramia kozepes 100% 3,30 m2
14/3. El6tér foldszint 2 m2 2m2 keramia kozepes 100% 2,00 m2
14/4. Kézmos 6 foldszint 1,2 m2 1,2m2 keramia kozepes 100% 1,20 m2
14/5. We folds zint 1,3 m2 1,3m2 keramia kbzepes 100% 1,30 m2
15/1. Halbolt foldszint 20,4 m2 20,4 m2 keramia kozepes 100% 20,40 m2
15/2. Raktar foldszint 3,3 m2 33m2 keramia kozepes 100% 3,30 m2
15/3. Raktar foldszint 8,4 m2 8,4 m2 keramia kozepes 100% 8,40 m2
15/4. Elétér f6ldszint 2 m2 2m2 keramia kozepes 100% 2,00 m2
15/5. Kézmosd foldszint 1,2 m2 1,2m2 keramia kozepes 100% 1,20 m2
15/6. We foldszint 1,4 m2 1,4 m2 keramia kozepes | 100% | 140 m2
16/1. Baromfi lizlet foldszint 10,2 m2 10,2 m2 keramia kozepes 100% 10,20 m2
16/2. Raktar foldszint 3,3 m2 3,3m2 keramia kozepes 100% 3,30 m2
16/3. El6tér foldszint 2 m2 2m2 keramia kozepes 100% 2,00 m2
16/4. Kézmos o foldszint 1,2 m2 1,2m2 keramia kozepes 100% 1,20 m2
16/5. We¢ foldszint 1,4 m2 1,4 m2 keramia kodzepes 100% 1,40 m2
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17/1. Pékség foldszint 10,2 m2 10,2 m2 keramia kozepes 100% 10,20 m2
17/2. Raktar folds zint 3,3 m2 3,3m2 keramia kdzepes 100% 3,30 m2
17/3. El6tér foldsznt 2 m2 2m2 keramia kdzepes 100% 2,00 m2
17/4. Kézmos o6 foldszint 1,2 m2 1,2m2 keramia kozepes 100% 1,20 m2
17/5. We foldszint 1,4 m2 1,4 m2 keramia kozepes 100% 1,40 m2
18/1. Has-hentesara iizlet folds zint 19,5 m2 19,5 m2 keramia kozepes 100% 19,50 m2
18/2. Raktar-hiitdkamra foldszint 14,5 m2 14,5 m2 keramia kdzepes 100% 14,50 m2
18/3. El6tér foldszint 1,6 m2 1,6 m2 keramia kozepes 100% 1,60 m2
18/4. W foldszint 1,2 m2 1,2m2 keramia kozepes 100% 1,20 m2
19/1. Halbolt foldszint 10,2 m2 10,2 m2 keramia kozepes 100% 10,20 m2
19/2. Raktar foldszint 3,3 m2 33m2 keramia kozepes 100% 3,30 m2
19/3. El6tér foldszint 2 m2 2m2 keramia kdzepes 100% 2,00 m2
19/4. Kézmos6 foldszint 1,2 m2 1,2 m2 keramia kozepes 100% 1,20 m2
19/5. We¢ foldszint 1,4 m2 1,4m2 keramia kozepes 100% 1,40 m2
20/1. Baromfi iizlet foldszint 22,9 m2 229 m2 keramia kozepes 100% 22,90 m2
20/2. Feldolgozo foldszint 8,5 m2 8,5 m2 keramia kozepes 100% 8,50 m2
20/3. El6tér foldsznt 3,8 m2 3,8 m2 keramia kozepes 100% 3,80 m2
20/4. Kézmos o6 foldszint 1,1 m2 1,1 m2 keramia kozepes 100% 1,10 m2
20/5. We foldszint 1,1 m2 1,1 m2 keramia kozepes 100% 1,10 m2
21/1. Hasbolt foldszint 20,4 m2 20,4 m2 keramia kozepes 100% 20,40 m2
21/2. Raktar foldszint 11,9 m2 11,9 m2 keramia kozepes 100% 11,90 m2
21/3. El6tér foldszint 2 m2 2m2 keramia kozepes 100% 2,00 m2
21/4. Kézmoso foldszint 1,2 m2 1,2m2 keramia kozepes 100% 1,20 m2
21/5. We foldszint 1,3 m2 1,3m2 keramia kozepes 100% 1,30 m2
Grill foldszint 7,7 m2 7,7 m2 keramia kozepes 100% 7,70 m2
Elokészité foldszint 3,1 m2 3,1m2 keramia kozepes 100% 3,10 m2
El6tér foldszint 2,6 m2 2,6 m2 keramia kozepes 100% 2,60 m2
Kézmoso foldszint 1 m2 1 m2 keramia kozepes 100% 1,00 m2
We foldszint 1 m2 1 m2 keramia kdzepes 100% 1,00 m2
Ir6szer foldszint 8,9 m2 8,9 m2 keramia kozepes 100% 8,90 m2
Raktar foldszint 2,2 m2 22m2 keramia kozepes 100% 2,20 m2
We foldszint 1 m2 1 m2 keramia kozepes 100% 1,00 m2
Szabadpultos 4rusité tér foldszint 1266 m2 1266 m2 keramia kozepes 100% | 1266,00 m2
Pavilon foldszint 13,6 m2 13,6 m2 keramia kozepes 100% 13,60 m2
Pavilon foldszint 13,6 m2 13,6 m2 keramia kozepes 100% 13,60 m2
Pavilon foldszint 13,6 m2 13,6 m2 kerdmia kozepes | 100% | 13,60 m2
Pavilon foldszint 13,6 m2 13,6 m2 keramia kozepes 100% 13,60 m2
Pavilon folds zint 13,6 m2 13,6 m2 keramia kdzepes 100% 13,60 m2
Pavilon foldszint 13,6 m2 13,6 m2 keramia kézepes | 100% | 13,60 m2
Pavilon foldszint 13,6 m2 13,6 m2 keramia kozepes 100% 13,60 m2
Pavilon foldszint 13,6 m2 13,6 m2 keramia kozepes 100% 13,60 m2
Pavilon foldszint 13,6 m2 13,6 m2 keramia kozepes 100% 13,60 m2
Pavilon foldszint 13,6 m2 13,6 m2 ker4mia kozepes | 100% | 13,60 m2
Pavilon foldszint 13,7 m2 13,7 m2 keramia kozepes 100% 13,70 m2
Pavilon foldszint 14,7 m2 14,7 m2 keramia kozepes 100% 14,70 m2
Pavilon foldszint 14,7 m2 14,7 m2 keramia kozepes 100% 14,70 m2
Pavilon foldszint 8,1 m2 8,1 m2 keramia kozepes 100% 8,10 m2
Pavilon foldszint 8,1 m2 8,1 m2 keramia kbzepes 100% 8,10 m2
Pavilon foldszint 14,6 m2 14,6 m2 keramia kozepes 100% 14,60 m2
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Pavilon foldszint 14,8 m2 14,8 m2 keramia kozepes 100% 14,80 m2
S/1. N6i 61t6z6 foldszint 8,1 m2 8,1 m2 keramia kozepes 100% 8,10 m2
S/2. Zuhanyz6 foldszint 1,1 m2 1,1 m2 keramia kozepes 100% 1,10 m2
S/3. We foldszint 1,1 m2 1,1 m2 keramia kozepes 100% 1,10 m2
S/4. Oltoz6 foldszint 3,1 m2 3,1 m2 keramia kozepes 100% 3,10 m2
S/5. Férfi 61t6z6 folds zint 6,4 m2 6,4 m2 keramia kozepes 100% 6,40 m2
/6. Oltoz6 eldtér foldszint 1,8 m2 1,8 m2 keramia kdzepes 100% 1,80 m2
S/7. Zuhanyz6 foldszint 3,1 m2 3,1m2 keramia kozepes 100% 3,10 m2
S/8. Pissoir foldszint 1,7 m2 1,7 m2 keramia kbzepes 100% 1,70 m2
V/1. Sz¢lfogd foldszint 19,1 m2 19,1 m2 keramia kozepes 100% 19,10 m2
V/2. Sz¢1fogd foldszint 48 m2 4.8 m2 keramia kozepes 100% 4,80 m2
V/3. Szélfogd foldszint 48 m2 48 m2 keramia kozepes 100% 4,80 m2
V/4. Szélfogd foldszint 4.8 m2 4.8 m2 keramia kozepes 100% 4,80 m2
V/5. Atjaro foldszint 254 m2 25,4 m2 keramia kézepes 100% | 2540 m2
V/6. Szélfogd foldszint 8 m2 8 m2 keramia kozepes 100% 8,00 m2
V/7. Kozlekedd foldszint 60,3 m2 60,3 m2 keramia kozepes 100% 60,30 m2
V/8. Elektromos helyiség foldszint 10,2 m2 10,2 m2 keramia kozepes 100% 10,20 m2
V/9. Kézmos o foldszint 1,4 m2 1,4 m2 keradmia kozepes 100% 1,40 m2
V/10. Pissoir foldszint 1,5 m2 1,5m2 keramia kozepes 100% 1,50 m2
V/11. We foldszint 1,3 m2 1,3 m2 keramia kozepes 100% 1,30 m2
V/12. Kézmos o foldszint 1,8 m2 1,8m2 keramia kozepes 100% 1,80 m2
V/13. We foldszint 1,4 m2 1,4m2 keramia kdzepes 100% 1,40 m2
V/14. Kézmos 6, zuhanyz6 foldszint 2,8 m2 2,8 m2 keramia kozepes 100% 2,80 m2
V/15. Kézm. et. folds zint 5 m2 5m2 keramia kdzepes 100% 5,00 m2
V/16. N8i we foldszint 10,1 m2 10,1 m2 keramia kozepes 100% 10,10 m2
V/17. Kézm. et. foldszint 5 m2 5m2 keramia kozepes 100% 5,00 m2
V/18. Férfi we foldszint 12,5 m2 12,5 m2 keramia kozepes 100% 12,50 m2
V/19. Takaritoszertar foldszint 2,4 m2 2,4m2 keramia kozepes 100% 2,40 m2
Zr/fso lt(S’tZ::) adpultos foldszint 1266 m2 1266 m2 kerdmia kézepes | 100% | 1266,00 m2
V/21. LépcsOhaz foldszint 10,4 m2 10,4 m2 keramia kozepes 100% 10,40 m2
V/22. Lépes6haz foldszint 9,5 m2 9,5m2 keramia kozepes 100% 9,50 m2
Raktar pinceszint 74,6 m2 74,6 m2 beton felujitandd | 100% 74,60 m2
Eltér pinceszint 194 m2 19,4 m2 beton felujitandd | 100% 19,40 m2
Raktar-takaritos zertar pinceszint 8,5 m2 8,5 m2 beton felajitando | 100% 8,50 m2
Fékapcesolo pinceszint 11,4 m2 11,4 m2 beton felajitando | 100% 11,40 m2
Raktar pinceszint 26,5 m2 26,5 m2 beton felgjitando | 100% 26,50 m2
Raktar pinceszint 15,2 m2 152 m2 beton felgjitando | 100% 15,20 m2
Raktar pinceszint 15,2 m2 152 m2 beton felgjitando | 100% 15,20 m2
Raktar pinceszint 25,7 m2 25,7 m2 beton felajitando | 100% 25,70 m2
Raktar pinceszint 25,7 m2 25,7 m2 beton felujitandd | 100% 25,70 m2
Raktar pinceszint 152 m2 15,2 m2 beton felajitando | 100% 15,20 m2
Raktar pinceszint 152 m2 15,2 m2 beton felajitando | 100% 15,20 m2
Raktar pinceszint 254 m2 254m2 beton felujitando | 100% 25,40 m2
Raktar pinceszint 13,8 m2 13,8 m2 beton felgjitandd | 100% 13,80 m2
Raktar pinceszint 27,5 m2 27,5m2 beton felajitando | 100% 27,50 m2
Raktar pinceszint 18,9 m2 18,9 m2 beton felujitandd | 100% 18,90 m2
Raktar pinceszint 22,6 m2 22,6 m2 beton felujitando | 100% 22,60 m2
Raktar pinceszint 12,2 m2 12,2 m2 beton felujitando | 100% 12,20 m2
Raktar pinceszint 144 m2 14,4 m2 beton felajitando | 100% 14,40 m2
Raktar pinceszint 26,5 m2 26,5 m2 beton felajitando | 100% 26,50 m2
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Akku pinceszint 152 m2 152 m2 beton felujitando | 100% 15,20 m2
El6tér pinceszint 24,3 m2 243 m2 beton felujitando | 100% 24,30 m2
Felvono pinceszint 10,8 m2 10,8 m2 beton felujitand6 | 100% 10,80 m2
Raktar pinceszint 8,9 m2 8,9 m2 beton felajitando | 100% 8,90 m2

Raktar pinceszint 20,2 m2 20,2 m2 beton felujitando | 100% 20,20 m2
Raktar pinceszint 18 m2 18 m2 beton felujitando | 100% 18,00 m2
Raktéar pinceszint 9,5 m2 9,5m2 beton felujitando | 100% 9,50 m2

Raktar pinceszint 20,9 m2 20,9 m2 beton felgjitando | 100% 20,90 m2
Raktar pinceszint 20,6 m2 20,6 m2 beton felgjitando | 100% 20,60 m2
Raktar pinceszint 20,7 m2 20,7 m2 beton felajitando | 100% 20,70 m2
Raktar pinceszint 20,7 m2 20,7 m2 beton felajitando | 100% 20,70 m2
Raktar pinceszint 21,2 m2 21,2 m2 beton felujitando | 100% 21,20 m2
Folyosé pinceszint 133,4 m2 133,4 m2 beton felujitando | 100% [ 133,40 m2
Raktar pinceszint 17,8 m2 17,8 m2 beton felujitando | 100% 17,80 m2
Raktar pinceszint 60 m2 60 m2 beton felujitando | 100% 60,00 m2
Raktar pinceszint 8,9 m2 8,9 m2 beton felajitando | 100% 8,90 m2

Raktar pinceszint 7,7 m2 7,7 m2 beton felajitando | 100% 7,70 m2

El8tér pinceszint 5,6 m2 5,6 m2 beton felajitando | 100% 5,60 m2

Raktar pinceszint 7,8 m2 7,8 m2 beton felujitando | 100% 7,80 m2

Ejjfﬁﬁfep haz és tetészint | 110,86 m2 | 110,86 m2 kerémia kozepes | 100% | 110,86 m2

Osszesen: 5158,96 m2 |5158,96 m2 5158,96 m2

5. ERTEKELES

5.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

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

A forgalmi érték megallapitasa sordn a forgalomképes ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadéra vonatkozd
forgalmi érték keriilt meghatarozasra, mely a helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolesi avulds, gazdasagi-kornyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.

A felmérés egyszerii szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést, teriiletmérést
nem végeztiink, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai felmérés,
talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem 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 nyilvantartds adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az Ugyfél 4ltal szolgaltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valosaghtiségért felelésséget nem
vallal az értékeld szakeérto.
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Az értékbecslési szakvélemény az értékeld szakértd legjobb tuddsa szerint, az elvarhato
szakszerliséggel és gondossaggal késziilt, szem elott tartva az altalanos és szakmai etikai normak
betartasat.

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, illetve kizar6é ok nem 4&ll fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

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

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

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

A megéllapitott forgalmi érték csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldlt célra torténd
felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld
elozetes irdsbeli hozzajarulasaval adhat6 ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként
kezelhet6, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

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 hatarnaptdl szamitott maximum 360 napig érvényesek. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakért6i vélemény
készitése sziikséges.

5.2 Specialis feltételezések, korlatozasok
Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdonti vagyonelem. A megéllapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek koz¢ sorolasa, forgalomképessége.

5.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

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

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

5.5 Erték meghatarozas

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

5.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok elemzésével

Az értékelt ingatlanhoz hasonld vasarcsarnokok az ingatlanpiacon ritkan jelennek meg, megfeleld
mennyiségli adasvétel és kinalati adat nem elérhetd, ezért piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén
alapuld modszert nem alkalmaztunk.
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5.5.2 Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitison alapulé értékelési médszerrel

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilo kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszer
bdvebben a 3.2 pont alatt keriil ismertetésre.

Az ingatlan értékének hozamszamitison alapulé meghatirozdsa soran a Megbiz6tol kapott
adatszolgaltatast hasznaltuk fel, a csatolt kimutatas szerinti bevételekkel szamoltunk.

A kimutatasban szerepld koltségek koziil a kozm koltségeket, a szemétszallitasi és karbantartasi
koltségeket, illetve egyéb, a kimutatasban nem szerepld koltségtételeket (menedzselési koltségek,
felujitasi koltségalap, épitményadd, biztositds dija) vettik figyelembe (a személyi jellegi
raforditasokat €s nem az ingaatlanhoz k5t6d6 kiadasokat nem) .

A szamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

figyelembe

. vehetd nett6 tervezhets
Megnevets oo iy
(Ft)
Berbeadott piac és vésarcsarnok helypénz, 6128 000 6128 000
Bérbeadott piac és vasa beérleti dij 102553 154 102553 154
Visdrcsamok bérleti jog 11822 447 11822447
Bérbeadott terillet, iizlet, egyéb ingatlan 11487224 11487224
Osszesen: 131990 825 131990 825
Tervezhets bérleti dij bevétel (Ft) 131990 825
Evek [ o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Bevételek |
Tervezhetd bérleti dij bevétel (Ft) 131990 825 [134762 632 |137 592 648 [140 482093 |143 432217 |146 444 294 [149519 624 152659 536 |155 865 386 |159 138 559
Nem fizetésbdl adddo veszteség | 0,50% 659954 [673813 687963 [702410 717161 732221 747598 |763208 779327 [795693
Kalkulilt bevétel | 131330871 [134088 819 |136 904 684 [139779 683 |142 715056 145712072 |148 772026 |151 896 238 |155 086 059 |158 342 867
Menedzselési koltségek (kalkuldlt bevétel arényiban) 1,0% 1313300 [1340888  |1369047 [1397797 [1427151 [1457121 |1487720 |1518962 |1550861 |1 583429
Felijitési koltségalap (a brutto potlasi értek arénydban) 0,5% 8567415 [8747331  [8931025 [9118576 9310066 [9505578  [9705195  [9909004 |10 117093 [10329 552
Bérlére dt nem haritott iizemeltetési kiaddsok (kalkulalt bevétel aranydban)  |1,0% 1313300 [1340888  |1369047 [1397797 [1427151 [1457121 [1487720 [1518962 |1550861 |1 583429
Epitményads (helyi rendelet alapjn) | 1500 Fym2  |7738440 7738440 |7738440  |7738440 |7738440  |7738440 [7738440  |7738440  |7738440  |7738 440
s dija (a brutto potlasi értek arénydban) 0,10% 1713483 [1749466  |1786205  [1823715  |1862013  [1901116 [1941039 [1981801 |2023419  [2065910
Egycb koltségek (Karbantartds, szemétszallitas) 46890384 |47875082 |48880459 [49906 948 |50954994 [52025049 |53 117575 |54233044 |55371938 |56 534749
Atmeneti periodikus iiresedés | 1 |havi bérleti dij 10 vente 698648 698648 698648  [698648  |698648  |698648  |698648 698648  |698648 698 648
CAPEX 1000Fym2 10 evente 329333 [329333  [329333  [329333  [329333  [329333  [329333  [329333  [329333  [329333
Kiadisok bsszesen 69262967 [70518723 |71800850 [73109901 74446443 [75811052 [77204317 [78626842 |80079239 81562 136
Maradvanyérték 366 931334
Nettd mitkodési bevétel 62067904 [63570096 |65 103835 |66 669 781 [68268613 69901 021 |71567708 |73269397 |75 006 821
Befektetési koltségek
Fives cash-flow 62067904 [63570096 |65 103835 |66 669 781 [68268613 69901 021 |71567708 |73269397 |75 006 821
Eves cash-flow jelenértéke 761000 000 Ft |56 610 638 |52 882845 49396876 |46 137380 |43 089946 |40 241055 |37578023 |35088952 |32 762 687
Osszegzett éves cash-flow
diszkontldb 9,64%
Alkalmazott t6késitesi rta 9,14%
HICP index (ec.curopa.cu) 2,1%
Az értékelt ingatlan hozam alapd értéke, kerekitve: 761 000 000 Ft
Tékesitési rata felépitése i it felépitése
kamatlib (%) 6,78% kockd kamatldb (%) 6,78%
orszagkockazat (%) 1,06% orszigkockizat (%) 1,06%
teriileti (orszégon beliili) kockizat (%) 0,60% teriileti (orszgon beliili) kockdzat (%) 0,60%
iparagi kockdzat (%) 0,70% iparagi kockdzat (%) 0,70%
cltelt ido kockazata (%) 0,00% (tavi vérakozsok (%) 0,50%
sitési rita 9,14% i i 9,64%

A szamitasok alapjan az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapulo6 értékelési modszerrel

761 000 000 Ft-ban, azaz hétszazhatvanegymillié forintban hataroztuk meg.

5.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi modszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa sordn az épitmények tjraeldallitas értékébdl a fizikai avulés,
funkciondlis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsdkkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Ez a modszer altalaban az uj
épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

Az ingatlan telek forgalmi értékének meghatarozasanal a telket hasonld funkciot betolto,
értékesitésre felajanlott telkekkel vetettiik 0ssze. A modszer bévebben a 3.2 pont alatt kertil
ismertetésre.
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A telekérték szamitasat az alabbi szamitasi tablazat tartalmazza:

Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Fladasi v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Tatabanya
Utca/ut/tér Jutasit 2. Cholnoky Jend utca Jutasit Cseriutca

Ovezeti besorolas

Vt-56 / 60%

Gksz-12 6 50%

Vt-30/ 50%

Wt-12/ 50%

Hadis/kinalat ideje

2025. szeptember

2025. szeptember

2025. szeptember

Infrastrukturalis adotts agok
(kozmiivek, utak, keritettség,
stb.)

a telepiilés kozpontjaban,
forgalmas helyen talalhato, jo
infrastrukturalis
kapcsolatokkal, korlatozott
parkolokapacitassal

belsé és kiils6 korgytirt
kozott, Veszprém DK-i részén,
kozel a 8.szamu fouthoz
helyezkedik el, aszfaltuton
elérhetd, 6sszkdzmiives

a telepiilés kozpontjatol 700 m
re, északra, régebbi panel-és
Ujabb tégla tombhazak, park

¢és beépitetlen teriiletek mellett
talalhato, jo infrastrukturalis

és kozlekedési kapcsolatokkal

a telepiilés délirészén, a
kdzponttol mintegy 5 km-re,
tégla tombhazas dvezetben,
kozepes infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal,

csatorna a telken

Ingatlan leirasa

maximalis beépithetdség 60%,
maximalis épitménymagassag
10,5 m, 0j kialakitas esetén a
minimalis telekméret 1000 m2,
épiilet zartsoru beépitéssel
helyezhetd el

maximalis beépithetdség 40%,
maximalis épitménymagassag
10 m, 0j kialakitas esetén a
minimalis telekméret 5000 m2,
épiilet szabadonallo
beépitéssel helyezhetd el

maximalis beépithetdség 50%,
maximalis épitménymagassag
9,5 m, ] kialakitas esetén a
minimalis telekméret 13000 m2,
épiilet szabadonallo
beépitéssel helyezhetd el

maximalis beépithetéség 50%,
maximalis épitménymagassag
12,5 m, 0j kialakitas esetén a
minimalis telekméret 1500 m2,
épiilet szabadonallo
beépitéssel helyezhetd el

forrés: ingatlan.com/34369580 ingatlan.com/33500898 ingatlan.com/34942567

Telekméret /m’/ 9193 19 986 28 383 2813
Eladssi vagy kinlati 4r 1990 000 000 Ft 2000 000 000 Ft 220 319 786 Ft

€5 081 586 €5107 122 €562 600
Fajlagos alapteriileti ar 99 570 Ft/m2 70 465 Ft/m2 78 322 Ft/m2
Arvéltozas korrekei6 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -20% -20% -20%
Korrigalt fajlagos ar 79 656 Ft/m2 56 372 Ft/m2 62 658 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 5% 5% 10%
Telekméret 0% 5% -5%
Koézmiivek 0% 0% 5%
Ovezeti besorolas, beépithetdség 0% 0% 0%
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 5%
Projekt, elokészitett tervekkel -30% 0% 0%
Korrekci6 6sszesen -25% 10% 15%
Szamitott fajlagos érték 64 602 Ft/m2 59 742 Ft/m2 62 009 Ft/m2 72 056 Ft/m2
MNB euro drfolyam 391,61 (2025.09.12.)
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 64602  Fi/m’
Telek forgalmi értéke kerekitve: 9193 m2 X 64 602 Ft/m2 594 000 000 Ft

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

594 000 000 Ft-ban, azaz otszazkilencvennégymillio forintban hataroztuk meg.
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Az értekelt felépitmények értékének szamitasat, illetve a koltség alapu érték szamitasat az alabbi
szamitasi tablazat tartalmazza:

1 2 3

Epﬁletrészr Foldszint Pinceszint Tetdszint
megnevezése

UjraelGdllitdsi kiltségs 350 000 Ft/m2 250 000 Ft/m2 300 000 Ft/m2
nett6 alapteriilet: 4182 m2 866,1 m2 110,86 m2
fizikai avultsag: 35% 35% 35%
funkcionalisi avultsag: 30% 40% 30%
kornyezeti avultsag; 0% 0% 0%

Felépitmény pétlasi
értéke:

512295 000 Ft

54 131 250 Ft

11 640 300 Ft

piaci helyzet miatti
modositd tényezd:

0%

0%

0%

Felépitmény korrigalt

értéke:

512 000 000 Ft

54 000 000 Ft

12 000 000 Ft

A felépitmény koltség alapi értéke Osszesen:

578 000 000 Ft

Az ingatlan telekértéke:

594 000 000 Ft

Az értékelt ingatlan koltség alapi forgalmi értéke dsszesen:

1172 000 000 Ft
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6. OSSZEFOGLALAS

Modszerek Forgalmi érték Sulyozas
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo érték: nem alkalmazott 0%
Nett6 potlasi koltség elwvii érték: 1172 000 000 Ft 0%
Hozams zamitas on alapuld érték: 761 000 000 Ft 100%

Az ingatlan forgalmi értéke:

761000 000 Ft

A telek és a felépitmény értékének megosztasa:

A telek értéke:

594 000 000 Ft

A felépitmény értéke:

167 000 000 Ft

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Az értékelt ingatlanhoz hasonld vasarcsanokok az ingatlanpiacon ritkan
jelennek meg, megfeleld mennyiségii adasvétel és kinalati adat nem elérhetd; az ingatlan jellegébdl adéddan a
hozamszamitason alapuld forgalmi érték reprezentalja a legmegfelelobben az ingatlan értékét, a koltség alapt értekelés

ellen6rz6 modszerként alkalmazott.

Piaci ar varhato alakulasa:

A makrogazdasagi és szektoralis folyamatokat figyelembe véve — a megfeleld allagmegovast

feltételezve — értéktartas prognosztizalhato.

Figyelembe vett értékesitési idotartam:
Az ingatlan forgalomképessége:

360 nap

forgalomképes
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7.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

MEGJEGYZESEK

Az értékelés csak a megbizdsban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve
publikalasa kizardlag a Megbizd és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

Az értékelés adatai és végosszege az értékelés fordulonapjara vonatkozoan lettek
meghatarozva. Az értékek a hatadrnaptol 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 Iényeges valtozas nem torténik.
A fentiekben meghatarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve j
szakért6i vélemény készitése sziikséges.

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

A megbizasi dij nem fliggvénye a meghatarozott forgalmi értéknek.

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

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

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

Az értékelo az értékelés elvégzéséhez megfelelo végzettséggel és kompetenciaval
rendelkezik.

Az értékelt ingatlan 6nkormanyzati tulajdont vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek k6z¢ sorolasa, forgalomképessége.
BAKONY-IMMO Ingatlanszakerto Kft,

2albhalv - 970 e afalr 114ra A
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6

Csopak, 2025. 09. 12. Adoszam: 14159200-2-19

Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

(OKJ 54 3439 02
neévjegyzék: Veszprem MJV PH I/1.)
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8. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP - 1. OLDAL

Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal Foldhivatali

[11 Faosztaly Foldhivatali Osztaly 5.

| 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.

Veszprém, Belteriilet, 4079

1. RESZ

s

Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
43014/2005.07.08

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

Tulajdonilap-masolat
(szemle) .
Ugyazonosito: ‘BIeISZPITm 4079 helyraizi sz
INYER/TULLAP/20250912/707942 elterdlet, elyrajzi szam
2025.09.12

Oldal 1/2

Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Meg
Kivett / vasarcsarnok

1I. RESZ

8.

Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
32158/1992.02.28

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: jogutodlas, 32158/1992.02.28

és inGségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
0 9193 0

Név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Ovaros tér 9.

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido:
403543/2/2024.02.07

Vagyonkezeldi jog

Jogallas: VAGYONKEZELO

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: vagyonkezelésbe adas

2024, februar 01. napjatol 2029. janudr 31. napjaig.
Utalas: I1/5

Név: "VKSZ" VESZPREMI KOZUZEMI SZOLGALTATO ZARTKORUEN MUKODG RT.

Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Hazgyari Gt 1.

1ll. RESZ

2.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
41282/4/2011.06.22

Vezetékjog

a vazrajz szerinti teriiletre

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandd Kalman utca 11-13.

Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
42948/2/2012.05.21

Vezetékjog

A vazrajz szerinti 357 m2 nagysagu teriiletre.
Név: E.ON KOZEP-DUNANTULI GAZHALOZATI ZRT.
Jogosult cime: 8800 NAGYKANIZSA, Zrinyi utca 32.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
32412/2/2013.02.14

Vezetékjog

(tavhévezeték) az okiratban és a vazrajzon megjelit 9193 m2 teriiletre a biztonségi 6vezet mértékében.
Név: "VKSZ' VESZPREMI KOZUZEMI SZOLGALTATO ZARTKORUEN MUKODG RT.

Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Hazgyari at 1.

. Bejegyzd hatérozat, érkezési ido:

35626/2014.03.14
Vezetékjog

A vazrajz szerinti 434 m2 teriiletre vonatkozdan.

Név: E.ON LSZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENY TARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Folytatas a kovetkezd oldalon
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TULAJDONI LAP - 2. OLDAL

Tulajdonilap-masolat

Veszprém Varmegyei Oldal 2/2
Kormanyhivatal Foldhivatali (szemle) Veszprém

| Foosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonosito: i fota
8200 Veszprém, Varasmarty tér 9. INYER/TULLAP/20250912/707942  Beltertlet, 4079 helyrajzi szam

4 2025.09.12

Folytatas az el6z6 oldalrol

11. Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
51831/2/2014.11.18
Vezetékjog
A vazrajz szerinti 46 m2 teriiletre vonatkozoan. L o ) i '
Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kando Kalman utca 11-13.
Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle

masolat a fennallé bejegyzéseket, a telies masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. tz az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyito ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy ei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat
2025.09.12 12:19:58
Helyrajz szam:  VESZPREM belteriilet 4079 Megrendelés szim: 7/1950/2025
Méretarany: 1: 1000 Témajzszam: 43137020002025

(2549/3)

Vasarcsarnok

814

(4076/3)

kt

4081

4080

Irodahaz

Uzlethaz

A térképmasolat a kiadas idopontjaban megegyezik az ingatlan-ny ilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat meéretek levételére nem hasznalhato!

S
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PINCESZINTI ALAPRAJZ

PANNONTERV Kft.
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Sorcimkék

5114

Tisztitészerek, tisztitdshoz hasznalt anyagok
5115

Aramfelhasznalas
5116

Vizfelhasznalds
51171

Gazfelhasznalas - foldgaz
5119

Karbantartdsi, fenntartdsi anyagfelhasznalas
5122

Egyéb anyag
5123

Védéruha,védéital védSeszkdzok
5131

Nyomtatvany, irodaszer
5132

Szamitastechnikai anyagok, nyomtaté ténerek
52111

Szemétszallitdshoz kapcsoléd6 szolgaltatasok koltsége
52132

Koéztisztasagi feladatok koltségei - alvallalkoz6i teljesités
5215

Koztisztasagi feladatok koltségei
5222

Nem ingatlanok bérleti és hasznalati dija
5232

Bérelt és vagyonkezelt éplileten végzett karbantartas
5234

Gépeken végzett karbantartasok
5235

Szamitastecnikai szolgéltatas
5241

Hirdetési koltség
5261

Belf6ldi utazas és kikildetés ktg (napidij nélkil)szallas
5271

Postakoltség
5272

Mobiltelefon ktg.
5273

Vezetékes telefon ktg.
5274

Internet
5275

Bérelt vonal
5282

Jogi szolgdltatasok dijai
5285

Vagyonvédelem
5286

Osszeg / EGYENLEG
114 272,00
114 272,00

7 982 330,00
7 982 330,00
2139 775,00
2139 775,00
14 603 207,00
14 603 207,00
110 000,00
110 000,00
1022142,76
1022 142,76
48 780,00

48 780,00

97 556,00

97 556,00
21519,00

21 519,00

5 293 906,00
5 293 906,00
2 625 000,00
2 625 000,00
180 000,00
180 000,00
202 640,00
202 640,00
285 884,00
285 884,00
1387 788,00
1387 788,00
18 000,00

18 000,00

64 512,00

64 512,00

14 371,00

14 371,00

60 515,00

60 515,00
1180,00
1180,00

112 389,00
112 389,00
605 977,00
605 977,00
635 580,00
635 580,00
261 670,00
261 670,00
25 195 920,00
25 195 920,00
52 965,00
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Foglalkozés, egészségligyi szolgaltatas
5289

Egyéb szakértdi dijak
52912

Fénymasolds, sokszorositds, nyomtatas, boritékolas dijai

52915

Szennyviz elvezetési/csatorna dij
52924

Takaritds, duguldselharitds
52927

Tagsagi dijak
52929

Egyéb, nem anyagi jelleg( szolgaltatas

5313

Egyéb hatdsagi dijak, illetékek
5411

Munkavallalék bérkéltsége
5415

Szabadsag
5416

Szabadsag megvaltas, felmentési id6é
5417

Ledolgozott fizetett (innep
5419

Egyszer(isitett foglalkoztatas bérkoltsége

5421

Munkavallalék prémiuma
5422

Munkavillalék jutalma
5423

Tdléra alap + pétlék
5424

Pétlékok, jutalékok (mliszak, dijbeszedési, délutani, vasarnapi?)

5425

Készenlét
5511

Betegszabadsag dija
55161

Utikoltség 15 Ft
55162

Munkakérhoz kétott bérlet
55913

Munkaltaté altal fizetett biztositasi dij
55916

Ingyenes vagy kedvezményes termék,
55921

SZEP kartya - szallashely (max. évi 225
5596

szolgdltatas

e Ft)

Szja - Egyes meghatdrozott juttatds utan fizetendé

5597

Szja - Béren kivili juttatdsok utdn fizetends

5611

Szociélis hozzajarulds - munkabér utan

5612

52 965,00
110 000,00
110 000,00

14 121,00

14 121,00

3 436 891,00
3436 891,00
14 022 597,00
14 022 597,00
6 000,00

6 000,00
20351 725,00
20 351 725,00
12 800,00

12 800,00

22 198 472,00
22 198 472,00
2 683 915,00
2 683 915,00
14 959,00

14 959,00
146,00
146,00

15 632,00

15 632,00
600 000,00
600 000,00
189 071,00
189 071,00
313 143,00
313 143,00
946 173,00
946 173,00
473,00
473,00

152 303,00
152 303,00
172 537,00
172 537,00
76 790,00

76 790,00

21 962,00

21 962,00
533 997,00
533 997,00
300 354,00
300 354,00
97 364,00

97 364,00

45 050,00

45 050,00
3187 936,00
3187 936,00
39 048,00
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Szociélis hozzajarulas-béren kiviili juttatdsok utan
5613

Szocidlis hozzajarulds-egyes meghatarozott jutt.utan
563

Rehabilitaciés jarulék
569

Egyéb bérjarulék
571

Terv szerinti értékcsokkenés
572

Hasznalatbavételkor egy 6sszegben elszamolt értékcsokkenés (100eFt alatti)
8151

Kézvetitett szolgaltatas - Dolgozdi bérlet és telefon

8632

Birsagok, kotbérek, késedelmi kamatok, kartéritések
8662

Kévetelések elszamolt értékvesztése
8695

Szokdsos mértéki egyéb raforditas
9151

Kébméteres szemétszallitas arbevétele
9218

Irodai Ugyviteli,egyéb gazdasagi szolgaltatds arbevétele
92190

Telephelyi f(ités arbevétele
9222

Vallalk megrendelésre végzett munka drbevétele
922631

Bérbeadott piac és vasarcsarnok helypénz
922632

Bérbeadott piac és vasarcsarnok bérleti dij
922633

Bérbeadott piac és vasarcsarnok lift haszndlat
922634

Vasarcsarnok bérleti jog
92265

Parkolds (bérlet, automata)
92267

Bérbeadotlt teriilet, tizlet,egyéb ingatlan
94171

Kozvetitett szolgaltatasok - Dolgozéi bérlet és telefon
9635

Kerekitési kiilonbozet
9661

Készletek visszairt értékvesztése

Végosszeg

39 048,00
84 382,00

84 382,00

303 506,00
303 506,00
2700,00

2 700,00

3 853 794,00
3853 794,00

5 055,00

5 055,00

12 504,00

12 504,00

18 000,00

18 000,00

53 700,00

53 700,00

144 343,00
144 343,00

-3 656 500,00
-3 656 500,00
-71 212,00
-71212,00

-2 841 276,00
-2 841 276,00
-39 370,00

-39 370,00

-6 128 000,00
-6 128 000,00
-102 553 754,00
-102 553 754,00
-540 000,00
-540 000,00
-11 822 447,00
-11 822 447,00
-5 945,00

-5 945,00

-11 487 224,00
-11 487 224,00
-12 504,00

-12 504,00
-1,00

-1,00
-9410,00

-9 410,00

-2 008 321,24
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TELEK OSSZEHASONLITO ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34369580/nyomtatas

Ambrus Hajnalka
Voroskd

ingatlan.com

Veszprém, Cholnoky Jend utca
Eladé kereskedelmi, szolgaltato teriilet

Ar Telektertilet
1,99 milliard Ft 19986 m?
Kilatas nincs megadva Gaz telken beliil
Villany telken beliil
Csatorna telken beliil
Viz telken beliil

VESZPREM KIEMELT KERESKEDELMI LOKACIOJABAN PROJEKT BEVASARLO KOZPONT FEJLESZTESI
TERULETRE ELADO.

Az ingatlan elényei:

Kiemelked6 kereskedelmi lokécid

Tervdokumentacid, érvényes épitési engedéllyel (vasarldi és lehetséges bérl6i igények
figyelembevételével)

Meglévo bérl6k tovabb bérlési szandéka

A telek kénnyen megkozelithetd helyen, a belsé és kiilsé korgy(irl kozott, Veszprém DK-i részén,
kozel a 8.szamu félthoz helyezkedik el.

Kozelében az alabbi kiskereskedelmi egységek talalhatok:
Lidl

Aldi

Euronics

Eco Family

Interspar

Jysk
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Stop Shop

A telek 6vezeti besorolasa: GKSZ12, 50%-0s beépithetséggel. Az ingatlan 6sszkdzmlves, aram, viz,
szennyviz, gz megtalalhatd.

Az ingatlanon két egymastol kiilonalld épliletbe tervezett tiz egységes kereskedelmi kézpont épitését
engedélyezték. Az lzletek szamahoz elegendd parkolohelyet is terveztek.

Jelenleg a telken lévé Uizleti ingatlanokban (lizlethelyiségek, raktarak) bérl6k vannak.
Az ingatlan és a projekt vételara: 1 990 000 000,-Ft
Kérdés, kérés esetén keressen bizalommal.

Ambrus Hajnalka
ingatlanreferens

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34369580) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Sztan Zoltan
° I IZILUX KFT
Ingatlan.com

+36 20 574 4028

Veszprém, Jutasi ut
Elado kiilonleges teriilet

Ar Telektertilet
2 milliard Ft 5
5 millié € 28383 m
Kilatas panoramas Gaz telken beliil
Villany telken beliil
Csatorna telken beliil
Viz telken beliil

Kivalo fejlesztési teriilet kereskedelmi kozpont kialakitasara. Bruttd szinteriilet mutaté 35000 nm.
Kézmlvek telken beliil.Korabbi kereskedelmi kdzpont koncepcid elkésziilt.

= |4 2 g o = |
: I/ : % e & ’;M—‘)

-
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33500687) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Andai Béla @ A

o Matt Ingatlan Iroda B IMATT
ingatlan.com oA
+36 30 901 4158
Tatabanya, Cseri utca
Eladd lakddvezeti telek
Ar Telekterilet
562,600 ezer € 2813 m?
224,35 millié Ft
Beépithetség 50% Villany nincs megadva
Szintterileti mutatd nincs megadva Viz nincs megadva
Bruttd szintterdilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna telken beliil

Tatabanya dinamikusa fejl6dé varosrészében, Ovarosban eladd egy 2813 m2-es épitési telek. A telek
paraméterei alapjan itt akar egy lakopark is kialakithato, de 4 emeletes tarsashaz is megépithetd.

A megkozelitése idealis, mert az autopalyardl a nemrég elkésziilt elkertlé uton a lakdtelepek érintése
nélkil el lehet ide jutni, ha esetleg valaki ipari vagy kereskedelmi célra hasznositana az ingatlant.

A szomszédsagban helyezkedik el a Gyémant fiirdd, valamint az Gj sportcsarnok.

Tekintse meg, tegyen ajanlatot!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34844589) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

FENYKEPEK 1. OLDAL
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kornyezet | | kornyezet

kornyezet | | kornyezet

kornyezet | | kornyezet

FENYKEPEK 2. OLDAL
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északi homlokzat | [ keleti homlokzat

déli homlokzat | | nyugati homlokzat

parkol6 az épiilettdl keletre | | parkolo az épiilettdl keletre

FENYKEPEK 3. OLDAL
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piactér l I piactér

hélégbefuvok és 1égtechnika l I tet6szerkezet és bevilagito ablak

FENYKEPEK 4. OLDAL
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uzlet, Uzlettér | [ uzlet

iroda | | kozlekedd

teakonyha | | wce

FENYKEPEK 5. OLDAL
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kézmoso | [ férfi we

ndi we | | vizora

vizora | | lejard a pinceszintre

FENYKEPEK 6. OLDAL
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pinceszint, folyoso

raktar

raktar

raktar

tetészintre vezetd 1épcsd

gazkazan

FENYKEPEK 7. OLDAL
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gazkazan | [ melegviztarold

légtechnika I I villanyora

villanyora I I villanyora

FENYKEPEK 8. OLDAL
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villanyora | [ villanyora

villanyora I I villanyora
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vizora I I gazora
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