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Bakony-Immo KFF.

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.
Hrsz.: 4273/105

1. OSSZEFOGLALO ADATOK

MEGRENDELO ADATAI

Megrendel6 neve:

»VKSZ” Veszprémi Kozlizemi Szolgaltato Zrt

Megrendel6 cime:

8200 Veszprém, Hazgyari ut 1.

AZ ERTEKELT

INGATLAN ADATAI

Az ingatlan megnevezése:

kivett tizlet

Cim:

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

[rdnyitoszam:

8200

Helyrajzi szam:

4273/105

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

forgalomkeépes (lasd: érték feltétele)

Ertékelt érdekeltség:

tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

171

AZ ERTEKELT INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telekterilet:

221 m?

Netto alapteriilet:

94 m?

Bérbeadhato alaptertilet:

94 m?

Redukalt/egynemdusitett alaptertilet:

94 m?

Kozmiiellatottsag:

0sszkdzmil

Jelenlegi funkcio:

nem hasznositott

ERTEKELES

Ertékelés célja:

Aktualis forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi
dontéshez

Ertékelés alkalmazott modszere:

Piaci 0sszehasonlitoé adatok elemzésén,
hozamszamitason és koltségszamitason alapuld
megkozelités

A helyszini szemle ideje:

2025. szeptember 25.

Az értékelés fordulonapja:

2025. oktober 23.

MEGALLAP

ITOTT ERTEKEK

Forgalmi értéke kerekitve:

22 500 000 Ft, azaz
huszonkétmillido-6tszazezer forint

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 becsiilt érték nettd, az afat nem tartalmazoé értékként értendo.

A Megbiz6 friss tulajdoni lapon nem bocsatott rendelkezésiinkre, az Elektronikus
Ingatlannyilvantartasban az értékelés készitése soran a tulajdoni lap lekérése nem volt
elérhet6é funkcid, ezért az értékelést 2025.04.23. datumu tulajdoni lap alapjan végeztiik. A
megallapitott értékek feltétele a rendelkezésre all6 tulajdoni lap és a friss
ingatlannyilvantartas egyezése.
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A fenti értekek a hatdrnaptél szamitott maximum 360 napig érvényesek. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértdi vélemény
készitése sziikséges.

Az értékelt ingatlan taldlhaté felépitmény rendkiviil gyenge Aallapotd, nagymértékii
salatromosodas és vélhetden Penicillium, Aspergillus vagy Cladosporium nemzetségekhez
tartozé gombak okozta zold penészesedés figyelheté meg, mely allergias reakciokat, példaul
légnti tiineteket valthat ki, és bizonyos esetben toxikus hatasu is lehet. Javasolt a penészesedés
okainak mielébbi feltarisa és megsziintetése!

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdont vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek k6z¢ sorolasa, forgalomképessége.

A megallapitott érték nem tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas valtoztatdsdhoz, illetve esetleges
tulajdonosvaltashoz fiz6d6 koltségeket.

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

(4273/162)

kt
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2. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

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

Aktualis forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi dontéshez.
A helyszini szemle ideje: 2025. szeptember 25.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés a tobbszor modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet, illetve a 11/2018. (I11.27.)
szamu MNB ajanlas alapjan, az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016, EVS 2020 és a
TEGOVA ajanlasainak megfelelden, azokra val6 hivatkozassal késziilt.

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

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

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

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

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

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

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

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

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

4.1. Miiszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltéré méret,

- alapozas modja,

- f6 teherhordo szerkezetek megoldasai,

- k6zbenso és zar6fodémek megoldasai,

- tet@szerkezet kialakitasa,

- hatarol6 szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindésége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épitilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:
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- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszeri hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- novényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktuara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

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

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

- szabadidés létesitmények,

- telekommunikécid.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos létesitmények,
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- Ovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez06 forrasok, kdmyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkciovaltasra valo alkalmassag,

- atépithet6ség, megoszthatosag, bovithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

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

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

- mliemléki védettség,

- vizbazisvédelmi véddovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

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

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

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

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

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

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

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

valamennyire el kell végezni.

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

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

ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbol adodik.

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

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

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

- a tervezési €s szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhazassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas),
- a fejleszt6 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, fités, hiités, melegvizellatas),
- a telekommunikdacios halozatok igénybevételének dija,

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

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

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

- felujitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatok,

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

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

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

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

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;

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

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

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

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerGsithetd a kozvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektol, a figyelembe vett kockazatoktol €s az elemzési
id6északtdl fliggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

Koltségalapu médszer

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

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szdmitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo Gsszegzése.
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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 romlds, a funkciondlis avulds és a kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek
kijavithatok vagy ki nem javithatok.

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

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

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

- ipari és 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 novelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.

Az értékelés alapja
Az értékelés célja piaci értek megallapitasa.

Az értékelt ingatlanhoz hasonld, gyenge miiszaki és esztétikai allapott ingatlanok az ingatanpiacon
ritkan, korlatozott szamban jelennek meg, azonban az értékelt ingatlan a jelenlegi helyi bérleti piaci
informaciok alapjan - a bérbeadashoz sziikséges kezdeti felujitasi koltségek jelentds mértéke miatt -
bérbeadéssal gazdasagosan nem hasznosithato. A jelentds mennyiségli bizonytalan tényezore vald
tekintettel az ingatlan értékét a piaci adatokon elemzésén alapuld érték és a hozamszamitason
alapulo érték sulyozasaval hataroztuk meg. A koltség alapti modszer a legkevésbé piaci modszer,
ezért ellendrz6 modszerként alkalmaztuk.

3.3 Helyszini szemle és idépontja

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

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

e E-hiteles tulajdoni lap

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2025.04.23.

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

Helyrajzi szama: 4273/105

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett tizlet

Teriilet: 221 m?

Tulajdoni lap IL. rész:

/1.
Bejegyzo hatarozat, érkezési ido: 32158/1992.02.28
Tulajdoni hanyad: 111
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Jogcim: jogutodlas

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogti Varos Onkorményzata

Jogosult cime: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap IIL. rész

/1.

Bejegyzo hatarozat, erkezési idé: 39106/3/2014.05.05

Vezetékjog a vazrajz szerinti teriiletre az okiratban foglalt tartalommal.

jogosult:

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

cim: 9027 GYOR Kandé Kalman utca 11-13.

A tulajdoni lap I1I/1. szam alatti bejegyzése alatt szerepld vezetékjog az e-k6zmii kivonat alapjan
az ingatlan mellett fut6 vezeték miatt keriilt felvezetésre, értéket, piac-és forgalomképességet
befolyasolo hatasa nincs.

= @ E-KOZMU Lakossag @ Ugyfélszolgalat Epinger Andras v

Kozmitérkép  Ugytar  Tervezéstamogatas igénylése  Kozmdnyi at igénylé Koézmii-allasfoglalas igénylé

EOV 5647810 1947920

4.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a K6zép-dunantuli régidoban, a Bakony labanal talalhatd, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttél 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fovaros 2 oran beliil elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8-as szamu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu féuton
érhet6 el. A varos a Budapest-Szombathely vastGtvonal mellett fekszik, illetve vasuti
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Osszekottetésben all Gydrrel is, igy vasuti és kozati kdzlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
koérnyez6 régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

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

e}

m

Ertékelt
ingatlan

https://maps.google.com
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Gazdasdgi kornyezet

Az 56.029 f6s Veszprém (forras: Magyarorszag helységnévtara, 2024) a Kozép-dunantali régio
egyik dinamikusan fejl6dé varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek
koszonhetéen jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kozpont. A varos
kornyékére szdmos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére
kevésbé jellemz6. A nyilvantartott allaskeresok szama 719 6, a munkanélkiiliségi rata 1,97 %
(Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2025. szeptemberi adat). Az egyetemi integracidé nyertese a
teljes Kozép-dunantali régidban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos
jelentéségii kutatointézetek miikddnek a varosban. Az elébbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak
regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

A kiskereskedelmi ingatlanok piaca

4. A kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A kiskereskedelmi forgalom volumenét 2024-ben lasst ndvekedes jellemezte, 2025. janudrban 4,7 szazalékkal emelkedett
éves dsszevetésben. A forgalom valamennyi (izlettipusban tapasztalhatd béviiléset a lakossdgi redl netto keresettémeg
emelkedése tdmogatja, de a fogyasztoi bizalom alacsony szinten mozog. 2024-ben valamennyi kiskereskedelmi ingat-
fantipus esetén a kihaszndlatlansdgi rata csékkenése volt jellemz8, mind Budapesten, mind a regiondlis vdrosokban.
A kindglati bérleti dijak valamennyi ingatiantipusban stagndltak. Az online kiskereskedelmi értékesitési csatorndk ardnya
az lizemanyag-forgalom nélkiili kiskereskedelmi értékesitéseken beliil 2023-ban és 2024-ben is 9,8 szdzalékot tett ki.

11. abra 2024-ben bdviilt a kiskereskedelmi forgalom éves dsszeha-
A kiskereskedelmi forgalom és az lizemanyag- sonlitasban. A 2024-es 2,6 szazalékos dtlagos névekedése
kiskereskedelem éves volumenvaltozasa utdn 2025. janudrban 4,7 szdzalékkal béviilt a kiskereske-

delmi forgalom volumene éves Gsszehasonlitasban a nap-
tarhatdssal igazitott adatok szerint (11. abra}), 6sszhangban
a readl atlagkeresetek bévilésével (melléklet 5. abra). 2025.
janudrban az Gzemanyag-forgalom nélkil szdmitott kiske-
reskedelem volumene 5,2 szazalékkal emelkedett a naptar-
hatastél megtisztitott adatok alapjan. Januarban nem volt
olyan Uzlettipus, amelyben mérséklédtek volna az eladdsok
(12. abra). A kereskedelmi vendéglatshelyek forgalmanak
volumene 2024-ben és 2025 januarjaban is 5,0 szazalékkal
nétt éves Gsszevetésben. Az lizemanyag-kereskedelem nél-
kili kiskereskedelmi forgalmon beliil, folyo aron szamolva az
online csatornak aranya a 2020-as 10,1 szazalékrol 2021-ben
11,4 szazalékra emelkedett, innen pedig 2022-ben 10,3 sza-

301
20\
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=g oo o T T R R ST, R

S & = o S 9 © 29 9o 99 o do9 : . rcul . :

NI I SR T A = - S - S zalékra, majd 2023-ban 9,8 szazalékra csékkent és 2024-ben
o © O O c O 0 O 0O 0O © © © O O
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is ezen a szinten maradt.
=3 Kiskereskedelmi forgalom Uzemanyag nélkl
= Kiskereskedelmi forgalom
== [Jzemanyag-kiskereskedelem

Megjegyzés: Naptdrhatdssal igazitott adatok. A 2023-ban az lzem-

anyag-kiskereskedelem sdlya 16,5 szdzalék o teljes kiskereskedelmi

értékesitéseken belil.

Forrds: KSH.
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12. abra 2024-ben a kiskereskedelmi ingatlanok bérleti dijai va-
A kiskereskedelmi iizlettipusok és vendéglatohelyek lamennyi kiskereskedelmi ingatlantipusban stagnaltak.
forgalmanak alakulasa 2024. elsé félévben a 100-150 négyzetméter teriileti kis-

o o kereskedelmi Gzlethelyiségek tipikus kinalati bérleti dijsav-

15 1 : ; : : i TH jainak kézépértékei stagnaltak valamennyi kiskereskedelmi
ingatlantipus esetén (13. dbra). Ezzel a budapesti elsédleges

10 1 10 bevasarlskézpontok jellemzé kinélati bérleti dija tovabbra
is a 70 és 90 euro/négyzetméter/hé kézétti sdvban, a bu-

51 5 dapesti masaodlagos bevasarlékézpontok bérleti dija pedig

\ N \ a 30 és 50 euro/négyzetméter/ho kozotti savban tartézko-

0 ) -~ - 0 dik. Az év soran a kiskereskedelmi ingatlanok kihasznalatlan-

sagi rataja jellemzéen csokkent, a rendelkezésre allo adatok

-5 S " o = ” o W s alapjan a budapesti elsédleges bevasarldkdzpontok atlagos
E = g E E Xg f_,g % kihaszndlatlansagi rataja 2024. év végén 1-2 szazalék ko-

%ﬂ % . £ _f;“, = = ril alakult, a budapesti masodlagos bevasarlékézpontok

2 5 £ g - g 32 esetében viszont inkdbb a 10 szézalékos szint kérnyékén

g - g g g §o allt. A CBRE adatai alapjan, 2024-ben a magyar kiskereske-

:§ g = 2 g delmi bérleti piacon nyolc kiskereskedelmi lanc jelent meg

e = Uj belépbként, t6bbséglik divattermékek forgalmazasaval

A kiskereskedelmi forgalom éves véltozasa 2024. jan.-dec. foglalkozik. Piacot elhagyd markat nem regisztraltak az év

[ZZ] A kiskereskedelmi forgalom éves volumenvaltozasa 2025. jan. sordn. Netté értelemben az 0j belép6k és a piacrdl kilép6

w 1 kiskereskedel ’ o o ] kiskereskedelmi lancok kllénbsége legutdbb 2019-ban volt
egjegyzés: A kiskereskedelmi lzlettipusok forgalmdnak volumenvdi- : :

tozdsa a kiskereskedelmi forgalom naptdrhatdsté! megtisztitott votu- magasabb a 2024-es adatnal, 2022-ben és 2023-ban rendre
menindexei alapjdn, vendégldtds esetén kiigazitattan volumenindex évi harom és kettd piacot elhagyc’) Szerep|6t is regigztra’ltak

gages a nyolc és hat Uj belépd mellett.
Forras: KSH.

13. abra
A kiskereskedelmi bérleti dijak alakulasa
Magyarorszagon

EUR/nm/ho EUR/nm/ho
40 - : = : : . 140

110 A 7] 110

100 4 ¢ ° ' - + 100
90 4 F 90
80 + = s “ 80
60 + + 60

50 4 F 50

40 + F 40

30 4 30

204 S F 20
0

10 F 10
O =T NNITAO A NNTITAO NN TN O N ST 0
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COO0OO0OOOICOO0O0OOOO0COCOOO0OO0O00 OO
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Bevasarlg- Masodlagos Elsédleges Bevasarld
kozpont bevasarlo- bevasarlg- utcak
a regionalis kozpont koézpont
varosokban
Budapest

ZZ3 Bérleti dijsav

Megjegyzés: A bérleti dij adatok egy 100-150 négyzetméteres liztethe-
lyiségre vonatkoznak, az oszlopok a kiildnbiézd kiskereskedelmiingat-
lan-tipusokba tartozd ingatlanck elérhetd legmagasabb bérleti dijai-
nak terjedelmét mutatjak.

Forrds: CBRE.

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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Kozmiivek ismertetése

Az értékelés targyat képezo ingatlan 6sszkozmiives, 6nallo kozmii mérdorakkal felszerelt.

Kornyezetvédelmi helyzet

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

4.3 Az épiilet miiszaki jellemz6i

Toldaléképiilet

Epités éve: ~1985
Ertékelt netto alapteriilet: 94 m?
Ertékelt redukalt alapteriilet: 94 m?
Tagolodas: foldszint
Funkcio6: tizlet

Teherhordo szerkezet:

Alapozas moddja:

Beton savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

Van

Fiiggdleges teherhordo szerkezet:

Tégla falazat

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Vasbeton fodémszerkezet

Bels6 valaszfalak:

Tégla

TetOszerkezet és tetOfedés:

Lapostetd, modifikalt bitumenes lemezszigetelés

Nyilaszarok:

Kiilso ablak:

Gyenge Allapot, fa szerkezetli, hoszigeteld iivegezésii
ablakok

Kiilsé ajto: Gyenge allapotu, fa szerkezetii ajtok

Bels6 ajto: Gyenge allapotu, fa szerkezetii ajtok

Feliiletképzések:

Kiilsé falfeliilet: Vakolt

Belso falfeliilet: Festett, csempézett

Bels6 padloburkolat: Keramia, parketta

Epiiletgépészet:

Flités: Gazkonvektorokkal

Melegvizellatas: Elektromos vizmelegitd

Kommunikacio: -

Egyéb: -

Kozmiivesitettség:

Vigellatas: A §zolgéltaté halézatara csatlakoztatott; vizorat nem
talaltunk

Csatornazas: A vérosi halozatra csatlakoztatott

Gézellatas: A szolgaltat6 halozatara csatlakoztatott, 2 db gazora

19

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, Cholnoky utca 11.

Bakony-imma KF. Hrsz.: 4273/105
Elektromos aramellatas: glzi?llfﬁltaté haldzatara csatlakoztatott; villanyorat nem
Igényszint:

Allapot: Rendkiviil gyenge miiszaki és esztétikai allapota

Felujitas éve: Cca. 2000-2005

Felujitas tartalma: Burkolatok cseréje, csempézés

Az épiilet leirdsa:

Az értékelt ingatlanon talalhato épiilet az 1980-as években, hagyomanyos épitési moddal, tégla
falazattal épiilt, egy foldszszint+10 emelet tagolodasti, panel tombhaz fogadodszintjéhez
csatlakozik. Az épiilet két bejaraton érhetd el, korabban a jelek szerint két 6nallo tlizlet mikodott
benne, mindkét iizlet 6nalld vizesblokkal, gazkonvektor fiitéssel rendelkezik. Az épiilet kisebb
homlokzati felyjitast, illetve a fOszerkezetekig torténd visszabontds utan teljes esztétikai
felujitast, miiszaki és gépészeti korszeriisitést igényel, beltereiben jelentds mértéki
penészesedés, bedzas nyomai lathatok, sajatos kis bidta alakult ki.

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

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

Redukalt alapteriilet

A redukalt alapteriilet meghatarozasanak igénye els6sorban a tobbszintes, ezen beliill pedig
jelentdsen eltérd hasznositasi célu helyiségekbdl (pl.: lakoteriilet, tet6téri szint, pince, alagsori
tarolo, nyitott- és zart terasz, garazs stb.) all6 ingatlanok esetében meriil fel. Az alapteriilet
»redukalasanak™ célja, hogy az egymastol jelent6sen eltérd funkcioju, szerkezetii és kialakitasu
ingatlanok esetében is megfelel6 dsszehasonlitasi lehetdséget nyujtson.

A redukalas soran az értékeld a teljes értékii szinteken kiviili helyiségek (szintek) az épiilet
helyiségeinek az OTEK szerint szamitott nettd alapteriiletének, vagyis a burkolt falsikoktol mért
Osszes belsO teriiletének a késziiltségi fokbol, a bekeriilési koltségbdl, az igényszintbdl, ill.
belmagassagbdl adodo eltéréseit szorzdészamok segitségével teljes értékii szintteriileté valtja at az
egységes fajlagos alapar alkalmazasahoz. A szorzokra vonatkozo, ebbdl kifolyolag altalanos
érvényli szamok nem adhatdk, azok meghatarozasa minden esetben az értékelést végzd szakértd
feladata. A tetSterek esetében akkor is célszerli a redukalas elvégzése, ha a tetétér hasznos
alapteriilete (1,90 m belmagassag feletti részek) ismert, természetesen ezekben az esetekben a
szorz6 felso értékhatar korili.

Brutto alapteriilet
Az épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt nettd alapteriilet.
Bérbeadhato alapteriilet

A bérlo altal kizarolagosan hasznalt teriilet és a bérldre aranyosan es¢ minden kdzosen hasznalt
teriilet 6sszege, vagyis az a teriilet, amelyért a bérl6 bérleti dijat fizet.

20

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



>
8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

Bakony-Immo KF. Hrsz.: 4273/105

Az ingatlan alapteriileti adatai az alabbi helyiségkonyvben lathatoak:

HELYISEGKONYV

Helyiség megnevezése szint Padléburkolat Falburkolat ala;:teet:fiiilet b:;;:’::ggf:f % a::::::g:z " a?:[zlr(.
tizlettér foldszint keramia festett 23,46 m2 23,46 m2 100 23,46 m2
zuhanyzo foldszint kerdmia csempézett 1,24 m2 1,24 m2 100 1,24 m2
mosdo foldszint keramia festett, csempézett 1,60 m2 1,60 m2 100 1,60 m2
wce foldszint keramia festett 1,20 m2 1,20 m2 100 1,20 m2
tizlettér foldszint parketta festett 41,31 m2 41,31 m2 100 41,31 m2
el6tér foldszint keramia festett 9,36 m2 9,36 m2 100 9,36 m2
teakonyha foldszint keramia festett, csempézett 2,42 m2 2,42 m2 100 2,42 m2
mosdo foldszint keramia festett 1,38 m2 1,38 m2 100 1,38 m2
wce foldszint parketta festett 1,38 m2 1,38 m2 100 1,38 m2
tizlettér foldszint parketta festett 11,04 m2 11,04 m2 100 11,04 m2
Epiilet osszesen: 94,39 m2 94,39 m2 94,39 m2

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

5. ERTEKELES

5.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

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

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

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

A felmérés egyszerii szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést, teriiletmérést
nem végeztiink, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai felmérés,
talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem ko6zolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

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

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

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

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.
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Az ingatlan jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban lévonek
tételezziik fel.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovObeni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetekt6l valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok.

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

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

5.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

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

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

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

5.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé pontossaggal nem prognosztizalhato
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 meghatarozasa sordn az Ovatos 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 vald szabalyszer(i gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

5.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuldo modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonl6 jellegli, értékesitésre felkinalt ingatlanokkal vetettiik
0ssze. A mddszert bévebben a 3.2. pont ismerteti.
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A szamitas az alabbi tablazatban talalhato:

Mutatok FErtékelend ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.

Hadas v. kinalat - kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, 8200 Veszprém 8200 Veszprém 8200 Veszprém
Utca/t/tér Cholnoky utca 11. Gyongyvirag utca Halle utca Virig Benedek utca
Topités éve ~1985 1985 ~1980 1900/ 1998

Infrastr. adotts agok
(kozmiivek, utak,

a kozponttél 1,2 km-re, a
Cholnoky lakételepen
talalhato, kozepes
infrastrukturalis és

a kozponttol 1,2 km-re, a
Cholnoky lakotelepen
talalhato, kozepes
infrastrukturdlis és kozlekedési

a Jutasiuti lakételepen, panel
tombhazas kornyezetben,
kozepes infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal

¢és kozlekedésikapcsolatokkal,

a telepiilés belvarosaban
talalhato, jo infrastrukturalis

Kkeritetts ég, sth.) kozlekedési kapesolatokkal | kapcsolatokkal rendelkezik, K ., , parkolas fizet6s
. . . . rendelkezik, parkolas az utcan, o .
rendelkezik, parkolas az parkolas azutcan, nem . parkolodvezetben lehetséges
« - nem parkolodvezetben
utcan, nem parkoloovezetben parkolodvezetben
3 - i s alagsor + foldszint + emelet +
Epiilet tagolodasa foldszint + 3 emelet foldszint + 2 tetétér foldszint + 10 emelet g ,Zl . €
padlastér
Ingatlan allapota felujitando kozepes allapotu felujitott felujitott

Ingatlan leirasa

felujitando allapoti,
gazkonvektor fiitéses,
foldszinti, utcai portilos iizlet

osztatlan kozos (1/4), kozepes
allapotu, gazkozponti fiitéses,
utcai portalos {izlet

utcai portalos, foldszinti,
tavfiitéses lizlet

utcai portalos, alagsor és
foldszint tagolodasu, utcai

portalos tizlet, 1998-ban
atépitett-felajitott épiiletben

Forras: ingatlan.com/34567751 ingatlan.com/35013864 ingatlan.com/6454598
Hadas/kinalat ideje - 2025. oktober 2025. oktober 2025. oktober
Az ingatlan redukalt

alapteriilete /m?/ 94 78 83 136
Hadsi vagy kinlati r 64 900 000 Ft 49 000 000 Ft 80 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 832051 Ft/m2 590361 Ft/m2 588 235 Ft/m2
Kinalati arkorrekcio -10% -10% -10%
Arvéltozis korrekeid 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 748 846 Ft/m2 531 325 Ft/m2 529 412 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 15% -10%
Alapteriilet 0% 0% 15%
Esztétikai allapot -15% -20% -20%
Fiitési mod, kozmiivek -10% 0% -10%
Epiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%

Sajat vizesblokk 0% 0% 0%
Parkolasi lehetdség 0% 0% 10%
Portélos jelleg 0% 0% 0%
Miiszaki allapot -30% -30% -30%
Osztatlan kozos jelleg 10% 0% 0%
Osszehasonlité korrekcié 6sszesen -45% -35% -45%
z:i':f"’“ fajlagos 349 468 Fm2 411 865 Fm2 345 361 Fm2 291 176 F/m2

Megjegyzés: A 30% -ot meghalad6 korrekcio6 oka az épiilet gyenge miiszaki és esztétikai allapota.

Azingatlan forgalmi értékét sszehasonlito adatokon alapuldé modszerrel az alibbiakban hatarozzuk meg:

Azingatlan fajlagos forgalmi értéke:

349 468

Ft/m’

A PE dsszesen:

94 m2 X

349 468 Ft/m2

- 33 000 000 Ft

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

33 000 000 Ft-ban, azaz harmincharommillié forintban hataroztuk meg.
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5.5.2 Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Az értékelt ingatlan hozamszamitason alapuld forgalmi értékének meghatarozasa soran hasonlo
ingatlanok kinalati bérleti dijaival szdmoltam, piaci 6sszehasonlité mddszerrel hataroztuk meg az
ingatlan esetében érvényes potencialis bérleti dijat. A modszert bovebben a 3.2. pont ismerteti.

Bérleti dij szamitas:

Ingatlan leirasa

feltételezetten felujitott, foldszinti,

utcai portalos iizlet

flitéses, foldszintes, utcai
portalos tizlet, sajat
vizesblokkal

Mutatok Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Cholnoky 8200 Veszprém 8200 Veszprém 8200 Veszprém
Utca/tt/tér utca 11. Cholnoky Jené utca Halle utca Muskatli utca
Epités éve ~1985 ~1990 ~1980 ~1985
Eladas/kinalat ideje - 2025. oktober 2025. oktober 2025. oktober

a kozponttol 1,2 kmrre, a a Jutasiuti lakotelepen,
a kozponttol 1,2 km-re, a Cholnoky Cholnoky lakotelepen panel tombhazas a belvaros szélén, a
Infrastrukturalis lakételepen talalhaté, kozepes talalhato, kdzepes koryezetben, kdzepes kdzponttol 400 m-re
adotts agok infrastrukturalis és kozlekedési infrastrukturalis és infrastrukturalis és talalhato, aszfaltuton
(kozmiivek, utak, kapcsolatokkal rendelkezik, kozlekedésikapcsolatokkal | kozlekedési kapcsolatokkal elérhetd, parkolas
keritetts ég, sth.) parkolas az utcin, nem rendelkezik, parkolas az rendelkezik, parkolas az parkolodvezetben
parkoloovezetben utcan, nem utcan, nem lehetséges
parkolodvezetben parkolodvezetben
. 2017-ben
5 allapoti. eazkaza
Jo afapoth, gazkazin feldjitott/kialakitott,

utcai portalos, foldszinti,
tavfitéses tizlet

hészivattyu futéses, utcai
portalos tizlet, sajat

vizesblokkal
forras:[ ingatlan.com/35048182 ingatlan.conm/35013864 ingatlan.com/34828986

aaptrtles 2 %4 60 83 86
Hladssi vagy kinalati bérleti dij (nett6) 160 000 Ft 250 000 Ft 299 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 2 667 Ft/m2 3012 Ft/m2 3 477 Ft/m2
Kinalati ar korrekcio -5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos 4r 2 533 Ft/m2 2 861 Ft/m2 3303 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 15% -15%
Alapteriilet 0% 0% 0%
Esztétikai allapot 0% -20% 0%
Fiitési mod, kozmiivek 0% 0% -5%
Parkolasilehetdség 0% 0% 10%
Portalos jelleg 0% 0% 0%
Osszehasonlité korrekcio 6sszesen: 0% -5% -10%
:g:::‘t’;tggfajlagos 2 741 Fym2 2533 Ft/m2 2 718 Ft/m2 2 973 Ft/m2
Fajlagos bérleti dfj, kerekitve: | 2700 Ft/m’
Bérleti dij 6sszesen: 94 m2 | X 2 700 Ft/m2 253 800 F't

Ezt kovetéen az optimalis esetben realizalhatd éves bevételt csokkentettiik a kihasznéltsaggal, a
bérbeadashoz mindenképpen sziikséges kezdeti befektetési koltséggel, az lizemeltetési és egyéb
koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a nett6 éves bevételt, majd direkt tokésitéssel hataroztuk
meg a hozamszamitason alapulo forgalmi értéket.
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A szamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

Eves bérleti bevétel (253800 Ft/ho) Ft 3045 600
Bevételek |Kihasznaltsag % 9
Figyelembe veheté bevétel Ft 2 893 300
Rendszeres kiadasok
Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 1,0 %-a| Ft 28 900,
Kezelési koltség, az éves bevétel 1,0 %-a| Ft 28 900,
Felujitasi koltségalap, a potlasi koltség 0,5 %-a| Ft 231 256
L Egyéb koltségek, az éves bevétel 1,0 %-a| Ft 28 900
Kiadasok p P PERIEY, % it
Idészakonként jelentkezo kiadasok Idészakos Annuitas
Atmeneti per. iiresedés 1 havi bérleti djj 5 évente | Ft 253 800 43012
Beruhazasok 1300 Ft/m2 5 évente | Ft 75 547 12 803
Ingatlaniigynoki dijak 1 havi bérleti dij 5 évente | Ft 253 800 43012
Koltségek 6sszesen Ft 416 800
Eves potencidlis bevétel Ft 2 476 500
Tokésitési rata r 8,29% | Tokésitett érték: Ft 29 873 340
Egyéb  |Befektetési kiaddsok Ft 23 125 550

Becsiilt hozadéki érték Ft 6 747 790
Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 6700 000

Tokésitési rata meghatirozasa:

hazai alacsony kockéazatu befektetés (10 y allampapir) 12 havi atlag ref.hozama 6,84%

ingatlanpiaci kockazat prémiuma 0,25%

ingatlantipus kockazata 0,50%

regionalis kockazat 0,20%

értékelt ingatlan miiszaki, funkcionalis, értékesithetségi kockazata 0,50%

alkalmazott tokésitési rata 6sszesen: 8.29%

A szamitasok alapjan az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

6 700 000 Ft-ban, azaz hatmillio-hétszazezer forintban

hataroztuk meg.

5.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi modszerrel

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

Az ingatlan telek forgalmi értékének meghatdrozasanal a telket hasonld funkcidt betolto,
értékesitésre felajanlott telkekkel vetettik Ossze. A modszer bévebben a 3.2 pont alatt kertil
ismertetésre.
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A telekérték szamitasat az alabbi szamitasi tablazat tartalmazza:

kozlekedési kapesolatokkal
rendelkezik, parkolas az
utcan, nem parkol6ovezetben

macskakoves ton elérhetd,
Osszkozmiives telek

talalhato, aszfaltiton
elérhet6, 6sszkozmiives telek

Mutatok Ertékelendé ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladas v. kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Cholnoky utca 11. Sarlé utca Margit tér Fest6 utca
Ovezeti besorolas/

. Ln-01/25% Lk-02 /40% Lk-02 /40% Lk-36 /40%
beépithetoség

a kozponttél 1,2 km-re, a
Cholnoky lak 6telepen , . . . . .
talalhaté, kozepes a be}:viirost;ailjl}lioz?)ontl h f belval:os'baTi;f)zpotLl a belvarosban, kdzponti

Ingatlan leirasa infrastrukturalis és clyen talalnato, clyen, megls zoldovezetben helyen talalhato, aszfaltiton

elérhet6, 6sszkozmiives telek

Ovezeti eléirasok

a maximalis beépithetéség
25% , a maximalis
épitménymagassag 13 m, 1j
kialakitas esetén a minimalis

a maximalis beépithetéség
40%, a legnagyobb
épitménymagassag 4,5 m, a

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

a maximalis beépithetéség
40%, a legnagyobb
épitménymagassag 4,5 m, a

telekméret 1500 m2, épiilet legkisebb kialakithato legkisebb kialakithato legkisebb kialakithato
szabadonall6 beépitéssel telekteriilet 400 m2 telekteriilet 400 m2 telekteriilet S00 m2
helyezheto el
forras:| ingatlan.com/34705580 ingatlan.com/34545813 ingatlan.com/34196892

Eladas/kinalat ideje 2025. oktober 2025. oktober 2025. oktober
Telekteriilet /m?/ 221 9200 468 742
Hladisi vagy kindlati 4r 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
Kinalati arkorrekcio -20% -20% -20%
Arvéltozas korrekceio 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 82 222 Ft/m2 117 949 Ft/m2 95 957 Ft/m2
Elhelyezkedés -15% -15% -15%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Kozmiivek 0% 0% 0%
Telekméret 15% 5% 10%
Beépithetdség -5% -5% -5%
Alak, forma -20% -20% -20%
Osszehasonlité korrekci6 osszesen -25% -35% -30%
jrzi'l‘:t‘m fajlagos 68 501 Ft/m2 61 667 Ft/m2 76 667 Ft/m2 67 170 Ft/m2

A telek forgalmi értékét 6sszehasonlitdo adatokon alapuld mo

Megjegyzés: A 30% -ot meghaladé korrekcié oka a telek kedvezétlen alakja.

dszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

A telek fajlagos forgalmi értéke:

68 501

Ft/m’

A telekérték osszesen:

221 m2 X

68 501 Ft/m2

- 15100 000 Ft

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

hataroztuk meg.

15 100 000 Ft-ban, azaz tizenotmillié-egyszazezer forintban
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Az értekelt felépitmények értékének szamitasat, illetve a koltség alapu érték szamitasat az alabbi
szamitasi tablazat tartalmazza:

1 2 3 4

Epiiletrész megnevezése iizlet

Ujraeléallitasi koltség: 490 000 Ft/m2

nettd alaptertilet: 94,39 m2

visszabontasos késziiltségi fok: 50%

funkcionalisi avultsag: 0%

kornyezeti avultsag: 0%

Felépitmény pétlasi értéke: 23 125 550 Ft

piaci helyzet miatti modositd tényezo: 0%

Felépitmény korrigalt értéke: 23 125 550 Ft

A felépitmények forgalmi értéke dsszesen: 23 100 000 Ft
Az ingatlan telekértéke: 15 100 000 Ft

Az értékelt ingatlan koltség alapi forgalmi értéke 6sszesen:

38 200 000 Ft

A visszabontéasos késziiltségi fok szamitasa:

Szakagankénti

Foldszintes ingatlan esetén készenlét

%

1. Féldmunka 100 x
2. Sikalapozas 100 x
3. Falazas és egyéb kdmivesmunka 100 x
4. Foédém-, lépcsdszerkezet, egyéb helyszini beton munkak 100 x
5. Tetdszerkezet, tetéfedés, badogos munka 75 x
6. Homlokzatvakolas, homlokzatképzés 80 x
7. Bels6 vakolas 0 x
8. Fodémusztatoréteg, aljzatbeton, szigetelések 45 x
9. Burkolas 0 x
10. Homlokzati nyilaszarok 0 x
11. Belsd ajtok 0 x
12. Festés - mizolas - tapétazas 0 x
13. Belsd viz- és csatornaszerelés, szaniterek 10 x
14. Gaz és kdzponti fités szerelés 5 x
15. Belsd villanyszerelés, szerelvényezés 5 x
16. Kiils6 épitmények és kozmiicsatlakozas 100 x

Szokasos

részarany

%

1,3

3.8

15,6

11,1

12,5

42

42

6,4

7.9

9,7

6,1

1,2

3,9

5,6

4,5

21

100,0

A késziiltségi fok dsszesen az egész épitkezéshez képest:

A teljes épiilet

készenléte
%
1,3
38
15,6
11,1
9,4
33
0,0
2,9
0,0
0,0
0,0
0,0
04
0,3
02
2,1

9

50 %

27

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, Cholnoky utca 11.
Hrsz.: 4273/105

6. OSSZEFOGLALAS

Végso érték meghatarozasa:

Médszerek:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 33000000 Ft suly: 60% 19 800 000 Ft
Hozamszamitason alapulo érték: 6700 000 Ft suly: 40% 2 700 000 Ft
Koltség alapu érték: 38200000 Ft suly: 0% 0 Ft

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve =

22 500 000 Ft

A valasztott értékelési modszer indoklas a:

alkalmaztuk.

Az értékelt ingatlanhoz hasonld, gyenge miiszaki és esztétikai allapotd ingatlanok az ingatanpiacon ritkan,
korlatozott szamban jelennek meg, azonban az értékelt ingatlan a jelenlegi helyi bérleti piaci informaciok
alapjan - a bérbeadashoz sziikséges kezdeti felijitasi koltségek jelentds mértéke miatt - bérbeadassal
gazdasagosan nem hasznosithatd. A jelentds mennyiségii bizonytalan tényezére vald tekintettel az ingatlan
értékét a piaci adatokon elemzésén alapuld ért€k és a hozamszamitdson alapuld érték sulyozasaval
hataroztuk meg. A koltség alapi modszer a legkevésbé piaci modszer, ezért ellenérz6 modszerként

Piaci ar varhato alakulasa:

A makrogazdasagi és szektoralis folyamatokat figyelembe véve — a megfeleld allagmegovast

feltételezve — értéktartas prognosztizalhatd.

Figyelembe vett értékesitési id6tartam:
Az ingatlan forgalomképessége:

180 nap
forgalomképes
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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.

7.10.

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 fentiekben meghatarozott érvényességi idon til 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.

A megallapitott érték nem tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas valtoztatasahoz, illetve
esetleges tulajdonosvaltozashoz fiz8d6 koltségeket.  BAKONY-IMMO Ingatlanszakértd Kit.

Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6

Csopak, 2025. oktober 23. Adoszam: 14159200-2-19

Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Eurdpai Felsoszintii Ingatlan ta
Mindsitésii Ertékelé (EUFIM A'\

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

TULAJDONI LAP

C

ey

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vordsmarty tér 9. Oldal: 1/1
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle mas olat
Megrendelés szam:30005/31770/2025

2025.04.23
VESZPREM Szektor : 53
Belteriilet 4273/105 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertlet kat.t.jdv. alosztaly adatok

g
-
=]

mivelési ag/kivett megnevezés ha m2 2 t B 1 ter. kat.jov

ha m2 k.fill

. Kivett tuzlet 0 221 0.00

3. tulajdoni hanyad: 1/1

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

jogéllés: tulajdonos

név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 8200 V EM Ovéaros tér 9.

toérzsszam: 15734202

MRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 32106/3/2014.05.05
Vezetékjog a vazrajz szerinti terlletre az okiratban foglalt tartalommal..
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszém:
10741980
cim : 9027 GYOR Kanddé Kalmén utca 11-1

w

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzé tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE

30

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, Cholnoky utca 11.
Hrsz.: 4273/105

TERKEPMASOLAT
Elektronikusan alairta: e
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Veszprém Varmegy ei Kormany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.10.24 10:32:22
Helyrajzi szam: VESZPREM beltertilet 4273/105 Megrendelés szim: 7/2266/2025
Méretardny: 1: 1000 Térrajzszam: 43172550002025
Templom ‘ [
4273/149 /
73/A
‘ 427)
[738 L
(4273/162)
kt
_Aruhaz
/R
/ao N Uzlet
@: 4273/66
G
W (4273/131)
/\ /\ 714
A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegy ezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznélhato!
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PIACI KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34567751/nyomtatas
Nagy Andras
ingatlan.com Uj Epités(i Tarsasok Kft ﬁ
2 Ellengrzétt Partner

+36 30 267 6377

Veszprém, Gyongyvirag utca

Elado utcai bejaratos iizlethelyiség

Ar Alapteriilet
64,90 milli6 Ft 78 m?
Ingatlan allapota jo allapotu Légkondicionald van
Epités éve nincs megadva Rezsikoltség nincs megadva
Emelet nincs megadva Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Eladasra kinalunk Veszprém kedvelt teriiletén a Cholnoky lakdtelep szivében 78 m2 alapteriileti
Uzlethelyiséget.

Az ingatlan jelenleg mosodaként tizemel, de alkalmas barmilyen (zleti tevékenységre, akar egy
szépségszalon lizemeltetésére is. Kivald adottsagabol koszonhetben, konnyen megkozelithetd féut
mellett talalhatd, melyhez tartozik 3 privat parkold és 12 kozos hasznalati megalldhely amely
térkével burkolt.

Az ingatlan 78 m2-en két szinten teril el. A foldszinten talalhato egy egylégter(i helyiség ahol
talalhaté egy kiilonallé illemhely. Foldszinten térelvalaszto fal lett kialakitva ami mogott talalhatd
lépcson jutunk az emeletre. Az ingatlanhoz a 2000-es években lett hozzaépitve a felsé szint.

A fels6 szinten kialakitasra kerlt egy konyha illetve egy galérias szint is. Kiilon helyiségben talalhatd
a flirdészoba . Felszerelésre keriilt az emeleten egy légkondicionald is mely a nyari id6szakban a
hitést biztositja.

Az épiilet tégla falazatu ,szigetelt miianyag nyilaszardval felszerelt, fitését cirkd gazkazan biztositja
,az aram felhasznalas 3x32 Amper.

Telek, lakas beszamitasi lehetéség az alabbi telepiiléseken: Varpalota, Veszprém, Székesfehérvar,
Budapest.
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Rugalmasan megtekinthetd!
Befektet6knek vallaljuk az ingatlan bérbeadasat bérleti szerz6déssel.
Amennyiben ez a hirdetés vagy mas kinalatunkban szereplé ingatlan, telek felkeltette az
érdeklddését, hitelre lenne sziiksége, keresse bizalommal irodankat, ahol bankfliggetlen, dijmentes

hitel Ugyintézéssel, sorban allas nélkili gyvédi szolgaltatassal, komplex tgyintézéssel segitiink az
ingatlan megvasarlasaban.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34567751) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vdr rad

ingatlan.com

. S— e

Veszprém, Halle utca 7/c
Elado utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar
49 millio Ft
Ingatlan allapota jo allapotui

Epités éve nincs megadva

Emelet nincs megadva

Eladasi ar: 49 milli6 Ft
Bérleti dij: 250.000 Ft/hé

https://ingatlan.com/35013864/nyomtatas

Maganszemély

+36 70 325 5828

Alaptertlet

83 m?

Légkondicionald nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva

Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Kivalo adottsagokkal rendelkezd lizlethelyiség eladd vagy kiadd!

Az alaprajzon vastagon jel6lt falak nem bonthatok, a tobbi fal viszont szabadon alakithatd, igy az
ingatlan konnyedén a vallalkozasod igényeihez igazithato.

Két utca fronti bejarat, igy akar két tizlet is kialakithatd.

Rugalmas térkialakitas

Befektetésnek vagy sajat vallalkozasra idedlis.

J6 ar-érték arany.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35013864) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Nivé Ingatlanforgalmi

Szakértdi Iroda I
H Nivé Ingatlanforgalmi o ingatanforgal v isguctuasepst
Ingatlan.com e Tl L

+36 70 380 0323

Veszprém, Belvaros
Elado utcai bejaratos tizlethelyiség

Ar Alapteriilet

80,00 millié Ft 136 m?
Ingatlan allapota nincs megadva Légkondicionald nincs megadva
Epités éve 1981 és 2000 kozott Rezsikoltség nincs megadva
Emelet foldszint Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Veszprém belvarosaban, forgalmas helyen, 1998-ban teljesen atépitett éplilet foldszintjén, nagy
Uvegportalos, utcai bejarattal rendelkez6 lzlet eladd.

Az ingatlan 136 m2, nagy lvegportalos, egy kis alagsorral is rendelkezik, szocialis blokk is
kialakitasra kertlt(informacidink szerint atmindsitést kdvetéen vendéglatd egységként is
Uzemeltethetd),

Az ingatlan téglaépités, flitése egyedi gazkazanrol megoldott.

Elhelyezkedésébdl, kialakitasabol adéddan befektetésnek is kivalo.

Az ingatlan megtekintése irodankkal elére egyeztetett idépontban térténik. Szivesen allunk
rendelkezésre!

Kerestink és kinalunk elad6 és bérbead6 ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-

medence régidban.
A Nivé Ingatlanforgalmi Szakértdi Iroda teljes eladd és bérbeadd ingatlan és albérlet kinalatat
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megtekintheti oldalunkon.

Irodai azonosité kéd: N1948

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/6454598) taldlhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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BERLETI DIJ KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/35048182/nyomtatas
Maganszemél
ingatl p—— o
Ingatlan.com
+36 30 758 0579

Veszprém, Cholnoky Jend utca

Kiadoé lzlethazban zlethelyiség

Ar havonta Alapteriilet
160 000 Ft 60 m?
Ingatlan allapota nincs megadva Koéltozhetd nincs megadva
Epités éve nincs megadva Min. bérleti id6 nincs megadva
Emelet nincs megadva Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionald nincs megadva Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Kiaddé 60 m2-es lizlethelyiség Veszprémben, a forgalmas Cholnoky Jend Gton, egy jol karbantartott
lUzlethazban. Az ingatlan kivalé elhelyezkedést, kdnnyen megkozelithetd, dealis valasztas iroda, vagy
szolgaltato tevékenység szamara.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35048182) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com
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Veszprém, Halle utca 7/c
Elado utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar
49 millio Ft
Ingatlan allapota jo allapotui

Epités éve nincs megadva

Emelet nincs megadva

Eladasi ar: 49 millié Ft
Bérleti dij: 250.000 Ft/hé

https://ingatlan.com/35013864/nyomtatas

Maganszemély

+36 70 325 5828

Alaptertlet

83 m?

Légkondicionald nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva

Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Kivalo adottsagokkal rendelkezd lizlethelyiség eladd vagy kiadd!

Az alaprajzon vastagon jel6lt falak nem bonthatok, a tobbi fal viszont szabadon alakithatd, igy az
ingatlan konnyedén a vallalkozasod igényeihez igazithato.

Két utca fronti bejarat, igy akar két tizlet is kialakithatd.

Rugalmas térkialakitas

Befektetésnek vagy sajat vallalkozasra idedlis.

J6 ar-érték arany.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35013864) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com

Veszprém, Muskatli utca 4.

Kiadd utcai bejaratos lzlethelyiség

Ar havonta

299 000 Ft

Ingatlan allapota felujitott

Epités éve nincs megadva
Emelet nincs megadva
Légkondicionald van

https://ingatlan.com/34828986/nyomtatas

Gyurké Anna
Novus Otthon

+36 20 200 8888

Alaptertlet
86 m?

Koltézhetd azonnal
Min. bérleti id6 24 hénap
Rezsikoltség 25 000 Ft/hé

Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Veszprém, Muskatli u. 4. négyemeletes tarsashaz féldszintjén kiado, 2017-ben atalakitott, feldjitott
lUzlethelyiség. Az Almadi ut fel6l megkozelithetd, az épiilet elétt parkold Gizemel. Az lizlethelyiség az
Almadi at felé végig kirakattal rendelkezik. Az ingatlan hdszivattyus f(ités-h(téssel keriilt kialakitasra.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34828986) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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TELEK KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34705580/nyomtatas

Nivé Ingatlanforgalmi
"ﬁ 3

Szakértdi Iroda :KL/ (d ya,

Niv6 Ingatlanforgalmi — vo mgatianforgat s lsgusisssicput
Szakértdi lroda  Seshiwtid bl
Szakért6i Iroda

ingatlan.com

+36 70 380 0323

Veszprém, Veszprém megye
Elado lakdovezeti telek

Ar Telekteriilet

92,50 millié Ft 900 m?
Beépithet6ség 40% Villany van
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz van
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz van
Kilatas panoramas Csatorna van

Kivalo, ritka lehetGség Veszprémben!

Veszprémben a Margit-romok, a Szerelem-sziget, a torténelmi varosrész kozelében, gyonyor(,
takaratlan varpanoramas, 6sszkozmiives, 900 m2-es épitési telek eladé.

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

épliletmagassag: 4,5 m. Minden kdézm(i a telken van.

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

Az ingatlan megtekintése irodankkal elére egyeztetett idépontban térténik. Szivesen allunk
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rendelkezésre!
Keresiink és kinalunk eladd és bérbeadd ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-
medence régidban.
A Niv6 Ingatlanforgalmi SzakértGi Iroda teljes eladd és bérbeadd 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) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Maganszemély
9
ingatlan.com [
+36 30 925 0128

Veszprém, Margit tér 4.
Eladé lakoovezeti telek

Ar Telekteriilet

69 milli6 Ft 468 m?
Beépithet6ség 40% Villany telken beliil
Szintterileti mutatd nincs megadva Viz telken beliil
Brutto szintteriilet nincs megadva Gaz telken beliil
Kilatas panoramas Csatorna telken beliil

Eladé épitési telek Veszprém szivében, gyonyorii kérnyezetben, a Margit téren

Kivételes lehetéség Veszprém legszebb részén. A Benedek-hegy alatt, a Séd-patak vélgyében, a
Margit romok kozvetlen kdzelében taldlhatd ez a gyonyor épitési telek, amely a varra nyild
panoramaval, valamint a parkos kdrnyezetével igazi ritkasagnak szamit.

Legf6bb jellemzok:

«Cim: Veszprém, Margit tér 4. 571 hrsz.

«Telekméret: 468 m?

«Beépithetlség: 55%

«Ovezeti besorolas: Lk-02 (Sz)

«Kozmvek: viz, csatorna, gaz, tdvkozlés, villany (380 V) a teleken kiépitve
«Extrak: meglévd, megtartand6 terméské foldpince

«Terhek: Tehermentes, azonnal beépithetd

Kiemelkedd elhelyezkedés
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ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt vér rdd https://ingatlan.com/34545813/nyomtatas
Ez a telek egyediilallé helyen fekszik, ahol a torténelmi és természeti értékei talalkoznak. A telek
beépithetésége rengeteg lehetGséget kinal. 2015-ben egy beépitési terv késziilt, de véglil nem
valosult meg. A Margit tér nyugodt, mégis kézponti lokacioval idealis valasztas mindazoknak, akik
exkluziv kérnyezetben szeretnének otthont teremteni vagy befektetési célu projektet megvaldsitani.

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

Eladé kézvetleniil a tulajdonostodl, tovabbi informaciokért és megtekintésért keressen bizalommal.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34545813) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

48

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

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

Bakony-Imma KFF. Hrsz.: 4273/105
ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34196892/nyomtatas
Karasz Simon
° Ingatlansor N T
ingatlan.com Ak
+36 70 391 5413

Veszprém, Festo utca 5.
Eladé lakodvezeti telek

Ar Telekteriilet

89 millié Ft 742 m?
Beépithetdség 30% Villany van
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz van
Brutto szinttertilet nincs megadva Gaz van
Kilatas panoramas Csatorna van

Kérem latogasson oldalunkra, ahol tobb 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 Cholnoky lakételep latképe | | kormyezet, a Cholnoky lakoételep latképe

kormyezet, a Cholnoky lakételep latképe | | homlokzat, az értékelt ingatlan

homlokzat, az értékelt ingatlan | | homlokzat, az értékelt ingatlan
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8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.
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FENYKEPEK 2. OLDAL

homlokzat, az értékelt ingatlan | | iizlettér

tzlettér | | gazkonvektor

mosdo | | wcC
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Bakony-Immo KFF.
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FENYKEPEK 3. OLDAL

zuhanyz6

tzlettér

tzlettér

tzlettér

tzlettér

elotér
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FENYKEPEK 4. OLDAL

gazkonvektor

mosdo, we

mosdo

gazora

gazora

jelentds penészesedés
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