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1. OSSZEFOGLALO ADATOK

MEGRENDELO ADATAI

Megrendel6 neve:

»VKSZ” Veszprémi Kozlizemi Szolgaltato Zrt

Megrendel6 cime:

8200 Veszprém, Hazgyari ut 1.

AZ ERTEKELT

INGATLAN ADATAI

Az ingatlan megnevezése:

kivett kollégium és udvar

Cim:

Veszprém, Volgyhid tér 2.

[rdnyitoszam:

8200

Helyrajzi szam:

1121

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:

Veszprém Megyei Joga Varos Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

forgalomkeépes (lasd: érték feltétele)

Ertékelt érdekeltség:

tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

171

AZ ERTEKELT INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telekterilet:

2169 m?

Netto alapteriilet:

2264 m?

Nettd bérbeadhat6 alapteriilet (NLA):

1429 m?

Redukalt/egynemdusitett alaptertilet:

2264 m?

Kozmiiellatottsag:

0sszkdzmil

Jelenlegi funkcio:

Veszprémi Torvényszék Kozigazgatasi Kollégium
altali részbeni hasznositas

ERTEKELES

Ertékelés célja:

Aktualis forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi
dontéshez

Ertékelés alkalmazott modszere:

Piaci 0sszehasonlitoé adatok elemzésén,
hozamszamitason és koltségszamitason alapulo
megkozelités

A helyszini szemle ideje, egyben az értékelés
fordulénapja:

2025. szeptember 3.

MEGALLAP

ITOTT ERTEKEK

Forgalmi értéke kerekitve:

449 000 000 Ft, azaz
négyszaznegyvenkilencmillié forint

A telek és a felépitmény értékének megoszlasa:

A telek értéke:

200 000 000 Ft

A felépitmény értéke:

249 000 000 Ft
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Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapoti ingatlanra

vonatkozik.

Az értékeld a tulajdonos ado-alanyisagat nem vizsgalta. Abban az esetben, ha az értékesitést afa
terhelné, akkor a becsilt érték nettd, az afat nem tartalmazoé értékként értendo.

A fenti értékek a hatarnaptél szamitott maximum 360 napig érvényesek. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakért6i vélemény

készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok

szerint kertiltek megallapitasra.

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

Csopak, 2025. szeptember 12.

Ellenérizte:

o

Epinger-Galajda Edit Sarolta

Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld
(OKJ 52 341 03 00015401
névjegyzék: VMJV PH I/118)
épitomeérnok,
épitési miiszaki ellenor (61 582 01)

BAKONY-IMMO Ingatlanszakeértd Kft,
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6

Adoszam: 14159200-2-19

Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Készitette:

Epinger Andras
Europai Felsoszintii Ingatlanszak
Mindsitésii Ertékeld (EUFIM 2021/5
Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld és kozv
(OKJ 54 3439 02
nevjegyzék: Veszprem MJV PH I/1.)
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2. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgéaltatd Zrt. megbizta a Bakony-Immo Ingatlanszakértd Kft.-t
(székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém, Volgyhid tér 2. szam alatt talalhato,
Veszprém 1121 helyrajzi szamon nyilvantartott, ,kivett kollégium és udvar” megnevezésli 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 3.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

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

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

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlandosagot
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 Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert

adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuléo modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

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

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

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

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

4.1. Miszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltérd méret,

- alapozés modja,

- 16 teherhordé szerkezetek megoldasai,

- kdzbenso €s zarofodémek megoldasai,

- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatéarolo szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.
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4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszer(i hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- novényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

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

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

- szabadid6s 1étesitmények,

- telekommunikécio.

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

- Ovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkcidvaltasra valo alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatosag, bovithetoség.

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

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

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

- miiemléki védettség,

- vizbazisvédelmi védoovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

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

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

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

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

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

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

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén
a pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.
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3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

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

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

valamennyire el kell végezni.

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

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

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

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

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

- atervezési és szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhazassal kapcsolatos k6zosségi kifizetések (pl. kozmili-hozzajarulés),
- a fejlesztd profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

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

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

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

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett Gsszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

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

- felujitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatok,
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- a felujitasi alapképzésre forditott Osszegek,

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

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

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét 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 kiszadmitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot
vagy a tarsasdgi adot nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitasaval,
idészakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

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

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;

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

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelel6 mddositd 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 jelenértékeét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszertisitheté a kozvetlen t6késités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsdhoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési
id6északtol fiiggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

Koltségalapu médszer

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

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény ujra-cldallitasi koltségébdl az avulés levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.
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1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci 0sszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.

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

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

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

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

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

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

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

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

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

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

képtelen kielégiteni.

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

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

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

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

Az értékelés alapja

Az értékelés célja piaci értek megallapitasa.

Az ingatlan elhelyezkedése, kialakitasa, allapota, illetve a bérbeadassal torténd hasznositdshoz
fiz6do felujitasi koltségek bizonytalan mértéke miatt az ingatlan értékét piaci Gsszehasonlitd
modszerrel allapitottuk meg, a hozamszamitast és a koltségszamitast ellenérz6 modszerként
alkalmaztuk.

3.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2025. szeptember 3-an Epinger Andras fels6foku ingatlanvagyon-értékeld
tartotta a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellenérzése céljabol. Korbejarta
az ingatlant, allagat fényképfelvételeken rogzitette. A helyszinen az ingatlan adottsagait,
kornyezetét és mas értékbefolydsold tényezoket vizsgalt. A helyszini vizsgélaton tilmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérél, 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: 8200 Veszprém, Volgyhid tér 2.
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: 1121

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett kollégium és udvar

Terulet: 2169 m?

Tulajdoni lap II. rész:

11/3.

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido: 38198/1992.08.19
Tulajdoni hanyad: 11

Jogcim: jogutodlas
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Jogallas: tulajdonos

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

11/3.

Bejegyzo hatarozat, érkezési idé: 38198/1992.08.19

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: jogutodlas

Jogallas: tulajdonos

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

/4.

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido: 42914/3/2018.06.15

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: vagyonkezelésbe adas

Jogallas: vagyonkezeldi jog

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

Tulajdoni lap IIL. rész

11/2.

Bejegyzo hatdrozat, érkezési ido: 35471/2014.03.13

Vezetékjog. A Terlilet-kimutatasban és Valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfelelden.

jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTULI =~ ARAMHALOZATI ZARTKORUEN  MUKODO
RESZVENYTARSASAG t6rzsszam: 10741980

cim: 9027 GYOR Kand6 Kélman utca 11-13.

/3.

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido: 640649/2020.11.26

Alappont: 0226107-1

Eredeti hatarozat: 33724/2006.03.02
Jogosult:

név: E.ON Eszak-dunantili Aramhalozati Zrt.
cim: 9027 Gyér Kandé Kaman utca 11-13.

Megjegyzések:

- A tulajdoni lap III/1. szam alatti bejegyzés alapjan az ingatlanon az orszagos alappont hal6zat
pontjai talalhatoak, ezért a Magyar Allamot az idevonatkoz6 jogszabaly erejénél fogva, kiilon
hatosagi eljaras nélkiil hatarozatlan iddre sz616 és ingyenes hasznalati jog illeti meg, ezt a jogot
a megyei foldhivatal gyakorolja. A foldmérésre jogosult szerv dolgozdja az ingatlanon
elhelyezett foldmérési jelet felkeresheti, azon méréseket végezhet, annak sziikséges
karbantartasat elvégezheti. Az el6irasok alapjan a foldmérési jelet az eredeti helyérdl
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elmozditani nem szabad, és tartdzkodni koteles mindenki, olyan tevékenységtol, amely a
foldmérési jel, 1étesitmény megrongalasat vagy megsemmisitését eredményezheti. A foldmérési
jelek elhelyezése az ingatlan rendeltetés szerinti hasznositasat, ezzel forgalomképességét
érdemben nem befolyasolja.

- A tulajdoni lap III/2. szam alatti bejegyzése a lentebb lathaté e-kézmii vazrajon (a tobbi
kozmiivel egyiitt) szemléltetett modon futd vezeték miatt keriilt felvezetésre. A bejegyzés a
kialakult allapot révén az ingatlan hasznosithatosagat, ezzel forgalomképességét nem
befolyasolja.

- A Veszprém, 1121 hrsz. alatti ingatlan miiemléki védettség alatt all (azonositd:1035, mitlemléki
véd. kat.: M III, miiemléki szam: 4678, klasszicista, 1820 koriil). Az ingatlan elidegenitéséhez
— az Orokség védelmérdl szold 2001. évi LXIV. tv. 44. § (1) bekezdés b) pontja szerint —
hatdsagi jovahagyas sziikséges.

- Az o6rokség védelmérdl szolo 2001. évi LXIV. tv. 86. § (1) és (4) pontja alapjan a Magyar
Allamot — a miiemléki védettségbél kifolydlag — eldvasarlasi jog illeti meg, mely elévasarlasi
joggal kapcsolatos nyilatkozat megadasara — a Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal eljardsaira
vonatkozo szabalyokrol szolé 10/2006. (V. 9.) NKOM rendelet 22. § (1) bekezdése szerint — a
Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal Koordindciés és Ordkségvédelmi Feliigyeleti Féosztalya
jogosult.

A miiemléki védettség értékmodosito hatasat a védettség alatt nem all6 6sszehasonlitok
esetében korrekcioval vettilk figyelembe. Az elovasarlasi jog oOnmagiban a
forgalomképességet nem befolyasolja.

A pinceszint rendkiviil gyenge allapotd, helyszini tijékoztatas alapjan hasznalata nem
biztonsagos, ezért jelenleg raktirozasi célra sem alkalmas. Allapota miatt alapteriiletét az
értékelés soran nem vettiik figyelembe.

4.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantuli régioban, 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 belil elérhet6. A kozati kozlekedésben a §-as szamu ut
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu f&uton, illetve Balatonalmadi felé¢, Gy6r a 82-es szamt féuton
érhetdo el. A wvaros a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gydrrel is, igy vasuti és kozati kdzlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
koérnyez6 régiokkal.

phgvar Kézigazgatas
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A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése €s kozlekedési kapcsolatai:

Széh

zegtoma) Hsiatonedgrics Badacsorytoirial

=, szigiiget \forras: maps.google.com
e aad\o® BalatGnielle

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan telepiilés kozpontjatdl mintegy 1,5 km-re, €szaknyugatra, a Szent Istvan
Volgyhid mellett, a Temetohegy és a Veszprémvdolgy varosrészek hataran, 8-as szamu fout felol
futo forgalmas bevezet6 Ut, a Papai t, illetve a Lazar utca, a Volgyhid tér és a Kiss Janos utca
talalkozasaban taldlhat6. Az ingatlan végig aszfaltos uton érhetd el, gépjarmiivel és gyalogosan a
Lazar utca feldl, kizardlag gyalogosan a Volgyhid tér fel6l kozelithetd meg.

Infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld, helyi jaratos buszmegalld 20 m-re, élelmiszerbolt 700 m-re,
egyéb kereskedelmi ¢€s szolgaltatdé egységek 1,5 km-en beliil, buszpalyaudvar 1,9 km-re, a 8-as
szamu fout varost elkeriilo szakasza 2,4 km-re, vasutallomas 3,6 km-re, talalhato.

Kormyezetében zomében az 1900-as évek elso felében épiilt egyszintes — a Papai it mentén részben
kereskedelmi-szolgaltatd hasznositdst — lakohézak vannak, az ingatlantdl délre a Szent Laszld
templomot, volgy tloldalan a varat talaljuk.
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Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Az épiilet elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:
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sed :
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Az ingatlan szlikebb kornyezetét az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja:

€, A~ \ 533, < A%

1121 hrsz. alatti
ingatlan

Gazdasagi kornyezet

Az 56 029 fés Veszprém (forrds: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2024) a Kozép-
dunantili régi6 egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi
nevezetességeinek koszonhetéen jelentés idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kdzpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
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vonzaskdrzetére kevésbé jellemzd. A nyilvantartott allaskeres6k szama 667 f6, a munkanélkiiliségi
rata 1,83 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2025. 06. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi
integracid nyertese a teljes Kozép-dunantali régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez
kapcsolodva orszagos jelent6ségii kutatointézetek mitkodnek a varosban. Az eldbbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az irodapiac helyzete

2. Az irodapiac

2024-ben a brutté hazai termék 0,5 szdzalékkal emelkedett éves Gsszevetésben. Az irodapiaci kereslet szempontjgbo!
fontos szolgditato dgazatok hozzdadott értéke vegyesen alakult: az infokommunikdcios szektoré 4,4, a pénziigyi szek-
toré 2 szdzalékkal emelkedett, ugyanakkor a feldolgozdiparé 4,3 szdzalékkal csékkent 2024-ben. Ezen dgazatok kéziil az
alkalmazotti létszam tekintetében legnagyobb sulyt feldolgozdipar foglalkoztatdsa csékkent, a tébbi dgazat esetében

pedig stabilan alakult, emelkedett. 2024-ben a budapesti irodapiac brutté bérleti kereslete 8 szdzalékkal emelkedett az
elézG évhez képest, de a koronavirus-jérvany elétti 2018-2019. évek dtlagos keresletét tovabbra is mintegy 12 szdza-
lékkal multa alul. A brutté kereslet dsszetételében a szerzédésmegtijitdsok ardnya tovabb emelkedett, és 2024-ben 57
szdzalékot tett ki, ami 9 szdzalékpontos emelkedés a 2023-as adathoz képest. 2024-ben a nettd piaci felszivds, nem volt
elegendd az uj ataddsok szabad teriileteinek és a megsziind bérleti szerzédések miatt megiiresedett teriiletek kihaszna-
latlansdgra gyakorolt hatdsdanak ellenstilyozdsdara. A budapesti irodapiac kihaszndlatiansagi ratdaja 2024. év végén 14,1

szdzalékon dllt, amely 0,8 szdzalékpontos emelkedést jelent 2023. év végéhez képest, de térténelmi dsszehasonlitasban ez

a szint még nem tekinthetd kiugronak. A folyamatban lévé fejlesztések adatai alapjan 2025-ben 232 ezer négyzetméter

uj irodateriilet Gtaddsa szerepel a fejleszték terveiben. A Budapesten éplilG irodateriiletek volumenén beliil 63 szdzalékot

tesznek ki a tulajdonos, elsésorban egyes minisztériumok és dlfami intézmények sajat haszndlatdra épiild irodahdzak.

Ezzel a teljes épiild dllomdny bérbeadottsdgi szintje kedvezé (76 szdzalék), viszont a kiltézésekke! majd jelenleg
bérbeadott teriiletek iiresednek meg, ami néveli az irodadllomdny kihaszndlatlansdgi ratdjat. A kézép-kelet-eurdpai
févdrosokban az dllomdny 2-10 szdzalékdnak megfeleld irodateriilet dif épités alatt jelenleg, mely skdldn Budapest
legfeliil helyezkedik el 10 szdzalékos értékkel.

1 2B A kereskedelmiingatlan-piac szempontjabol meghatarozo
A kereskedelmiingatlan-piac szempontjabél relevans agazatok teljesitménye a feldolgozéipar kivételével emel-
agazatok teljesitménye kedett 2024. negyedik negyedévben. A brutté hazai termék

2010 = 100 2010 = 100 2024 negyedik negyedévében a nyers adatok alapjan 0,4
ijg szazalékkal, az év egészében pedig 0,5 szazalékkal néveke-
220 dett. Az Eurdpai Unic gazdasaga 1,4 szazalékkal, az eurozo-
200 4 naé pedig 1,2 szazalékkal bévilt a negyedik negyedévben,
=0 ¢ a szezonalisan és naptarhatdssal kiigazitott adatok szerint.
128 _ g b A nemzetgazdasag negyedik negyedévi teljesitményét els6-
120 o oo oo P sorban a szolgaltatasok tamogattak, mig a termelé dgazatok
128 1 L (ipar, épitGipar és mezégazdasag) visszafogtdk azt. A keres-

R EEEEEEEEE kedelmiingatlan-piac szempontjabdl meghatarozo dgaza-

RRRRRRRRRIRIS/R/R/R tok teljesitménye a feldolgozéipar kivételével emelkedett
IKT szektor a negyedik negyedévben: a pénziigyi szektor 3,3 szdzalék-

----- Pénzligyi szektor . " R .

_______ Karaskedalam 6souizhks kal, a kereskedelem és logisztika 2,7 szazalékkal, mig az IKT

= Feldolgozoipar szektor 2,1 szazalékkal bévlilt éves &sszevetésben (1. dbra).

A feldolgozoipar teljesitménye 4,5 szazalékkal mérséklédott.
Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok. Az IKT szektor az informad- 2024. év ve'gén a foglalkoztatottak szama a kereskedelem-
e S : oot T
Aoty L gldkdgozatot miaria; ben 1,6 szdzalékkal, az IKT szektorban 1,3 szdzalékkal ma-
Forrds: KSH. " P "
gasabb volt az egy évvel kordbbi adatnal, ugyanakkor a fel-
dolgozdiparban 1,8 szazalékkal, a pénziigyi szektorban pedig
0,5 szazalékkal alacsonyabb létszamot mértek.

18

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



D

Bakony-Immo KFF.

8200 Veszprém, Volgyhid tér 2.
Hrsz.: 1121

2. &bra
A termelés novekedését akadalyozo tényezdk
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— Beszdllitok aremelése**
. Munkaeréhidny

e Beszal|1tO1 problémak
e Finanszirozasi problémak

— Magas energiadarak™
Munkaerdkéltség
emelkedése™**

e \feVGK hidnya
Adminisztrativ akadalyok
Megjegyzés: *A vdlasziehetdség 2022. juniustol szerepel a felmérés-
ben. **A vdlaszlehetbség 2022. oktobertbl szerepel o felmérésben.
*¥¥A valasziehetdség 2023. junudrtdl szeregpel a felmérésben.

Forrds: MNB vallalati konjunktiarafelmérés.

3. abra
A budapesti irodapiac kereslete és a tavmunkavégzés
aranya a szellemi foglalkozasuak kérében
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[59 Sajat hasznalatbavétel
A Tavmunka arany {jobb tengely)

[ Bévilés
== Bérlet megujitas

Megjegyzés: A 15-74 éves foglaikoztatottak tdvmunkavégzésének
hdromhavi mozgoatiaga a szetlemi foglalkozastak szdzalékaban. 2017
és 2018 mind gvedévénél az éves td ka ardny van feltintet-
ve, ezekre az évekre nem dllnak rendelkezésre negyedéves adatok.
Forrds: CBRE, Cushman & Wakefield, KSH.

2025-ben varhatoan 1,9-2,9 szazalék kozotti mértékben
béviilhet a brutté hazai termék.* A 2025 soran tovabb bé-
viil6 fogyasztds elGretekintve a névekedés motorja lehet,
amit az emelkedd realbérek mellett kormanyzati intézke-
dések is tamogatnak. Az elmult években az iparban zajlé
nagy kapacitasbévité beruhdzdsi projektek 2025 végén és
2026 folyaman megkezdhetik a termelést. Ugyan a mérsé-
kelt eurépai konjunktdra révid tdvon tovabbra is visszafogott
keresletet jelent a hazai kivitel szdmara, a fokozatosan meg-
induld keresletnévekedés élénkiti az exportot.

Tovabbra is a kereslet hidnya és a magas inflacios idészak
elhiiz6dé hatasa akadalyozza leginkabb a véllalatok ter-
melését. Az MNB 2025. janudri vdllalati konjunktura felmé-
résében a villalatok a vevdk hianyat, a munkaerékoltségek
névekedését és a beszdllitok dremelését nevezték meg,
mint a termelést leginkabb korlatozo tényezéket (2. dbra).
A legkevéshé a beszallitéi problémaékat (késés és termékhi-
any), a finanszirozasi problémakat és az adminisztrativ aka-
dalyokat emlitették a vallalatok a felmérésbhen. Az Eurdpai
Bizottsdg altal kbzzétett felmérés (ESI) szerint az ingatlanpiac
szempontjahal kiemelten fontos épitéiparban is az elégte-
len kereslet jelenti a legf6bb korldtot, a munkaeréhiany
csOkkend mértékben akadalyozza az épit&ipari termelést
(melléklet 1. abra). A felmérés eredményeit jol tlikrézi, hogy
2025. januarban 9,6 szdzalékkal csdkkent az épitbipari ter-
melés volumene éves Gsszevetésben. A megkotott Uj épitési
szerzGdések volumene 15,8 szazalékkal, mig az épitGipari
vallalkozasok januar végi szerzédésallomanyanak volumene
0,2 szézalékkal mérsékl6dott az egy évvel korabbihoz képest.
Ezen belll az épiletek épitésére vonatkozo szerzédéseké
14,7 szazalékkal kisebb, az egyéb épitményekre vonatkozoké
14,2 szazalékkal nagyobb volt a 2024. januarinal, kész6nhe-
téen néhany nagyobb infrastrukturdlis beruhazasnak.

2024-ben az irodakereslet tobb mint felét a megujitasok
tették ki. 2024-ben a budapesti modern irodak iranti tel-
jes kereslet 8 szazalékkal meghaladta az el6z6 évi szintet.
A keresleten bellil egyedul az uj bérbeadasi és elébérleti
tranzakcidk volumene cstkkent (rendre 29 és 24 szazalék-
kal} éves Gsszevetésben, a tobbi tranzakcictipus volumene
emelkedett (3. dbra). Az éves nettd (megujitasok nélkali}
kereslet 11 szazalékkal alacsonyabb volt az egy évvel ko-
rabbindl. A 2024-ben megkotott bérleti szerzédések volu-
mene 502 ezer négyzetméter volt, amelynek 57 szdzalékat
adtak a szerzGdéshosszabbitasok, érdemben meghaladva
az el6z6 ot év (2019-2023) 42 szazalékos atlagos értékét.
Az Uj bérleti szerzdések a teljes kereslet 30 szdzalékat,
a tertletbdvitési tranzakciok 6 szazalékat, a sajat haszna-
latbavételek 5 szdzalékat, az elébérletek pedig 2 szazalékat

+Magyar Nemzeti Bank, Inflacios jelentés, 2025. marcius: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/inflacios-jelentes/2025-03-27-inflacios-je-

lentes-2025-marcius
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4. dbra
Bérleti és fejlesztési aktivitas a budapesti irodapiacon
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Megjegyzés: 2024. év végi adatok alagjan.

Forrds: Budapest Research Forum, Cushman & Wakefield.

25

iF 20

15
10

tették ki. Az irodapiaci netté kereslet gazdasagi szektorok
szerinti eloszlasat tekintve, 2024-ben az lizleti szolgaltatdsok
és kereskedelem, valamint a gyarté szektorok részaranya
emelkedett 2023-hoz képest. Csdkkenés leginkdbb az in-
formatika, tavkézlés részaranyaban tortént (melléklet 12.
dbra). A szellemi foglalkozdsu munkavallalék szamat alapul
véve, a tavmunkavégzés aranya orszagos szinten a 2023-ban
stabilan 15 szdzalékos szintrél 2024. médsodik negyedévben
17 szazalékra emelkedett, év végén pedig 16 szdzalékon allt.
A budapesti irodapiacra koncentralva ez az arany érdemben
magasabb lehet.

2024-ben mérsékelt nettd piaci felszivas mellett a buda-
pesti irodapiac kihaszndalatlansagi ratdja emelkedett, és e
tekintetben egyelGre nem varhatd trendfordulé. 2024-ben
104 ezer négyzetméter U] irodateriletet (az el6z6 év végi
allomany 2,4 szazaléka) adtak at a budapesti irodapiacon,
amely kozel azonos a 2023-as atadasi volumennel (4. abra).
Ezzel 2024 végén a budapesti modern irodak allomanya 4,46
millié négyzetmétert tett ki, a kihasznalatlansagi rata pedig
14,1 szazalékon allt, ami 2023. év végéhez képest 0,8 sza-
zalékpontos emelkedés. A bérbeadott allomany valtozasat
mutaté netté piaci felszivas® éves volumene 48 ezer négy-
zetmétert tett ki, aminél az elmult 13 évben csak harom al-
kalommal (2012, 2021 és 2023) mértek alacsonyabb értéket.
2025-ben 232 ezer négyzetméter irodaterllet dtaddsa var-
hatd, ebbél 132 ezer négyzetméter tulajdonosi, elsGsorban
allami hasznalatra épul. A 2025-6s dtaddssal, bérbeadasi
célra épul6 100 ezer négyzetméternyi terlilet 61 szazaléka
rendelkezett el6bérleti szerz6déssel 2024. december végén.
Ez az ardny magasabb a megel6z6 6t év azonos iddszaki
adatainak 35 szazalékos atlaganal, és némileg csdkkenthe-
ti a nyomast az emelkedd kihasznalatlansagi ratan.® 2024,
december végén Osszesen 463 ezer négyzetmeéter irodate-
rilet épitése zajlott Budapesten, amely a meglévé modern
irodaallomany 10,4 szézalékanak felel meg. Osszességében
a fejlesztés alatt all6 volumen és az alacsony keresleti (netto
felszivasi) adatok a kihasznalatlansagi rata tovabbi emelke-
dését vetitik el6re, ami 2025-ben elérheti a 15 szdzalékot.

A kereskedelmi ingatlanok oérleti keresletével kapcsolatos fogalommeghatarozasok a 2. szamu mellékletben talalhatoak.

5 Az (j atadasok elébérleti szintjének kihasznalatlansagi ratara gyakorolt hatdsat érdemben befolydsolja, hogy az el8bérleti szerz8dések mogott
milyen Gsszetételben huzédnak meg Uj bérleti igények és koltézések, mert ez utcbbiak meglrlld terlileteket hagynak maguk utan, névelve az
Ures terlletek volumenét és ezaltal a kihasznalatlansagi ratat.
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El4bra Mérsékelt kereslet mellett a kinalati bérleti dijak az euro-
Kinalati bérleti dijak a budapesti irodapiacon zéna inflacios adatatol elmaradé mértékben emelkedtek.
A Budapest Research Forum altal rendszeresen monitoro-
g o am/ha EUR/nm/ho o zott teljes modern irodaallomany vonatkozasaban a kindlati

25 4 L ,;  beérleti dij dtlagos havi szintje 14,85 euro/négyzetméter volt
20 4 —/h_——‘_ L 50 2024 végén, ami éves dsszevetéshen 1 szdzalékos emelke-

<l 15 déstjelent (5. dbra). A jobb mindségli (,A” kategorids) iro-

15 4 7

0 0 dék esetén szintén 1 szdzalékkal, 17 euro/négyzetméter/
5 5 ho szintre emelkedett az 4tlagos kindlati bérleti dij, az egy
5 o évvel korabbi szinthez képest. A legjobb elhelyezkedés(i és

e T T T minéségl irodahdzakra vonatkozo elsédleges (prime) bér-

O NN 0 6O © O - NN M M oS : A7 £ £ 7 <
cSS2222S8838833833 leti dij 25 euro/négyzetméter/hé szinten stagnalt 2024-ben.
N AN AN AN NN AN NN NN N NN ¥ PR T L ° 2tr e 2. e s

Az atlagos kindlati bérleti dij névekedési iteme elmarad az
= Prime Irodabérletidij 3 eurozéna 2024. decemberi 2,4 szazalékos éves inflacids
e Atlagos kinalati bérleti dij — ,A" kategdria o
------ Atlagos kinalati bérleti dij — Teljes modern irodaallomany adatatol (HICP).

Forrds: CBRE.

Nincs egységes trend a régios fovarosok irodapiacainak
kihasznalatlansagi ratajaban. 2024-ben a KKE régioban Bu-
6. :ibra - N : o _ dapesten, Pragaban, Szofidban és Varsoban nétt, a tobbi
:gy;:;;gi' i:l‘:zl::;scaeisnklhasznalatlansagl rataaregios  gsuaroshan pedig csokkent az irodapiac kihasznélatlansagi

ratdja (6. dbra). Bukarestben és Pozsonyban 0,5-1,6 szaza-
Ezer nm % |ékpontos mérséklddés, Budapesten, Pragdban, Szofiaban

222 és Varsdban 0,2-0,8 szazalékpontos emelkedés tértént.
350 4 Legalacsonyabb kihasznélatlansagi szintet (7,4 szdzalékot)
300 Pragaban, legmagasabbat (15,8 szdzalékot) pedig Szofiaban
;Zg lehetett megfigyelni, a budapesti adat (14,1 szdzalék) a hat
150 vizsgalt févaros mutatdinak atlaga (12,5 szazalék) folott he-
100 lyezkedik el. Az épul6 irodateriletek meglévé allomanyhoz

50 viszonyitott aranya a vizsgalt hat févaros kozil csak Varséban
csokkent. 2024 végén Bukarestben, Pozsonyban, Pragéban

és Varsoban 1,9-4,1 szazalék volt ez az arany, Szofiaban és

Varso Praga | Pozsony |Budapest | Bukarest | Széfia Budapesten pedig magasabb, rendre 8,8 és 10,4 szdzalék.
= Uj irodadtadasok A 2024-es 0j atadasok tekintetében, 2023-hoz képest Buka-
= Irodapiaci kihasznalatlansdg (jobb tengely) restben és Pozsonyban jelent6sen, Pragdban kis mértékben

A Eplld irodateriilet a meglévé allomany aranyaban % g ot : g
(jobb tengely) csokkent az ataddsi volumen, Budapesten stagnalt, Szofia-

ban és Varsdban pedig alacsony bazisrdl érdemben ndétt.
Forrds: MNB gydjtés a CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield és JLL  Legnagyobb volumen(i Uj dtadast (104 ezer négyzetmétert)
adatai alapjdn. . 5 i 2 7 ¢
Budapesten regisztraltak, de Pragaban és Varsdban is rendre
66 ezer és 64 ezer négyzetméternyi Uj irodat adtak at.

Felhasznalt forrasok:
MNB Magyar Nemzeti Bank (2025): Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2025. aprilis
Elérhet6: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes
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SWOT-analizis

Az értékelt ingatlanrész erdsségeit, gyengeségeit, az ingatlant érintd lehetéségeket és veszélyeket
az alabbi tablazat 6sszegzi.

Erosségek Lehetdségek
P
0 r Pl e rye
2 . forgalmas 1t mellett, j6l ° zflef;li)tz;ls:t potencidlis
; megkozelithet6 helyen fekszik I
1, o tibbrétii hasznositis ea k(fzel} Seid-vol’gy és allatkert
14 tovabbi fejlesztése
Gyengeségek Veszélyek
NS felijitand6 miiszaki és
E esztétikai allapot (hidnyos o a telepiilésen, illetve
G gépészet, vizesedés) regionalisan is nagy szimban
;, talalhatok hasonlo jellegii,
i N erésen korkatozott parkolasi kihasznalatlan, jél
v lehetéségek fejleszthetd, értékesitésre
felkinalt ingatlanok
o miiemléki védettség

Erosségek: Az ingatlanforgalmas Ut mellett, konnyen megkdzelithetd helyen fekszik. Alaprajzi
elrendezése, kialakitasa az iroda, alacsony igényszintli szallasad6 (pl. munkasszallas) vagy egyéb
alternativ (kozhivatal, oktatsi intézmény, stb.) hasznositasra is alkalmassa teszi.

Gyengeségek: Az épiilet nem hasznositott, ezért feltjitasa, gépészeti korszertsitése sziikséges. A
miemléki védelem miatt felujitasa, karbantartasa tobbletkoltséggel jarhat. Sajat teriileten csekély
szamu parkolohely alakithatd ki, parkolds még korlatozott mértékben a Volgyhid téren, illetve a
Lazar utca mentén, nem fizet6s parkold 6vezetben lehetséges.

Lehetoségek: A Papai ut, illetve a Séd-volgy és az allatkert fejlesztése novelheti az ingatlan
kornyezetének frekventaltsagat.

Veszélyek: Mind a telepiilésen, mind regionalis viszonylatban jelent0s szdmban lelhetiink fel
hasonlé méretli és jellegii, esetenként miiemléki védettség alatt nem allo ingatlanokat.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete

Az ingatlan telke szabalytalan sokszog alaku saroktelek.
Eszaknyugaton beépitett lakoingatlanok, mashol utca
hatarolja. A teriilet nagyrészt az épiiletek altal hatérolt,
délnyugati részen épitett, illetve ¢Epitett labazaton
fémhalos keritéssel keritett. Teriilete sik terepfelszinti, a
belsé udvar térkovezett és részben tujakkal beiiltetett,
valamint betonos.
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Kozmiivek ismertetése

Az értékelés targyat képez6 ingatlan 6sszkdzmiives, 6nalld kozml mérdorakkal felszerelt. E-kozmii
kivonat:

= @ E-KOZMU Lakossag @ Ugyfélszolgalat Epinger Andras v

Kozmiitérkép  Ugytdr  Tervezéstamogatds igénylése dzmdnyi igénylé Kézmii-allasfoglal
B a3y =~ >

KERESES v X,

Teleptlés Cim Helyrajzi szém
Veszprém X
121 X

A térképen a jelolGre kattintva térolheti
a keresést. Mindig csak a legutolsé
keresés eredménye Idthaté.

HALOZAT oV
Szdrés... (min. 3 karakter) X
I = Hirkszlés ®o0 A~
= Szénhidrogén ®o
I @ Tévhé o~
I # villamos energia ®e A
1 & vizelldtas ®oe A
0 ¥ Vizelvezetés ®@o A
ALAPTERKEPEK A

KIEMELT INFORMACIO
TAJEKOZTATO TERKEP

A térkép tajékoztatd jelieqd, hivatalos

M =1:1000 EOV 5624694 1956794
eljarasban nem hasznalhato fel! Py

v =
g 7 alaptérkép forrdsa Nemaetl Ténnformatikal Alaptérkép, OpenStreethap, GeoX ArcMagyarorszad

»
S
E4

Kornyezetvédelmi helyzet

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utaldo jel az értékelt ingatlanon és
kornyezetében nem észlelhetd. Az ingatlanban jelenleg engedélykoteles tevékenység nem folyik.

Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdasok

Az értékelt ingatlan Veszprém Megyei Jogu Varos hatalyos szabalyozasi terve alapjan Vt-35 jeli

> 1118/,
Viigyhid tér
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Az dvezetekre érvényes €pitéshatosagi eldirasok:

K Nemzeti
Jogszabdlytar ~ Mogyer Kezlony® Cégoziony:d

Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzatanak Kozgyiilése 24/2017 (1X.28..) énkormanyzali rendelete

a Helyi Epitési Szabalyzatrol

Hatalyos: 2025. 07. 11

XV. Fejezet
TELEPULESKGZPONT TERULET (Vi)
28. Telepiiléskozpont teriiletekre vonatkozé altalanes eldirasok

28. §(1) Az épitési dvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 5. pontja tartalmazza.
(2) Amennyiben egyedi épftési dvezeti eldirasok eltéréen nem rendelkeznek, a tertileten elhelyezhetd éplet - laké rendeltetésen kival -:
a) igazgatasi, iroda,
b)** kereskedelmi, szolgaltatd, szallds, vendéglato,
¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
d) kulturdlis, kozasségi szorakoztatd,
e) sport,
f) kozlekedést kiszolgald
rendeltetést is tartalmazhat.

29. Telepiiléskézpont teriiletekre vonatkozé egyedi elirdsok

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

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

(3) Vt-30 és Vt-31 jel(i épitési Gvezethen lakas nem létesithetd.

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

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

b) lapostet&k legalabb 50 % -an tet6kertet kell kialakitani.

(5) Vt-30 jel( épitési Gvezetben:

a) legfeljebb 500 parkoldhely |étesithets, melynek 90%-a (450 db) éptileten belll, vagy terepszint alatt alakitandd ki,

b) legkésébb a tervezett létesitmény hasznélatbavételéig a létesitmény épittetGjének, beruhadzojanak koltségeére, zajvédelmi létesitmény helyezendd el a teriilet és
az Lk-14 jell épitési Gvezet hatara mentén, a Szabalyozasi Terven feltUntetett helyen.

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

(7)>* V51 jel(i épitési dvezetben varlifthez (siklhoz) az Gzemi funkcidt (mikédést) szolgald Varba valo feljutast biztositd felszin félstti épitmény létesithetd. Az
ilyen célti éplilet, épliletrész esetében a homlokzati feliiletek az épliletmagassag szamitas soran figyelmen kiviil hagyhatok.

(9)°° Vt-10 jel(i épitési Gvezetben a Karacs Teréz utca 3018/32 helyrajzi szdm( ingatlan tertiletén maximum 25 lakas épithetd.

(107 A Kistd és a Tlzér utca kézétti Vt- 22-es épitési dvezet terlletén az el6irt minimalis zoldfeliilet teriilete a telek zoldfeliletként fenntartandé részének
mindsl, vagyis azon haromszintes névényallomanyt kell kialakitani.

(11) > Vi-65 jel(l épités| dvezetben:

a) az elokert és hatsokert legkisebb mérete 0 m,

b) a terepszint alatti beépités 0 %,

¢) az elhelyezhetd éplilet kizirdlag kereskedelmi, szolgaltatd és vendéglatd funkcioji rendeltetést tartalmazhat.

(12) ¥ AVt-66 jelil vezetben:

a) elsdsorban mivelddési, kulturdlis, ismeretterjesztd rendeltetés helyezhetd el;

b) laké rendeltetés nem helyezhetd el; és

¢) épilet hatsokert nélkal is elhelyezhetd,

(13) ) AVI-56 jel(] épitési Bvezethen a Szabilyozasi Terven Sbrézolt  £pitészeti hangsily” jelolés teriiletdn az &piilet, épitmény legmagasabb pontja 20,0 m lehet.

(14) 5 A Vt-67 jeli tvezetben az eldirt minimalis zoldfelulet 50%-a telek zdldfeluletként fenntartandd részének mindsil, vagyis azon héaromszintes
novényallornanyt kell kialakitani.

(15) °" A Vt-69 dvezetben:

a) az eldkert mérete 0,0 m,

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

) a meglévd épllet kialakult éplletmagassaga nem ndvelnetd. Bovitésként megvaldsul6 éplietrész esetén a bévitmény épliletmagassaga mint 8nallé épllet
szamitando.

{16) “* AVI-70 jel( épitési vezetben:

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

b) a szikséges gépjarmivek elhelyezése 20 férdhely folott csoportositva, felszini parkoloként is lehetséges, melybdl legalabb 30% épitett arnyékoloval vagy
fedetten alakitandd ki,

(17) % AVt-71 jeld épitési évezetben:

a) elstsorban egyhéaz, hitéleti rendeltetés helyezhetd el, amelyben az egyhazi, hitéleti rendeltetést kiszolgalo oktatasi, nevelési rendeltetések, valamint legfeljebb 2
szolgélati lakas is elhelyezhetd,

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

©) az épitmény legmagasabb pontja 16,0 m lehet,
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5. Telepiiléskdzpont teriilet (Vt)
A B C D E F G | H
1. | Epités | Beépit | Kialaki A Az Zoldfel | Kialakitando
i ési thato | beépit | épiilet | iilet | telek legkisebb
ovezet | mod | legkise | ettség | magas | legkise
2. | 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 -
37| vt-35 SZ 400 60 7,5 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 7,5 20 16 -
4'3 Vt-41 Z 300 35 8,4 20 16 -
4;1 Vt-42 5000 35 10,5 20 16 -
as| w43 |z 300 | 40 75 i5 16 .
a| vtad | 2 300 20 a5 15 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 Vt-49 z 500 50 10,5 10 16 -
5.2 Vt-50 z 500 60 4,5 10 16 -
53 Vt-51 z 400 60 54 20 - -
5.4 Vit-52 z 500 60 6,0 10 16 -
55 Vt-53 z 500 60 10,5 10 16 -
56| ViS4 |z 1000 | 60 7,5 10 16 .
5'7 Vt-55 z 1000 60 84 10 16 -
5'8 Vt-56 Z 1000 60 10,5 10 16 -
25
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4.3 Az épiilet miiszaki jellemzo6i

Az épiilet jellemzdi
Epités éve: 1820/ 1930 / 1980-as évek
Netto alapteriilet: 2264 m?
Redukalt alaptertilet: 2244 m?
Netto bérbeadhaté alapteriilet /NLA/:| 1429 m?
. pince, foldszint és
Tagolodds: emelet/tetotér
Funkcio: Veszprémi Torvényszék Kozigazgatasi Kollégium altali

részbeni hasznositas

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

vélhetden ko savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

utolagos vizszigetelés

Fiiggdleges teherhord6 szerkezet:

vegyes, ko és tégla falazat, kisméreti tégla pillérek

Vizszintes teherhordo6 szerkezet:

az eltérd épitési idejli épliletrészek miatt vegyes: az eredeti
épiiletrészeken  dongaboltozat, poroszsiiveg, illetve
boritott gerendafodém, a hozzaépitett éEpiiletrészek
monolit és eléregyartott vb. gerendas fodémekkel
rendelkeznek

Bels6 valaszfalak:

tégla és k6 valaszfalak

TetOszerkezet és tetOfedés:

fa szerkezetli 0sszetett kontyolt nyeregtetd, égetett cserép
héjalassal

Nyilaszarok:
felujitando, fa szerkezeti, pallotokos és egyesitett
Kiilsé ablak: szarnyu, 1 és 2 rtg. livegezési allo és tetdsikba épitett

ablakok, a kazdnhéazon felgjitand6, fémszerkezetl, 1 rtg.
iivegezésii ablak van

Kiils6 ajto:

felujitando, fa szerkezetli, tivegbetétes ajtok, a kazdnhazon
felujitando, fémszerkezetl, 1 rtg. ivegezési ajtd

Belso ajto:

uj, jo allapotu, illetve felujitandd, fa tokos, papirracs
betétes tele lapos ajtok

Feliiletképzések:

Kiilso falfeliilet:

hagyomanyos homlokzati vakolat; atalakitott utcai
homlokzata héttengelyes, 6vparkany osztja, ereszparkany
zarja, a magas labazat felett alul fejezetes, feliil fejezet
nélkiili lizénak ko6zott modern kialakitasu ablakok iilnek,
oldalhomlokzata tagozatlan, keretezetlen ablakokkal
attorve

Bels6 falfelilet:

nagyrészt festett, vizes helyiségekben csempével burkolt,
részben lambériazott, illetve a tetétéri irodak egy részében
tapétazott falazatok

Bels6 padloburkolat:

lindleum, mettlachi, laminalt parketta, parketta, keramia
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Epiiletgépészet:

a futés a kazanhazban elhelyezett 4 db Viesmann tipust
Futés: kazannal biztosithatd, a hdéleadok radiatorok; az északi,
hasznalaton kiviili épiiletrész jelenleg flitetlen

a melegvizellatas a kazanhazban elhelyezett 1000 literes

Melegvizelldtds: VITOCELL 100-V tipust indirekt taroloval biztositott
Kommunikacio: vezetékes telefon, internet
Egyéb: riaszto, biztonsagi kamerak

Kozmiivesitettség:

Vizellatas: a vezetékes kozmiihalozatra csatlakoztatva
Csatornazas: a telepiilés csatornahaldzatara csatlakoztatva
Gazellatas: a vezetékes kdzmithalozatra csatlakoztatva
Elektromos aramellatas: a szolgaltatod vezetékes halozatéra csatlakoztatva
Igényszint:

Allapot: kozepes és feltjitando

Felujitas éve: 2018

az utcafronti, hasznalatban 1évé épililetrészben a
vizesblokkok felujitasa, részleges festés, a burkolatok
részleges cseréje, kisebb belso atalakitas és az elektromos
halozat részleges cseréje tortént.

Felujitas tartalma:

Az épiilet leirasa:

Az értékelt ingatlanon talalhaté felépitmény épitése tobb fazisban tortént: az eredeti, magastetds
malom, illetve kétszintes magtar klasszicista stilusban 1820 koriil épiilt, 1930-ban a déli épiiletet
teljesen felujitottak-atépitették, majd az épiiletek kozé az 1980-as évek madasodik felében
illesztettek egy 11j, tetOtér beépitéses szarnyat.

Az eredeti épiiletrészek terméskd és tomor tégla falazattal, monolit vasbeton lemez kdzbenso,
illetve alul-feliil boritott gerenda zar6fodémmel épiiltek. A fOépiilet régi foldszintes szarnya
alapincézett stabil donga boltozattal, a pincei helyiségek korabban raktarként szolgaltak, de
jelenleg gyenge allapotuk, illetve jelentOs vizesedésiik miatt erre a funkciora sem alkalmasak.

A kozbensé épiiletrész falazata Poroton égetett agyag kézi falazd blokkbol, IVS eldre gyartott
vasbeton zsaluzoelemes fodém szerkezettel épiilt. Minden épiiletrész fa szerkezetli magas tetds
padlastéri beépitéssel, a héjazat minden épiileten égetett agyag cserép fedés, a csapadékviz
elvezetés horganyzott acéllemezbdl késziilt.

Alaprajzi elrendezése a kordbbi oktatasi funkcidnak megfelel6, de eltéré hasznositasat is
lehet6vé teszi: épiiletrészek mind a f6ldszinten, mind a tet6téri-emeleti szinteken zart folyosoval
Osszekotottek, a szintek kozti kozlekedés harom belsd 1€pcson zajlik.

Az épiilet déli, utcafronti része részben felujitott, jelenleg a Veszprémi Torvényszék altal
hasznositott, az északi szarny évek 6ta nem all hasznositas alatt, fel(jitand6-korszeriisitendd.

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

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

Redukalt alapteriilet

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

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

Brutto alapteriilet
Az épiiletszerkezetek alapteriiletével ndvelt nettd alapteriilet.
Bérbeadhato alapteriilet

A bérld altal kizarolagosan hasznalt teriilet és a bérlére aranyosan esé minden kézdsen hasznalt
teriilet 6sszege, vagyis az a teriilet, amelyért a bérl6 bérleti dijat fizet.
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Az ingatlan alapteriileti adatai az alabbi helyiségkonyvben lathatoak:

HELYISEGKONYV

nett6 alapterilet; be'rll:::td(:laté redukalt

Helyis ég megnevezése szint l;li:gée ::;::7((;1222;5 Tl allapota % teriilet
/NLA/
Szélfogod foldszint 4,2 m2 0 m2 kozepes 100% 4,20 m2
El6csarnok foldszint 21,1 m2 0 m2 kozepes 100% 21,10 m2
Porta foldszint 6,2 m2 0 m2 kozepes 100% 6,20 m2
Elektromos kapcs. hely. foldszint 3,1m2 0 m2 kozepes 100% 3,10 m2
Lajstromiroda foldszint 69,3 m2 69,3 m2 felajitott 100% 69,30 m2
Iroda foldszint 37,7 m2 37,7 m2 felujitott 100% | 37,70 m2
Folyoso6 foldszint 15,1 m2 0 m2 kozepes 100% 15,10 m2
Tarold foldszint 8,2 m2 8,2 m2 kdzepes 100% 8,20 m2
Targyalo foldszint 30,6 m2 30,6 m2 felujitott 100% | 30,60 m2
Targyalo foldszint 30,6 m2 30,6 m2 felujitott 100% | 30,60 m2
Targyalo foldszint 35,1m2 35,1 m2 felujitott 100% | 35,10 m2
Folyoso6 foldszint 50,6 m2 0 m2 kozepes 100% 50,60 m2
Iroda foldszint 123 m2 12,3 m2 felujitott 100% 12,30 m2
Mosdo-zuhanyzo foldszint 1,8 m2 0 m2 kozepes 100% 1,80 m2
We, elotér foldszint 3,5m2 0 m2 kozepes 100% 3,50 m2
Iroda foldszint 6,5 m2 6,5 m2 felujitott 100% 6,50 m2
Elotér foldszint 2 m2 0 m2 kdzepes 100% 2,00 m2
We foldszint 1,1 m2 0 m2 kozepes 100% 1,10 m2
Gazm. foldszint 1,4 m2 0 m2 kozepes 100% 1,40 m2
Kazanhaz foldszint 18,1 m2 0 m2 kozepes 100% 18,10 m2
Zuhanyzo foldszint 6,1 m2 0 m2 kézepes 100% 6,10 m2
Mosdo foldszint 10,6 m2 0 m2 kozepes 100% 10,60 m2
Elotér foldszint 3,6 m2 0 m2 kozepes 100% 3,60 m2
Takaritoszertar foldszint 1,4m2 0 m2 kozepes 100% 1,40 m2
We foldszint 12,4 m2 0 m2 kdzepes 100% 12,40 m2
Oltsz6 foldszint 82m2 0 m2 kozepes 100% 8,20 m2
Folyoso foldszint 42,6 m2 0 m2 kozepes 100% 42,60 m2
Targyalo foldszint 24,01 m2 24,01 m2 felujitott 100% | 24,01 m2
Targyalo foldszint 23,03 m2 23,03 m2 felujitott 100% | 23,03 m2
Folyos6 foldszint 13,2 m2 0 m2 kozepes 100% 13,20 m2
Mozg korl.we foldszint 3,69 m2 0 m2 felujitott 100% 3,69 m2
Térold foldszint 3,5m2 0 m2 kozepes 100% 3,50 m2
Targyalo foldszint 38,74 m2 38,74 m2 felujitott 100% | 38,74 m2
Mediacids szoba foldszint 23,3 m2 233 m2 felujitott 100% | 23,30 m2
Lépcsohaz-pincelejaro foldszint 24,08 m2 0 m2 kozepes 100% 24,08 m2
Targyalo foldszint 64,1 m2 64,1 m2 felujitott 100% | 64,10 m2
Targyalo foldszint 42,97 m2 42,97 m2 felujitott 100% | 42,97 m2
Hulladék tarolo foldszint 2m2 0 m2 kozepes 100% 2,00 m2
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Folyoso foldszint 32,3 m2 0 m2 kézepes 100% 32,30 m2
Folyoso foldszint 12,6 m2 0 m2 kozepes 100% 12,60 m2
Elétér foldszint 1,6 m2 0 m2 kdzepes 100% 1,60 m2
Személyzeti szoba foldszint 9,4 m2 9,4 m2 kozepes 100% 9,40 m2
Zuhanyzo foldszint 1,8 m2 0 m2 kozepes 100% 1,80 m2
We foldszint 2,1 m2 0 m2 kozepes 100% 2,10 m2
Tarold foldszint 3,1 m2 0 m2 kozepes 100% 3,10 m2
Tarolo foldszint 44 m2 0 m2 kozepes 100% 4,40 m2
Hulladék tarolo foldszint 3,1 m2 0 m2 kozepes 100% 3,10 m2
Etkez6 folds zint 2,7 m2 0 m2 kdzepes 100% | 42,70 m2
Raktar foldszint 16,2 m2 0 m2 kozepes 100% 16,20 m2
Raktar foldszint 19,2 m2 0 m2 kozepes 100% 19,20 m2
El6tér foldszint 3m2 0 m2 felujitott 100% 3,00 m2
Férfiwe foldszint 7,7 m2 0 m2 felujitott 100% 7,70 m2
Wec elbtér, we foldszint 3,1 m2 0 m2 felajitott 100% 3,10 m2
Elotér foldszint 2 m2 0 m2 kdzepes 100% 2,00 m2
Nb6i we foldszint 9,1 m2 0 m2 felujitott 100% 9,10 m2
Folyoso6 foldszint 33,1 m2 0 m2 kozepes 100% 33,10 m2
Iroda foldszint 31,78 m2 31,78 m2 felujitott 100% | 31,78 m2
Iroda foldszint 22,76 m2 22,76 m2 felujitott 100% | 22,76 m2
Iroda foldszint 21,73 m2 21,73 m2 felujitott 100% | 21,73 m2
Iroda foldszint 14,4 m2 14,4 m2 felujitott 100% 14,40 m2
Iroda foldszint 14,4 m2 14,4 m2 felujitott 100% 14,40 m2
Iroda foldszint 144 m2 144 m2 felujitott 100% 14,40 m2
Iroda foldszint 14,4 m2 144 m2 felujitott 100% 14,40 m2
Iroda foldszint 14,4 m2 14,4 m2 felujitott 100% 14,40 m2
Iroda foldszint 14,4 m2 14,4 m2 felujitott 100% 14,40 m2
El6tér foldszint 38 m2 0 m2 kozepes 100% | 38,00 m2
Targyald foldszint 94,42 m2 94,42 m2 felujitott 100% | 9442 m2
Iroda tetotér 19,7 m2 19,7 m2 felujitott 100% 19,70 m2
Iroda tetotér 30,6 m2 30,6 m2 felujitott 100% | 30,60 m2
Iroda emelet 35,8 m2 35,8 m2 felujitott 100% 35,80 m2
Iroda emelet 22,1 m2 22,1 m2 felujitott 100% | 22,10 m2
Troda emelet 66,7 m2 66,7 m2 feltjitott 100% 66,70 m2
Iroda emelet 16,3 m2 16,3 m2 felujitott 100% 16,30 m2
Mosdoé-zuhanyzo emelet 2 m2 0 m2 kozepes 100% 2,00 m2
Wec elbtér, we emelet 3,1 m2 0 m2 felujitott 100% 3,10 m2
Folyosé emelet 27,2 m2 0 m2 felujitott 100% | 27,20 m2
Szerverszoba emelet 10,1 m2 0 m2 kozepes 100% 10,10 m2
Raktar emelet 10,3 m2 0 m2 kdzepes 100% 10,30 m2
Folyoso tetotér 58 m2 0 m2 kozepes 100% 58,00 m2
Iroda tetotér 29 m2 29 m2 kdzepes 100% 29,00 m2
Iroda tetétér 23,4 m2 23,4 m2 kdzepes 100% 23,40 m2
Iroda tetotér 23 m2 23 m2 kozepes 100% 23,00 m2
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Iroda tetotér 28 m2 28 m2 kozepes 100% | 28,00 m2
Takaritoszertar tetotér 2,5 m2 0 m2 kozepes 100% 2,50 m2
Tarold tetdtér 52 m2 0 m2 kdzepes 100% 5,20 m2
Etel melegitd tetotér 42 m2 0 m2 kozepes 100% 4,20 m2
Zuhanyzo tetotér 5,8 m2 0 m2 kozepes 100% 5,80 m2
Mosdé tetotér 10,2 m2 0 m2 kozepes 100% 10,20 m2
Eléfolyoso tetotér 4,6 m2 0 m2 kozepes 100% 4,60 m2
Mosdo tetotér 10,2 m2 0 m2 kozepes 100% 10,20 m2
Zuhanyzo tetdtér 5,8 m2 0 m2 kozepes 100% 5,80 m2
We tetotér 13,6 m2 0 m2 kozepes 100% 13,60 m2
Kozlekedd tetotér 4,5 m2 0 m2 kozepes 100% 4,50 m2
Ec tetdtér 4,1 m2 0 m2 kozepes 100% 4,10 m2
Elotér tetétér 1,9 m2 0 m2 kozepes 100% 1,90 m2
We tetotér 2,1 m2 0 m2 kozepes 100% 2,10 m2
El6tér tetotér 2,4 m2 0 m2 kozepes 100% 2,40 m2
Wc tetotér 1,3 m2 0 m2 kozepes 100% 1,30 m2
Iroda tetotér 21,7 m2 21,7 m2 kozepes 100% 21,70 m2
Wce tetdtér 3,7 m2 0 m2 kozepes 100% 3,70 m2
Iroda tetétér 15,2 m2 15,2 m2 kozepes 100% 15,20 m2
Iroda tetotér 18,5 m2 18,5 m2 kozepes 100% 18,50 m2
Troda tetotér 23,6 m2 23,6 m2 kozepes 100% 23,60 m2
Iroda tetotér 354 m2 354 m2 kozepes 100% | 35,40 m2
Iroda tetotér 16,8 m2 16,8 m2 kozepes 100% 16,80 m2
Troda tetotér 12,3 m2 12,3 m2 kozepes 100% 12,30 m2
Padlas tetotér 0 m2 0 m2 kdzepes 100% 0,00 m2
El6tér tetotér 39,9 m2 0 m2 kozepes 100% | 39,90 m2
El6tér tetotér 1,9 m2 0 m2 kozepes 100% 1,90 m2
We tetotér 11,8 m2 0 m2 kozepes 100% 11,80 m2
El6tér tetotér 2,4 m2 0 m2 kozepes 100% 2,40 m2
Wec tetdtér 1,3 m2 0 m2 kozepes 100% 1,30 m2
El6tér tetétér 1,9 m2 0 m2 kozepes 100% 1,90 m2
We tetotér 6,7 m2 0 m2 kozepes 100% 6,70 m2
Iroda tetotér 17,2 m2 17,2 m2 kozepes 100% 17,20 m2
Iroda tetdtér 14,1 m2 14,1 m2 kdzepes 100% 14,10 m2
Iroda tetotér 13,2 m2 132 m2 kozepes 100% 13,20 m2
Troda tetotér 14,1 m2 14,1 m2 kozepes 100% 14,10 m2
Iroda tetdtér 17,3 m2 17,3 m2 kozepes 100% 17,30 m2
Iroda tetotér 47,1 m2 47,1 m2 kozepes 100% 47,10 m2
Troda tetotér 46,4 m2 46,4 m2 kozepes 100% 46,40 m2
Folyoso tetotér 33,1 m2 0 m2 kozepes 100% 33,10 m2
El6tér tetotér 23,47 m2 0 m2 kozepes 100% 23,47 m2
Iroda emelet 41,3 m2 41,3 m2 kozepes 100% 41,30 m2
Iroda emelet 67,1 m2 67,1 m2 kozepes 100% 67,10 m2
Terasz emelet 24,79 m2 0 m2 kozepes 100% | 24,79 m2
Osszesen: 2264 m2 1429 m2 2264 m2
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5. ERTEKELES

5.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés a 3. pontjaban meghatarozott feltételeken tilmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

A forgalmi érték megallapitasa soran a forgalomképes ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéara vonatkozo
forgalmi érték Kkeriilt meghatarozasra, mely a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik.

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

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemit valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi  avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotdl eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

A felmérés egyszerii szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést, teriiletmérést
nem végeztiink, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai felmérés,
talaymechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A kapott iratokat, adatokat, informacidkat, mint tudomdasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatdsan €s az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az Ugyfél 4ltal szolgaltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valosaghiiségért felelésséget nem
vallal az értékeld szakérto.

Az értékbecslési szakvélemény az értékeld szakérté legjobb tuddsa szerint, az elvarhato
szakszerliséggel és gondossaggal késziilt, szem elott tartva az altaldnos és szakmai etikai normak
betartasat.

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, illetve kizard ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fligg 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 1évének
tételezziik fel.

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

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

A megallapitott forgalmi érték csakis jelen szakvélemény 2. pontjdban megjelolt célra torténd
felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld
eldzetes irdsbeli hozzajarulasaval adhat6 ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként
kezelhetd, 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.
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A fenti értekek a hataraptol szamitott maximum 180 napig érvényesek. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértdi vélemény
készitése sziikséges.

5.2 Specialis feltételezések, korlatozasok
Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdont vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek kdz¢ sorolasa, forgalomképessége.

5.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatod
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben beallo 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

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

5.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatdrozadsa sordn az Odvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6z6
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetOk figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo szabalyszer(i gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

5.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonl6 jellegl, értékesitésre felkinalt ingatlanokkal vetettem
0ssze. A mddszert bévebben a 3.2. pont ismerteti.

33

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



R

Bakony-Immo KFF.

8200 Veszprém, Volgyhid tér 2.

Hrsz.: 1121
A szamitas az alabbi tablazatban talalhato:
Mutaték Ertékelend6 ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati ar - kinalat kindlat kindlat
Telepiilés neve % o Gl v Veszprém Veszprém Székesfehérvar
— Veszprém, Volgyhid tér 2. 0 p . D! - .
Utca/it/tér Csererdé utca Papai ut Fiirdo utca
Epités éve 1820 /1930 /1980-as évek 1983 ~ 1980 2010
Eladas/kinalat ideje - 2025. szeptember 2025. szeptember 2025. szeptember
Telekméret (m2) 2169 4 256 3452 5063

Infrastrukturalis
adottsagok

(kozmiivek, utak,
keritettség, stb.)

a telepiilés északnyugati részén, a
kozponttol 1,5 km, a 8-as szamii foiit
fel61 bevezeté szakasz, a Papai ut,
Volgyhid tér, a Lazar utca és a Kis
Janos utca talalkozisaban,
lakéhazas beépitésii kornyezetben
talalhato, aszfaltos iton elérhetd,
parkolé korlitozott mértékben,
sajat teriileten, illetve az utcian
biztositott

Csererdd lakotelepen, a varos
sz€1én, ipari telephelyek
szomszédsagaban talalhato,
megfeleld infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkezik, személygépkocsival,
teherautoval egyarant aszfalt uton
elérhetd, parkolas kozteriileten és
az ingatlan szomszédsagaban 1évo
kivett, kozforgalom el6l el nem zart
maganut mentén lehetséges

atelepiilés északkeleti szélén,
forgalmas bevezet ut mellett
talalhat, aszfaltos uton elérhetd,
kozepes infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal,
Osszkézmiives, parkolas sajat
tertileten

atelepiilés kozpontjatol északra, a
belvaros szélén talalhato, aszfaltos
uton elérhetd, kozepes
infrastrukturalis és kozlekedési
kapcsolatokkal, 9sszkozmiives,
parkolés sajat teriileten lehetséges

Ingatlan leirasa

eredetileg az1820-as években, két
onallé6 malom-és magtarépiil etként
épiilt, 1930-ban atépitett, majd az
1980-as években tetdtér beépitéses
szarnnyal 6sszekotott, gazkozponti
fiitéses, korabban
szakkozépiskolaként és
kollégiumként, jelenleg részben

j0 allapotu, foldszint, emelet és
lapostetd tagolddasu irodahaz, gaz-
és elektromos kazan, elektromos
fiitopanel fiitéses, nagy
teljesitményii napelemes

részben felujitott, gazkozponti
fiitéses irodaépiilet, kozepes-
felgjitando mihelyterekkel

két épiilettombbdl allo, jo allapoti,
kétszintes irodakomplexum,
gazkazan fiitéssel

torvényszéki épiiletként rendszerrel
hasznositott, részben felijitott
épiilet
forras: ingatlan.com/23683776 ingatlan.com/34449570 ingatlan.com/33951060
Redukalt /
egynemiisitett 2264 1834 1168 2982
alapteriilet /m2/
Realizilt vagy kindlati 4r (nett6) 565 000 000 Ft 290 000 000 Ft 1300 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 308 070 Ft/m2 248 288 Ft/m2 435 949 Ft/m2
Arviltozas korrekci6 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -20% -20% -20%
Korrigalt fajlagos ar 246 456 Ft/m2 198 630 Ft/m2 348 759 Ft/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% -5%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 15% 5% -5%
Alapteriilet -5% -10% 10%
Miiszaki allapot -10% 0% -10%
Fiitési mod 0% 0% 0%
Telekméret -10% -5% -10%
Parkolasi lehet6ség 0% 0% 0%
Napelemrendszer -10% 0% 0%
Kialakitas, iroda/raktar arany 0% 10% 0%
Miiemléki védettség -10% -10% -10%
Korrekci6 6sszesen -30% -10% -30%

Szimitott fajlagos
érték

198 473 Ft/m2

172 519 Ft/m2

178 767 Ft/m2

244 131 Ft/m2

Ertékmeghatarozis:

Azingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az aldbbiakban hatirozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke:

| 198 470

Ft/m?

Kalkulalt forgalmi érték:

2264

m2 X

198 470 Ft/m2

449 256 520 Ft

Kerekitett forgalmi érték:

449 000 000 Ft

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

449 000 000 Ft-ban, azaz négyszaznegyvenkilencmillié forintban hataroztam meg.

34

Szakeérto cég neve

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




R

8200 Veszprém, Volgyhid tér 2.
Bakony-Immo KFF.

Hrsz.: 1121

5.5.2 Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Mivel az ingatlan eredeti, iskola és kollégium funkcidja kapcsan a piaci alapon torténd bérbeadas
nem jellemzé ¢és a hasonld ingatlanoknak nincs kialakult bérleti piaca, a legjobb és
leggazdasdgosabb hasznositas elvét kovetve alternativ hasznositasi modot feltételeztem.

Az ingatlan elhelyezkedésébodl, az épiilet méretébdl és kialakitdsabol adoédoan elsdsorban iroda,
illetve nem magas igényszintli szallasadé (pl. munkasszallas) funkcié szerinti hasznositast
feltételezhetiink. Utobbi estében azonban a jelenlegi igényszinteket figyelembe véve jelentGsebb
méretll beruhazasok sziikségesek, mivel napjainkban k6zos hasznalati vizesblokkok esetén is
elvaras a szobankénti vizvételi lehetdség, illetve az iizemszeri hasznositashoz sziikséges
berendezések (agyak, szekrények, stb.) beszerzése is jelentds koltségtobblettel jarhat. Az elébbiek
miatt legjobb és leggazdasagosabb hasznositasként az iroda célu hasznositast feltételeztem.

A hozamszamitason alapuldé forgalmi érték meghatarozasa soran a telepiilésen hasonld
elhelyezkedésli, iroda funkcioji ingatlanok kinalati bérleti dijait vettem figyelembe. A
potencialisan realizalhatd bevétel esetében csak az irodatérként hasznosithatd helyiségek
alapteriiletével szamoltam, a tobbi helyiséggel (eldcsarnok, folyosok, porta, stb.) kozos hasznalati
helyiségként szamoltam. Ezt kovetéen az optimalis esetben realizalhatdé éves bevételt
csokkentettem a kihasznaltsaggal, a bérbeadashoz mindenképpen sziikséges kezdeti befektetési
koltséggel, az lizemeltetési és egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a nettd éves bevételt.
Ezt felhasznalva a jovoben képzddo bevételeket jelenértékre vetitve hatdroztam meg a
hozamszamitason alapul6 forgalmi értéket, amely a mellékletben szerepld szamitasi tablazat szerint
alakul.

Az irodatér esetében kalkulalt bérleti dij szamitasa:

adottsagok (kozmiivek,
utak, keritettség, stb.)

Janos utca talalkozasaban,
lakéhazas beépitésii kornyezetben
talalhato, aszfaltos uton elérheto,

parkol6 korlatozott mértékben, sajat
teriileten, illetve az utcan biztositott

telepiilés kozpontjatol cca. 2,5
km-re talalhato, parkolas zart
parkoloban lehetséges

kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkezik, parkolas
kozteriileten, fizetés

parkolodvezetben lehetséges

Mutatok Ertékelendé ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Realizalt v. kinalati ar kinalat kindlat kinalat
Telepiilés neve z . 25 i 8200 Veszprém 8200 Veszprém 8200 Veszprém

— Veszprém, Volgyhid tér 2. - zp AL " . 2
Utca/it/tér Papai ut Hoffer Armin sétany belvaros
Epités éve 1820 /1930 / 1980-as évek ~1960 ~1900 ~2010
Eladas/kinalat ideje - 2025. szeptember 2025. szeptember 2025. szeptember
fn telepu,les északnyugati re’sze’n, a a telepiilés belvarosban
kozponttol 1,5 km, a 8-as szamu foit o . e eo P
fel51 b % K Papai it a telepiilés belvarosban talalhato, jo infrastrukturalis és
. e“o erVez,e o szar ?sz, 2 e}pal “,’ forgalmas bevezetd ut mellett, a | talalhato, jo infrastrukturalis és | kozlekedési kapcsolatokkal
Infrastrukturalis Volgyhid tér, a Lazar utca és a Kis

rendelkezik, parkolas 1 db
ingyenes parkolohelyen, a
tarsashaz udvaran, illetve
koztertileten, fizetos
parkolddvezetben lehetséges

Ingatlan leirdasa

kozepes és feljitandé allapotu,
épiiletkozponti fiitéses

két helyiségbol allo, klimatizalt,
épiiletkdzponti fiitéses, kozepes
allapotu iroda, kozos hasznalata

jo allapott, épiiletkdzponti
flitéses iroda, k6zos hasznalata

2. emeleti (tetdtéri), jo allapotd
iroda, kozos hasznalata

irodahelyiségek, sajat vizesblokkal vizesblokkal vizesblokkal vizesblokkal
forras: ingatlan.com/34593711 ingatlan.com/33333506 ingatlan.com/32583649
Bérbeadhat6 nett6 alapteriilet /m2/ 56 33 50
Realizalt vagy kinalati bérleti dij (nett6) I 123 000 Ft 59 400 Ft 140 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 2 196 Ft/m2 1 800 Ft/m2 2 800 Ft/m2
Kinalati korrekcio -5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos ar 2 087 Ft/m2 1710 Ft/m2 2 660 Ft/m2
Elhelyezkedés 20% -5% -5%
Miiszaki allapot 0% -5% -5%
Sajat hasznélatl / kozos vizesblokk 0% 0% 0%
Futési mod 0% 0% 0%
Parkolasi lehet6ség 0% 30% 30%
Epiilet épitési éve, korszertiség -5% 0% -10%
Korrekcié dsszesen 15% 20% 10%
Szimitott fajlagos 2 459 Ft/m2 2 400 Ft/m2 2 052 Ft/m2 2926 Ft/m2
bérleti dij
Fajlagos bérleti dij, kerekitve: 2500 Ft/m?
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A DCF szamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

figyelembe

Az értékelt ingatlan hozam alapu értéke, kerekitve:

310 000 000 Ft

“Tokésitési rita felépitése Diszkontrita felpitése
Kockizatmentes kamalib (%) 6.78% kockizatmentes kamatlib (%) 6.78%
orszigkockizat (%) 106% orszigkockizat (%) 1.06%

terilleti (orszigon belill) kockizal (%) 0.50% teriilet (orszigon belill) kockizat (%) 0.50%
ipargi kockizat (%) 0.75% iparigi kockizat (%) 0.75%
elteltids kockizata (%) 0,00% hosszitivi virakozdsok (%) 050%
tokésitési rita 9.09% Diszkontrita | [ 9.59%

itlagos netto | . e tervezhets

Megnevezés bérleti dij d;“::j:ﬁ:‘;“‘n“z) :I:‘gc"vj‘:] Kihasznaltsag | bérlet dij

(Ft/m2/ho) P ’(Fl) bevétel (Ft)
irodék 2500 1429 42865 200 90% | 38578680

Alkalmazott éves bérleti dij: 42 865 200 38578 680

Evek 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Bevételek
Tervezhetd beérleti dij bevétel (F) 38578680 |39388832 40215998  |41060534 |41922805 |42803 184 |43702051 |44619794 |45556809 |46 513 502
Nem fizetésb6l adodo veszteség 0,50% 192 893 196 944 201 080 205 303 209 614 214 016 218 510 223 099 227 784 232 568
Kalkulilt bevétel 33385787 [39191888 40014918 [40855231 |41713191 |42589 168 |43483540 44396695 [45329025 |46280935
Rendszeresen jelentkezé kiltségek
Menedzselési koltségek (kalkulalt bevétel aranyaban) 1,0% 383 858 391919 400 149 408 552 417 132 425 892 434 835 443 967 453 290 462 809
Felujitasi koltségalap (a brutt6 potlasi érték aranyaban) 0,5% 5862 646 5985 762 6111463 6239 804 6370 839 6 504 627 6641 224 6 780 690 6923 084 7 068 469
Bérlore dt nem hritott i ési Kiadsok (kalkulilt bevétel arénydban) 1,0% 333 858 391919 400 149 40852 417132 |a25892  |434835  |443967  |453290 462809
Epl’tményﬂdé (helyi rendelet alap_]‘én)l ‘ 1500 Fym2 3395355 3395355 3395 355 3395 355 3395355 3395 355 3395355 3395 355 3395355 3 395 355
Biztositis dija (a brutto potlasi énék arinydban) 0,10% 1112520 1197152 [1222293  [1247961 1274168 [1300925  |1328245  [1356138  |1384617 1413 6%
Egyéb koltségek 1,0% 383 858 391919 400 149 408 552 417 132 425 892 434 835 443 967 453 290 462 809
Idészakonként jelentkezé kiltségek
Atmeneti periodikus iresedés 1 Jhavi berlet dij 10 vente 204 692 204 692 204 692 204602 204692 204692 204692 204692 |204692 204692
CAPEX 1100 |Ft/m2 10 évente 159 330 159 330 159 330 159 330 159 330 159 330 159 330 159 330 159 330 159 330
Ingatlantigynoki dijak 1 Jhavi berleti dij 10 evente 204 692 204 692 204 692 204602 20462 o4z 204692 204692 204692 204692
Kiadasok dsszesen 12150 819 12322741 12498 273 12 677 491 12 860 473 13 047 297 13238 045 13432798 13631 642 13 834 661
Maradvinyériek 156 553 437
Netto mitkodési bevétel 26 234 968 26 869 148 27 516 645 28 177 740 28 852718 29 541 871 30245 495 30 963 896 31 697 384
Befektetési kilségek 15000 000
Eves cash-flow 11234968 26 869 148 27516 645 28 177 740 28852718 29 541 871 30 245 495 30 963 896 31697 384
Eves cash-flow jelenértéke 310000 000 Ft |10 251 818 22372372 20 906 566 19 535 406 18 252 909 17 053 457 15931777 14 882 921 13902 249
Osszegzett éves cash-flow
Alkalmazott diszkontlib 9,59%|
Alkalmazott 16késitési rita 9,09%
HICP index (ec.europa.cu) 2,1%)

A szamitasok alapjan az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

5.5.3 Forgalmi érték meghatirozasa koltség alapi modszerrel

310 000 000 Ft-ban, azaz haromszaztizmillié forintban hataroztam meg.

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az épitmények ujraeldallitas értékébol a fizikai avulas,
funkcionalis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Ez a modszer altalaban az 1j
épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.
Az ingatlan telek forgalmi értékének meghatarozasanal a telket hasonld funkciot betolto,
értékesitésre felajanlott telkekkel vetettilk Gssze. A modszer bdvebben a 3.2 pont alatt keriil

ismertetésre.

36

Tel.: +36 70 616-2900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com

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




R

8200 Veszprém

, Volgyhid ter 2.

Bakony-Immo KFF. Hrsz - 1121
A telekérték szamitasat az alabbi szamitasi tablazat tartalmazza:
Mutaték Ertékelend ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati ar - kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém
— Veszprém, Volgyhid tér 2. zp ZP . ZP
Utca/tt/tér Sarlé utca Margit tér Fest6 utca

Ovezeti besorolas Vt-35 / 60%

Lk-02 / 40%

Lk-02 / 40%

Lk-36 / 40%

Eladas/kinalat ideje

2025. szeptember

2025. szeptember

2025. szeptember

a telepiilés északnyugati részén, a
kozponttol 1,5 km, a 8-as szamu féut
fel6l bevezeté szakasz, a Papai ut,
Volgyhid tér, a Lazar utca és a Kis
Janos utca talalkozasaban, lakohazas
beépitésii kornyezetben talilhato,
aszfaltos uton elérheté, parkolé
korlatozott mértékben, sajat teriileten,
illetve az utcan biztositott

Infrastrukturalis
adottsagok
(kozmiivek, utak,
Kkeritettség, sth.)

helyen talalhato, macskakdves

a belvarosban, kozponti

uton elérhetd, 0sszkozmiives
telek

helyen, mégis zoldovezetben
talalhato, aszfaltaton elérhetd

a belvarosban, kozponti

B

Osszkdzmiives telek

elérhetd, 6sszkozmiives telek

a belvarosban, kozponti
helyen talalhat6, aszfaltiton

a maximalis beépithetéség 60%, a
maximalis épitménymagassig 7,5 m, a
minimalis telekméret 400 m2, minimalis
zoldfeliilet 15%, épiilet szabadonallo

Ingatlan leirasa

a maximalis beépithetdség
40%, a legnagyobb
épitménymagassag 4,5 m, a
legkisebb kialakithato

a maximalis beépithet6ség
40%, a legnagyobb
épitménymagassag 4,5 m, a
legkisebb kialakithatd

a maximalis beépithetdség
40%, a legnagyobb
épitménymagassag 4,5 m, a
legkisebb kialakithato

beépitéssel helyezheto el telekteriilet 400 m2 telektertilet 400 m2 telekteriilet 500 m2
forras:|  ingatlan.com/34705580 ingatlan.com/34545813 ingatlan.com/34196892
Telekméret /m*/ 2169 900 468 742
Eladési vagy kinalati ar 92 500 000 Ft 69 000 000 Ft 89 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 102 778 Ft/m2 147 436 Ft/m2 119 946 Ft/m2
Arviltozas korrekcid 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 92 500 Ft/m2 132 692 Ft/m2 107 951 Ft/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés -10% -10% -10%
Telekméret -10% -15% -10%
Kozmiivek 0% 0% 0%
Ovezeti besorolds, beépithetdség 5% 5% 5%
Epiilet bontasi koltsége 0% 0% 0%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Korrekcié dsszesen -15% -20% -15%
?::‘,‘l'(““’“ fajlagos 92 179 Ft/m2 78 625 Ft/m2 106 154 Ft/m2 91759 Ft/m2
érté
Ertékmeghatirozis:
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 92179 Ft/m?
A telek kerekitett forgalmi értéke: 2 169 m2 X 92 179 Ft/m2 200 000 000 Ft

Ennek eredményeképpen a telek forgalmi értékét piaci Osszehasonlitd adatok elemzésének

értékelési modszerével

200 000 000 Ft-ban, azaz kétszazmilliomillié forintban

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

szamitasi tablazat tartalmazza:

1 2 3 4
Epiiletrész megnevezése Irodaépiilet
U{raeloallttast / potlasi koltség 518 000 Ft/m2
(EKS 2025):
netto alaptertilet: 2264 m2
fizikai avultsag: 30%
funkcionalisi avultsag: 30%
kornyezeti avultsag: 0%
Felépitmény potlasi értéke: 469 011 704 Ft
piaci helyzet miatti modosit6 tényezo: -30%
Felépitmény korrigalt
S ARSI 328 000 000 Ft
értéke:
A felépitmények kerekitett forgalmi értéke Gsszesen: 328 000 000 Ft
Az ingatlan telekértéke: 200 000 000 Ft

értéke 0sszesen:

Az értékelt ingatlan koltség alapu piaci

528 000 000 Ft
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6. OSSZEFOGLALAS

Modszerek Forgalmi érték|Sulyozas
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 érték: 449 000 000 Ft 100%
Netto potlasi koltség elvii érték: 669 000 000 Ft 0%
Hozamszamitason alapulo érték: 310 000 000 Ft 0%
Az ingatlan aktualis forgalmi értéke: 449 000 000 Ft

A telek és a felépitmény értékének megoszlasa:

A telek értéke: 200 000 000 Ft

A felépitmény értéke: 249 000 000 Ft

A valasztott értékelési médszer indokldsa: Az ingatlan elhelyezkedése, kialakitdsa, allapota, illetve a bérbeadassall
torténd hasznositashoz fiiz6dé felujitasi koltségek bizonytalan mértéke miatt az ingatlan értékét piaci 6sszehasonlitd
moédszerrel allapitottuk meg, a hozamszamitast és a kdltségszamitast ellendrzé modszerként alkalmaztuk.

Piaci ar varhato alakuldsa:

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

Figyelembe vett értékesitési idotartam: 360 nap
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

39

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



R

8200 Veszprém, Volgyhid tér 2.

Bakony-Immo KFF. Hrsz - 1121
7. MEGJEGYZESEK
7.1. Az ¢értékelés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatd. Egyes részeinek, illetve

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

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

Az értékelés adatai és végisszege az értékelés fordulonapjara vonatkozoan lettek
meghatarozva. Az értékek a hatarnaptol szamitott maximum 360 napig érvényesek azzal a
feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek,
illetve az ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kdrnyezetében lényeges valtozas nem torténik.
A fentickben meghatarozott érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uj
szakértoi vélemény készitése sziikséges.

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

A megbizasi dij nem fliggvénye a meghatarozott forgalmi értéknek.

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

A megallapitott érték teher, per-, teher- €s igénymentes, birtokba vehet6 allapotll ingatlanra
vonatkozik.

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

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

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

BAKONY-IMMO Ingatlanszakerto Kft.
Szekhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6

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

Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Felsofoku ingatlanvagyon-értékelo
(OKJ 54 3439 02
nevjegyzek: Veszpréem MJV PH I/1.)
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8. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Tulajdonilap-masolat

Veszprém Varmegyei Oldal 1/1
Kormanyhivatal Foldhivatali (szemle) <
| Féosztaly Foldhivatali Osztély 5. Ugyazonosito: ;eftzp[?n: 1121 helyrajzi sza
8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. INYER/TULLAP/20250912/707942 elterulet, elyrajzi szam
2025.09.12
8200 VESZPREM, VOLGYHID TER 2.
Veszprém, Belteriilet, 1121
1. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
43014/2005.07.08
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / kollégium és udvar 0 2169 0
II. RESZ
3. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:

38198/1992.08.19
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: jogutddlas, 38198/1992.08.19

Név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS GNKORMANYZATA
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Ovaros tér 9.

Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
42914/3/2018.06.15
Vagyonkezeldi jog

Jogallas: VAGYONKEZELO
Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: vagyonkezelésbe adas

Néy: "VKSZ' VESZPREMI KOZUZEMI SZOLGALTATO ZARTKORUEN MUKODO RT.
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Hazgyari ut 1.

1l. RESZ

2.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
35471/2014.03.13

Vezetékjog
A Teriilet-kimutatasban és Valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfelel6en

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

Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
640649/2020.11.26

Foldmérési jelek elhelyezését biztosito hasznalati jog

Alappont: 0226107-1

Eredeti hatarozat: 33724/2006.03.02

Név: VESZPREM VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Megyehaz tér 1.

Az L-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyito erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT

Elektronikusan alairta: y
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal 5
Veszprém Varmegy et Kormany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat
2025.09.12 12:18:51
Helyrajz szim:  VESZPRIM belteriilet 1121 Megrendelés szin: 7/1949/2025
Méretardny: 1: 1000 Témajrszam: 43137010002025
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A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegvezik az ingatlan-nyilvantartasitérképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!
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FOLDSZINTI ALAPRAJZOK
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EMELETI ES TETOTERI ALAPRAJZOK
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PIACI KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34631169/nyomtatas
Hegyi Eva Ménika
o I Tobb mint otthon (TMO)
Ingatlan.com ingatlaniroda

£ Prémium Partner

+36 304710701

=

Veszprém, Csererdo
Eladd egyéb iroda

Ar Alapteriilet
565 millié Ft 1834 m?
Ingatlan allapota  Ujszerii Akadalymentesitett nincs megadva
Epités éve 1981 és 2000 kozott Tet6tér nincs megadva
Emelet 1 Parkolas utca, kozteriilet -
ingyenes
Epilet szintjei 2
Energetikai A++
Légkondicionalé van tanusitvany
Uzemeltetésidij  nincs megadva Energiahatékony 0 igen

Megvételre kindlunk egy 1983-ban épiilt, majd 2013-22 koz6tt teljeskorlen felljitott, 6sszkdzmiives,
belterileti irodahazat.
Jelen allapota igényes, j6 allapotd.

Telekterlilete 4256 nm, az épiilet nett6 hasznos négyzetmétere 1834, melybdl bérbe adhaté nettd
alapterilet 1263 nm. Tulajdoni hanyad: 1/1.

Az udvar teriilete flivesitett, az épiiletek koriili jardak és utak betonozottak.

Maga az ingatlan aszfaltozott (iton kozelitheté meg. Parkolas maganuton és maganteriileten
lehetséges.

1/4 2025. 09. 11. 15:38
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Az épllet alapja lemezalap, talajnedvesség elleni szigeteléssel ellatott. Vazszerkezet acél, panel
kitolté falazattal, fodémije elGregyartott vasbeton. Belsé valaszfalai panelbdl késziiltek,
tetGszerkezete szigetelt lapostetd. Nyilaszardi korszer( miianyag, hészigetelt ivegezés(i ablakok és
ajtok.

Homlokzati szigetelése 15 cm.

Flitése kondenzacids gazkazan és elektromos kazan, radiatoros héleaddkkal. Puffertarold
csatlakoztatva, tartalékos flitésként elektromos flitépanelek kertiltek kihelyezésre.

H(it6-f(it6 klimaval felszerelt.

A kiilonallo épiilet a volt nagyterembdl lett kialakitva 2022-ben.

Melegyviz ellatottsag villanybojler, plusz atfolyds elektromos vizmelegit6k.

A folyamatos 2013-22 kozott zajlott teljes felujitas sordn riaszto, tlizjelzé, kiltéri kamerarendszer,
szigetelt almennyezet, energiatakarékos, kazettas almennyezetbe siillyesztett ledes vilagité panelek,
h(it6-f(ité klimak és nagyteljesitményli napelemrendszer keriilt az épiiletbe.

Részleges viz-, és villanyvezeték csere, a homlokzati nyilaszardk cseréje, radiatorok, beltéri ajtdk
cseréje, Uj gazkazan, Uj elektromos kazan emeli az ingatlan értékét.

Az éplilet fébejarata a délnyugati homlokzat fel6l kdzelithetd meg.

A foldszinten kozlekedd, recepcid, irodak, tgyfélszolgalati irodaként funkcionald terem, gépterem,
vizesblokkok, teakonyha, konferenciaterem kaptak helyet.

Az emeletre a szélfogdbodl induld lépcsé vezet fel. Az emeleten egy nagy tarsalgo, kozlekeddk,
irodahelyiségek, szerver szoba és vizesblokkok, valamint kisebb kiegészit6 helyiségek kaptak helyet.

Az éplilet északnyugati részén lévé korabbi nagytermet egy kiilon, udvari bejaratd, kétszintes
éplletrésszé alakitottak at 2022-ben. Az épiiltre nagyteljesitményl napelemrendszert telepitettek.
Foldszintjén egy miihely, kozleked és vizesblokkok, emeletén teakonyha, kozleked6 és
irodahelyiségek kaptak helyet. A foldszint és az emelet egyarant 2,96 m belmagassagu.

Az éplilet 6sszességében feldjitott, igényes, jo allapotd.

Lokacidja kivalo, a Balaton 14 km, Budapest 110 km. A 8-as f6Ut négy percnyi tavolsagra esik.

Az ingatlan ra: 565 M Ft + AFA
Amennyiben az ingatlant szeretné megtekinteni, kérem hivjon telefonos elérhetéségemen!

2/4 2025. 09. 11. 15:38
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34631169) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

4/4 2025.09. 11. 15:38
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Téth Tamas
Mercuryt Land Ingatlantigynokség -

ingatlan.com

+36 20 393 3293

Veszprém, Dozsavaros
Elado egyéb iroda

Ar Alapteriilet
290 millié Ft 1168 m?
Ingatlan allapota jo allapotu Uzemeltetési dij nincs megadva
Epl’t #5 Bl nincs megadva Akadalymentesitett nincs megadva
TetGtér nincs megadva
Emelet nincs megadva
Parkolas udvari beallé -
Epiilet szintjei 2 benne van az arban
. Energetikai nincs megadva
Légkondicionalo van .
tanusitvany

Veszprémben eladéva valt ez a kivald allapotban lévé, tobb mint 20 kiilonalld, klimatizalt irodaval-
targyaldval , mintegy 8 mellékhelyiséggel és egy nagyméret(i csarnokkal rendelkez, 6sszesen
1168m2 -en fekvd, hészigetelt irodahaz és ipari telephely. A 3452m2-es telken az éplleten kivil
nagyszamu személygépkocsi parkolasa és kamionos beallas is lehetséges! Az éplilet flitését gaz
kozponti flitéssel, radiatorokkal oldjék meg. Az épiilet a korszer(sitése soran modern hészigetelt
nyilaszardkat, burkolatokat és szanitereket is kapott. Az elhelyezkedése, a méretei és a nagyszamu
parkoldk miatt széleskor( felhasznalasi lehetGséget biztosit az uj tulajdonosanak: akar kiadhatd
irodakat, akar kereskedelmi tevékenységet raktarozassal, akar ipari tevékenységet mihellyel-
raktarozassal is végezhetnek benne és mindez Veszprém teriiletén! Az ar iranyar, tegyen ajanlatot!

Sziikség esetén kollégank kivalasztja az On igényeinek megfeleld, legkedvezdbb hitelkonstrukciét
vagy biztositast Magyarorszag piacvezetd bankjai és biztositdinak ajanlatai koziil. Teljes hitel és

biztositasi ligyintézés!

1/2 2025.09. 11. 15:28
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34449570) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2/2 2025.09. 11. 15:28
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Dallos Déra
Triarco TRIARCO
in gat I an.com Ingatlanhasznosito Kift.

+36 30 203 2304

e s R TR S
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Székesfehérvar, Fiirdo utca
Eladé egyéb iroda

Ar Alapteriilet
1,30 milliard Ft 2982 m?
Ingatlan allapota nincs megadva Uzemeltetési dij nincs megadva
Epités éve nincs megadva Akadalymentesitett nincs megadva
Tet6tér nincs megadva
Emelet nincs megadva
Parkolas udvari beall6 -
Epiilet szintjei nincs megadva benne van az arban
, N Energetikai nincs megadva
Légkondicionald nincs megadva g b
tanUsitvany

Székesfehérvar, Flirdé utcaban, eladd/kiadd kétszintes irodaépiilet-egyiittes, 2982m2 alapterileten.
Bérleti dij: 7 EUR/m2 + AFA (tajékoztatd jelleg(i ar, minden esetben egyedi ajanlat késziil)

Az ingatlankomplexum eladd is, ara: 1,3 milliard Ft.

A két épliletbdl allo ingatlan komplexum kivald lokacidban; csendes, fas kornyezetben talalhato.

Az éplilet el6tt kozvetleniil 4 féréhelyes parkol6 taldlhatd, mig sajat, sorompéval elzarhato belsé
udvaron akar 50-60 auto parkolaséara is alkalmas teriilet elérhetd.

A kétszintes ingatlanokban két-két épiiletszarny talalhatd, melybe a kozponti folydsorél nyilé kisebb
és nagyobb, szeparalt irodateriiletek kertiltek kialakitasra.

1/4 2025.09.01. 16:16
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Recepcid, és tobb nagyobb targyald, férfi, illetve néi mosdo, raktar, teakonyha all rendelkezésre az
épliletek mindegyik szintjén.

Korabbi hasznalatbél adéddan hangszigetelt stididszoba is kialakitasra kerdilt a hatsé épiletben.

Minden egységben klimaberendezés keriilt telepitésre, flités gazkazan rendszeren keresztiil torténik.

Székesfehérvar, Flird6 street, for sale/for rent two-storey office building complex, 2982m2 floor area.
Rental price: 7 EUR/m2 + VAT (indicative price, individual offer will be made in each case)
The property complex is also for sale, price: HUF 1.3 billion.

The property complex consists of two buildings and is situated in a prime location; in a quiet, wooded
area.

There is a parking lot for 4 cars directly in front of the building, while a private courtyard with a barrier
in the inner courtyard can park up to 50-60 cars.

The two-storey properties comprise two wings of buildings, with small and large separate office areas
opening from the central corridor.

Reception and several large meeting rooms, men's and women's toilets, storage rooms and a
kitchenette are available on each floor.

A soundproof studio room has also been created in the rear building due to previous use.

All units are air conditioned and heated by a gas boiler system.

1 8

https://ingatlan.com/33951060/nyomtatas
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33951060) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

4/4 2025.09.01. 16:16
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BERLETI DIJ KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vdr rad https://ingatlan.com/34593711/nyomtatas
Séd-Coop 2000 Zrt.
o Séd-Coop 2000 Zrt.
ingatlan.com [

+36 88 424 204

Veszprém, Dézsavaros
Kiadd irodahelyiség irodahazban

Ar havonta Alaptertlet Minimum bérelhetd
123 000 Ft 56 m? 56 m?

Irodahaz kategéridgja € Uzemeltetési dij 45 000 Ft/hé
Emelet nincs megadva Min. bérelheté 56 m?

terilet
Epiilet szintjei nincs megadva

Tetétér nincs megadva
Legkandieionale van Parkolds udvari be&llé - benne
Butorozott nem van az drban

Napelem nincs megadva
Koltozhet6 azonnal

Energetikai nincs megadva

Veszprémben, a Papai Gton kiadd egy 45+11 m2-es vilagos, klimatizalt iroda egyuttes.

A folyosén szociélis blokk és kiskonyha is taldlhatd, melyek kozds hasznalattak. Parkolasra a zart és
kamerakkal megfigyelt udvarban van lehet8ség, ingyenesen. Megkozelithet6sége kitlinG autéval és
busszal egyarant.

Az iroda azonnal kéltézhetd.

Bérleti dij (Rezsivel Egyiitt!):168.000 Ft+Afa/ h6

1/2 2025.09.01.16:19
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34593711) talalhatb "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2/2 2025.09.01. 16:19
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Veszprém, Hoffer Armin sétany 2.
Kiadé irodahelyiség irodahazban

Ar havonta Alapterilet Minimum bérelhet6
59 400 Ft 33 m? 22 m?
Irodahdz kategéridja  nincs megadva Uzemeltetési dij 17 600 000 Ft/hd
Emelet nincs megadva Min. bérelhetd teriilet 22 m?2
Epiilet szintjei nincs megadva "
Tetotér nincs megadva
Légkondicionald nincs megadva
Parkolas nincs megadva
Butorozott nincs megadva
. " - Napelem nincs megadva
Koltézhetd nincs megadva

Min. bérleti id6 nincs megadva Energetikai tanUsitvany nincs megadva

Teljesen feldjitott irodak tobbféle hasznositasra. Valtozd négyzetméterekben: 22nm; 33nm; 36nm;
Opcidnalisan részletre megvasarolhatd. Részletekért hivj nyugodtan.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33333506) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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In gatlan' com Szakért6i Iroda
+36 70 380 0323

Veszprém, Belvaros
Kiado irodahelyiség irodahazban

Ar havonta Alaptertlet Minimum bérelhetd
140 000 Ft 50 m? 50 m?

Irodahaz kategéridja B vagy B+ Uzemeltetésidij  nincs megadva
Emelet 2 Min. bérelhet6 50 m?

terdilet
Eplet szintjei 2 ) .

Tet6tér tetdtéri
Légkondicionalo van Parkolas udvari beall6 - benne
Butorozott nincs megadva vah az.arhin

Napelem nincs megadva
Koltozhetd azonnal

Energetikai nincs megadva
Min. bérleti idé 12 hénap tanUsitvany

Veszprém belvarosaban talalhato tizlethazban, irodahazban, ~50 m2-es, II. emeleti (tetétér) egy
helyiségbdl 4ll6 (de gipszkarton fallal alakithatd) irodahelyiség bérbeado.

Az irodéhoz 1 db felszini, sajat parkol6hely tartozik. A folyoson kozos teakonyha és szocidlis blokkok
talalhatéak. Az iroda nyitvatartasi idén kivil is hasznalhato beléptetd rendszerrel.

Az irodai nyilaszardit miianyagra cserélték, burkolata laminalt parketta, (j Fan coil hiit6-fiit6

berendezéssel felszerelt.
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Az iroda bérleti dija: 140.000 Ft + Afa + rezsialtalany + Afa/hé (minden rezsikoltséget tartalmaz:
flités-hlités, viz, villany, k6z6s helyiségek takaritasa, riasztérendszer, parkold stb.)

Minimum bérleti idészak: 1 év. A Tulajdonos elvarasa, hogy szerz6déskotéskor kaucidé megfizetése
szlikséges, ami foglaloként is biztositék illetve az ingatlan birtokba adasakor a bérleti dij elére
megfizetése.

Az ingatlan megtekintése irodankkal elére egyeztetett idépontban torténik! Szivesen allunk
rendelkezésére!

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

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

Irodai azonosité kdd: N4245

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32583649) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Nivé Ingatlanforgalmi .
Szakértdi Iroda :NT

Nivé Ingatlanforgalmi v ingatianforgal «s fagatossoogs
5 e Szakértdi Iroda  Saskiesil lomda
Szakeért6i Iroda

ingatlan.com

+36 70 380 0323

Veszprém, Veszprém megye
Elado lakoovezeti telek

Ar Telekteriilet

92,50 milli6 Ft 900 m?
Beépithetdség 40% Villany van
Szintteriileti mutaté  nincs megadva Viz van
Brutto szintteriilet nincs megadva Gaz van
Kilatas panoramas Csatorna van

Kivald, ritka lehetéség Veszprémben!

Veszprémben a Margit-romok, a Szerelem-sziget, a térténelmi varosrész kdzelében, gyonyord,
takaratlan varpanoramas, 6sszkdzmlves, 900 m2-es épitési telek elado.

Az utcaban igényes, modern, Uj épités(i csaladi hazak talalhatéak.
Az ingatlan széles utcafronttal rendelkezik, a telek "L" alakd. Ovezeti besorolasa: Lk-02 (kisvarosias
lakoterdlet), 40 %-os a megengedett legnagyobb beépitettség, E-i oldalhatarra épithetd, az

épliletmagassag: 4,5 m. Minden kézmi a telken van.

Erdekl6dd Ugyfeleink kérésére térképmasolatot, egyéb informacidkat kiildiink, de irodankban is
szivesen allunk rendelkezéslikre részletes tajékoztaté megbeszélésen.

Az ingatlan megtekintése irodankkal el6re egyeztetett idGpontban toérténik. Szivesen allunk

1/2 2025.09. 11.16:29
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rendelkezésre!
Kereslink és kinalunk eladd és bérbeadd ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-
medence régidban.
A Niv6 Ingatlanforgalmi Szakértdi Iroda teljes eladd és bérbeadé ingatlan és albérlet kinalatat

megtekintheti oldalunkon.

Irodai azonositd kéd: N4793

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34705580) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Veszprém, Margit tér 4.
Eladé lakoovezeti telek
Ar
69 millio Ft

Beépithetlség 40%

Szintteriileti mutaté nincs megadva

Bruttd szintterdlet nincs megadva

Kilatas panoramas

https://ingatlan.com/34545813/nyomtatas

Maganszemély

Villany

Viz

Gaz

Csatorna

Aargit tér

Telekterllet

468 m?
telken beliil
telken beliil

telken beliil

telken beliil

Eladé épitési telek Veszprém szivében, gyonyori kornyezetben, a Margit téren

Kivételes lehetGség Veszprém legszebb részén. A Benedek-hegy alatt, a Séd-patak volgyében, a

+36 30 925 0128

Margit romok kdzvetlen kézelében talalhatd ez a gyonyor( épitési telek, amely a varra nyilé
panoramaval, valamint a parkos kornyezetével igazi ritkasagnak szamit.

Legfébb jellemzdk:

«Cim: Veszprém, Margit tér 4. 571 hrsz.
«Telekméret: 468 m?

-Beépithetdség: 55%

-Ovezeti besorolas: Lk-02 (Sz)

«Kozmlivek: viz, csatorna, gaz, tavkozlés, villany (380 V) a teleken kiépitve

«Extrak: meglévd, megtartando termeéské foldpince
«Terhek: Tehermentes, azonnal beépithetd

Kiemelkedd elhelyezkedés
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Ez a telek egyediilall6 helyen fekszik, ahol a torténelmi és természeti értékei talalkoznak. A telek
beépithet&sége rengeteg lehetséget kinal. 2015-ben egy beépitési terv készilt, de végil nem
valdsult meg. A Margit tér nyugodt, mégis kozponti lokacioval idedlis valasztds mindazoknak, akik
exkluziv kérnyezetben szeretnének otthont teremteni vagy befektetési céli projektet megvaldsitani.

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

Eladé kozvetleniil a tulajdonostdl, tovabbi informéaciokért és megtekintésért keressen bizalommal.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34545813) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Karasz Simon
. Ingatlansor Lt
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Veszprém, Festo utca 5.
Elado lakodvezeti telek

Ar Telekteriilet

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

Kérem latogasson oldalunkra, ahol t6bb ingatlan talalhaté amik itt nem , google keresé: Ingatlansor
Balatonalmadi

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

beépithetésége 30 %

Részletek:
kdzm(vek: viz, villany, csatorna, gaz
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FENYKEPEK 1. OLDAL

komyezet, a Papai Gt latképe || komyezet, a Volgyhid tér latképe

komyezet, a Volgyhid tér litképe || komyezet, a Volgyhid tér litképe

kornyezet, a Lazar utca latképe | | kornyezet, a Kiss Janos utca latképe
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FENYKEPEK 2. OLDAL
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‘ :

délkeleti homlokzat | | délnyugati homlokzat

délnyugati homlokzat | | északkeleti homlokzat

udvari homlokzat | | udvari homlokzat
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FENYKEPEK 3. OLDAL

udvar, parkolok | | udvar, parkolok

belsé udvar | | gazora

vizora | | villanyora
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FENYKEPEK 4. OLDAL

elécsarnok | | biztonsagi kamera

targyald | | targyalo, radiator

targyalo | | targyalo, radiator
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mediacios szoba | | mediacios szoba, radiator

targyald | | targyalo

iroda | | iroda, radiator
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targyalo | | targyalo

targyalo, radiator | | folyoso

folyoso | | mozgaskorlatozott we
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FENYKEPEK 7. OLDAL

M

vizesblokk | | vizesblokk

vizesblokk || vizesblokk

vizesblokk || vizesblokk
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FENYKEPEK 8. OLDAL
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vizesblokk | | étkezs

1épcsd | | tetotér, folyosod

iroda | | iroda
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FENYKEPEK 9. OLDAL

iroda | | iroda

iroda | | iroda

iroda | | teakonyha
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FENYKEPEK 10. OLDAL

vizesblokk || vizesblokk

vizesblokk || vizesblokk

vizesblokk || vizesblokk
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FENYKEPEK 11. OLDAL

elétér | | folyoso

iroda | | iroda

iroda | | iroda
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FENYKEPEK 12. OLDAL

iroda, radiator | | iroda

iroda | | el6tér

tetotér, elotér | | iroda
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iroda

iroda

iroda

iroda

iroda

iroda
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