[ =

Magyar °
Ingatlanszovetség
e

97/2025

€2

Forgalmi értéek meghatarozasa

Veszprém 4273/105 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadarol

Készitette:

Té6th Roland
ingatlanvagyon értékelo
Veszprém IV./635.
MAISZ 1359/2022.

Veszprém
2025. oktéber 26.



Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 42731105

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: kivett iizlet
Cim: Veszprém
Iranyitoszam: 8200
Hrsz.: 4273/105

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Alapteriilet: 94 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa
Ertekelés alkalmazott modszere:  Hozamszamitason alapuld megkdzelités

Ertékelés fordulénapja: 2025.10.22. (az értékbecslés érvényessége
180 nap)
Megrende16 megnevezeése: VKSZ Veszprémi Koziizemi Szolgéltat(')
Zrt

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém 4273/105 hrsz.-t ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi| 14 000 000,- Ft azaz tizennégymillié forint
értéke:

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehet6 allapotu
ingatlanra vonatkozik. Az értékbecslé a tulajdonos AFA- -alanyisagat nem vizsgalta,
amennyiben az értékelést AFA terheli, a megéllapitott érték nettd, az AFA Gsszegét nem
tartalmazza.

Veszprém, 2025.10.26. Téth Roland E.V
Ingatlanvagyon értekeld
Készitette: 8200 v&szorem;oﬁ Armin sétany 2.
AGOSZ 723-1-3
To6th Roland

okl. ingatlanmenedzser
Fels6foku ingatlanvagyon értékeld
(OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Europai Felsdszintii Ingatlanszakmai Mindsitésti
Ertékeld
(EUFIM 2023/281)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

VKSZ Veszprémi Koziizemi Szolgaltatdo Zrt megbizta Toth Roland E.V.-t (székhely: 8200
Veszprém, Hoffer Armin sétany 2.) a Veszprém 4273/105 helyrajzi szamu ingatlan
értékelésével. Az ingatlanértékelés célja az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada forgalmi
értékének a megallapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet
alapjan az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkozo
ajanlasainak megfeleléen, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Alapelvként rogziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakciok
alkuval val6sulnak meg, végeredményiik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet magéanjogi
adasvételi szerzodés keretében egy eladni szandékozo elado €s egy olyan vevo kozott, akivel
kapcsolata kizarolag piaci természetli az értékelés iddpontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést, €¢s annak lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fiiggd megfeleld
iddtartam 4ll rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezdk: az ingatlan fajtdja, -
alaptertilete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolodd jogok, egyéb eldnyok; az
ingatlant terhel6 vagy kiszolgalo6 jogok; a kornyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmddositod tényezok fiiggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturdja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az
ingatlan rendeltetése és az ennek megfeleld hasznalhatosaga; a megkozelithetosége; a
tarsadalmi értékitéleten alapuld kereslet-kindlati viszonyok; az ingatlant terheld esetleges
terhek;

I. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonl¢ iizletkotések kozépérteket értjiik, figyelembe véve az értékmddositod tényezoket.

II. Hozamszamitason alapul6 értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jovedelmének — a
kiadasokkal csokkentett jovObeni haszon — a jelenértéke.

III. Koltségalapt értékelésnél a piaci érték az avuldssal csokkentett Gjraeldallitasi koltség,
novelve az épitményhez tartozo foldteriilet értekével.

/Ez a megkozelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefiiggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhatd, ahol hianyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii
épiiletek értékelésénél./
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2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2025.10.22.-én T6th Roland értékbecslé tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasolo tényezoket vizsgalt, az ingatlanrol
és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tilmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltam az ingatlannal kapcsolatos rendelkezésemre bocsajtott
alabbi dokumentumokat:

71 30 napnal régebbi hiteles tulajdoni lap masolat

3.1 Az ingatlan ismertetése, ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2025.10.26.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Belteriilet
Helyrajzi szama: 4273/105
Tulajdoni lap L. rész:

Megnevezés: kivett lizlet
Alapteriilete: 94 m?

Tulajdoni lap II. rész:

/2.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogli Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 8220 Veszprém Megyehaz tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

I11/1. Vezetékjog a vazrajz szerinti teriiletre az okiratban foglalt tartalommal.
jogosult:név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantuli régidban talalhato, Veszprém megye megyeszékhelye. A véros
Budapesttdl 110 km-re, a Balatontol 14 km-re, a Bakonytol 20 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturdlis ellatottsaga jo, a fovaros 2 oran beliil elérhetd. A kozuti kozlekedésben a 8.
szamu ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az
osztrak-magyar hatarig, a Balaton a 73. szamu f6éuton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82.
szamu fouton érhetd el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vastatvonal mellett fekszik,
illetve megkozelitheté még vasuton Gyor feldl is, Zircen keresztiil.

A teleplilés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény
szeml¢élteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan (tovabbiakban: ingatlan) a telepiilés kozpontjatol keleti iranyban
helyezkedik el. Megkdozelitheté a Cholnoky Jend utcabol kozteriileten keresztiil kozvetlentil.
Az ingatlan kozvetlen kornyezetében tarashazi lakasok, kereskedelmi, és szolgaltatd
egységek talalhatok. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jo.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Ertékelt
ingatlan |
—

Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantili régido egyik dinamikusan fejl6dé varosa. A véaros
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetességeinek  koszOonhetéen — jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szdmos
nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé
jellemzd. Az egyetemi integracié nyertese a teljes K6zép-dunantuli régidban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatointézetek milkddnek a
varosban. A telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.
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3.3 Az épiilet miiszaki jellemzai

Epités éve: 1985
Szintek: foldszint,
Funkcib: izlethelyiség
Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja: Beton

Talajnedvesség elleni

Bitumenes szigetelés

Fliggdleges teherhordd

vasbeton vaz, tégla kitoltd falazat

Bels6 valaszfalak: Tégla

TetOszerkezet és tetofedés,

fodém tipusa vasbeton fodém lapostetd

Nyilaszarok:
Kiils6 ablak: Fa ablak, hoszigeteld tivegezéssel
Kiilso ajto: Fa ajto, hészigetelo iivegezéssel

Belso ajto: Fa, egyszert, kiviteli

Feliiletképzések:

Belsg falfeliilet: Vakolt, festett
Bels6 padloburkolat: keramia, parketta
Epiiletgépészet:

Fités, holeadok: gazkonvektor
Leiras:

Az értékelt iizlethelyiség egy foldszinti tagolddasu, lapostetds épiilet. Megkozelithetd
6nallo bejaraton keresztiil, kozteriiletrdl. Fiitése gazkonvektor. Allapota gyenge, teljes
felujitast igényel. Az ingatlan jelen allapotaban csak feldjitast kovetden adhatd bérbe.
Az ingatlanon taldlhat6 lapostetd szigetelése tOnkrement, a falakon azasnyomok
lathatoak. A falak mohasak, penészesek, a helyiségek dohos szagak. A keleti
épiiletrészben a vizesblokk teljes felujitast igényel, jelenleg hasznélatra nem alkalmas.
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Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képez6 ingatlan gazoraval, és villanyoraval rendelkezik.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlan
teriiletén nem észlelhetd, tevékenység az ingatlanon nem folyik. Az ingatlan kiliritett
allapotu.

4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén, és hozamszamitason alapulo
értékmeghatarozast alkalmaztam. Tekintettel az ingatlan jellegére, a hozamszamitason
alapulo értékmeghatarozast 100%-os sulyozassal vettem figyelembe. Az értékelés a 2.
pontjdban meghatarozott feltételeken tilmenden a kdvetkezdk figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém 4273/105 hrsz.-i ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéanak a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelés célja, az ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasa.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudoméasom, ezekért feleldsséget nem vallalok

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,

rrrrrr

stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalok.

A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést,
teriiletmérést nem végeztem, kornyezetvédelmi vizsgélat, statikai és egyéb vizsgalat,
geodéziai felmérés, talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem
lathat6 vagy nem ko6zolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem
érintik.

A kapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasom szerint helytallokat
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltam a szakvéleményhez
csatolt iratok, dokumentumok a Megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas
adatain alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illeten érdekeltség, a Megbizo irdnyaban elfogultsag, ill. kizard ok nem 4&ll
fenn, a javadalmazidsom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan
eseménytl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznaldsanak
eredményeképpen johet 1étre.
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4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovébeni
hasznositasaval 0sszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

Az ingatlan jovObeni funkcidjat, rendeltetését az Gvezeti besorolasaval 6sszhangban 1évének
tételezem fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizé altal — jelen szakvélemény 1. pontjaban
megjeldlt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast
kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az
értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés id6pontja 2025. oktober ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozadsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megdallapitasait, ezért
rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bedlld
lIényeges valtozas esetén a megadott értek feliilvizsgalata indokolt.

Az értékelés soran rendelkezésemre bocsajtott alaprajz, és a helyszini felmérés kozott eltérés
tapasztalhatd. Ez eltérésre tekintettel a szdmitas soran az ingatlan tulajdoni lapjan szerepld
teriiletnagysagot vettem figyelembe.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiillonb6z6
kockézati tényezdket figyelembe véve dallapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatdrozasa soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idOpontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fennallnak, és az ingatlannal
val6 szabalyszerii gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel
torténd meghatarozasa soran, az ingatlan értékét, hasonld ingatlanok kinalati araival
vetettem ossze.

A szamitas alapjan a Veszprém 4273/105 hrsz.-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékét 6sszesen:

32 000 000,- Ft azaz harminckétmillié forintban hataroztam meg.
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4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének hozamszamitassal torténé meghatarozasa soran, az ingatlan
értékét, hasonld ingatlanok bérleti kinalati adataival vetettem Ossze.

A szamitas alapjan a Veszprém 4273/105 hrsz.-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
hozamszamitason alapul6 forgalmi értékét d6sszesen:

14 000 0000,- Ft azaz tizennégymillié forintban hataroztam meg.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapti médszerrel

Az ingatlan jellege miatt koltség alapti modszert nem alkalmaztam.
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5. OSSZEFOGLALAS

Végs6 érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 32,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: 14,0 MFt suly: 100% 14,00 MFt
Koltség alapu érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 14,0 MFt

Tekintettel az ingatlan jellegére, kialakitasara és elhelyezkedésére, a hozamszamitason
alapul6 modszer soran kapott értéket 100%-os stilyozassal vettem figyelembe.

Piaci ar varhat6 alakulasa:

A makrogazdasagi és szektoralis folyamatokat figyelembe véve rovid-€s kozéptavon
realértéken értéktartds prognosztizalhato.

A fenti érték a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdaséagi, hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A
fentiekben meghatéarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uj
szakértoi vélemény készitése sziikséges.

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapota
ingatlanra vonatkozik. Az értékbecsld a tulajdonos AFA-alanyisigat nem vizsgélta,
amennyiben az értékelést AFA terheli, a megéllapitott érték nettd, az AFA 6sszegét nem
tartalmazza.

Veszprém, 2025. oktdber 26.
Téth Roland E.V

Ingatlanvagyon értékeld
sétany 2.

8200 Vesgpremgofer Ar
Adbsza(iga 30
Banksz.: 10444220\50535756-8354 1

To6th Roland
okl. ingatlanmenedzser
Felso6foku ingatlanvagyon értékel6 (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurdpai Felsészintii Ingatlanszakmai Mindsitésti Ertékeld
(EUFIM 2023/281)
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TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto tertilet Allapot K Megjegyzés
tzlettér foldszint 23,46 felujitando 1
zuhanyzo6 foldszint 1,24 felyjitando 1
mosdo foldszint 1,60 felajitando 1
wc, mosdo foldszint 120 | felitando 1
tzlettér foldszint 41,31 felujitando 1
elotér foldszint 9,36 feltjitando 1
teakonyha foldszint 2,42 feljitando 1
mosdé foldszint 1,38 felgjitando 1
wc foldszint 138 | felujitando 1
tizlettér foldszint 11,04 | felujitando 1
Osszesen: 94,4
helyiségcsoport nettod teriilet | redukald | redukalt teriilet
megnevezése m? tényez6 m?
K=1 foldszint 94,4 10 944
K=2
Osszesen: 94,4 944
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Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitis szempontjai

Ingatlan cime:

Tagolasa:

Komyezete:
Jelleg, funkcio:

Infrastrukturalis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

Miiszaki allapot:

Megjegyzes:

Adat forrasa:

L, . Ossze- Ossze- Ossze-
Ertékelendd hasonlitd - 1 hasonlité - 2 hasonlit6 - 3
W Veszprém, Jutasiu. Veszprém, Jutasiu. Veszprém, Jutasiu.
foldszint foldszint foldszint foldszint
lakotelep lakotelep lakotelep lakotelep
iizlethelyiség iizlethelyiség izlethelyiség lizlethelyiség

Lakotelepen, utcai
bejarata izlethelyiség

Lakotelepen, utcai bejaratt
iizlethelyiség

Lakoételepen, utcai bejaratt
izlethelyiség

Lakoételepen, utcai bejaratt
iizlethelyiség

felujitando allapot

j6 allapota

j6 allapotu

j6 allapotu

ingatlan.com/34198884

ingatlan.com/34649769

ingatlan.com/34482879

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 39900 000 49 800 000 42 000 000
redukalt alapteriilet (m2) 94,0 54,0 83,0 60,0
fajlagos ar (Ft/m2) 738 889 600 000 700 000
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2025. aprilis 2025. aprilis 2025. aprilis
kinalat/adasvétel korrekcios tényezo 0,85 0,85 0,85
korrigélt fajlagos ar (Ft/m2) 628 056 510 000 595 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapteriilet kisebb Kisebb kisebb
0,85 0,95 0,85
[ mits zaki allapot kedvezbbb kedvezbbb kedvezbbb |
0,70 0,70 0,70
gpitési mod hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
parkolasi lehetdség, kozteriileten hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
épités éve hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
fittési mod B B kedvezibb kedvezibb kedvezobb |
0,95 0,95 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 355008 322193 336 324
PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képez0 teriilet (m2)
. P .. . 94,0
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2) 337 842
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 337 800
becsiilt érték (Ft) 31753 200
becsiilt érték kerekitve (Ft) 32 000 000
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Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij 6sszehasonlito adatok elemzése

) ez .. s, " OSSZC- OSS7C> OSSZS-
Osszehasonlits szempontai Ertékelendd hasonlité - 1 hasonlito - 2 hasonlité - 3
%z
Ingatlan cime: / // Veszprém Halle Veszprém Dozsa Veszprém Dozsa
ﬁ
Tagolasa: foldszint foldszint foldszint foldszint
Koémyezete: lakotelep lakotelep lakotelep lakotelep
Jelleg, funkcid: uzlethelyiség izlethelyiség izlethelyiség tizlethelyiség
Infrastrukturalis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):
Lakételepen, utcai  |Lakotelepen, utcai bejaratu | Lakotelepen, utcai bejarati | Lakotelepen, utcai bejarata
bejaratu tizlethelyiség iizlethelyiség izlethelyiség tizlethelyiség
Miiszaki allapot:]  felujitando allapot felujitott felujitott felujitott
Megjegyzés:
Adat forrésa: W//’///////@ ingatlan.com/ ingatlan.conv ingatlan.com/
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 240000 244000 220000
redukalt alapteriilet (m2) 94,0 54,0 61,0 55,0
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 4444 4000 4000
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2025. aprilis 2025. aprilis 2025. aprilis
kinalat/realizalas korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigélt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 4222 3800 3 800
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEGMIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,00 1,05 1,05
alapteriilet kisebb kisebb kisebb
0,85 0,85 0,85
miiszaki allapot kedvezobb kedvezébb kedvez6bb
0,80 0,80 0,80
épitési mod hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
parkolasi lehetéség hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
fitési mod kedvezibb kedvezibb kedvezdbb
0,90 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2584 2442 2442
PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képez0 teriilet (m2)
. P . o 94,00
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 2489
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/ho) 2490
becsiilt bérleti dij (Ft/ho) 234 060
becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hd) 234 100
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A hozamszamitason alapul6 érték meghatiarozisa direkt tokésitéssel:

Eves bérleti bevétel (234 100 Ft/ho) Ft 2 809 200
Bevételek  |Kihasznaltsag % 95
Figyelembe vehetd bevétel Ft 2 668 700
Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 20 |%-a| Ft 53 400
Kezelési koltség, az éves bevétel 20 [%-a| Ft 53 400
Kiadasok  |Felujitasi koltségalap Ft 40 000
Egyéb koltségek Ft 0
Koltségek Osszesen Ft 146 800
Eves potencidlis bevétel Ft 2 521 900
Egyéb T(’Skésités’i r.étja | 8,7% Tokésitett érték: Ft 29 000 000
Befektetési kiadasok Ft 15 000 000
Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 14 000 000
TOKESITESI RATA LEVEZETESE
Tokésitési rata levezetése
funkcio:
A hazai alacsony kockazati befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama*: 6,850%
B ingatlanpiaci kockdzat prémium: 0,50%
C ingatlantipus kockazata: 0,45%
D regionalis kockazat: 0,40%
E értékelt ingatlan miiszaki, funkcionalis, értékesithetoségi kockazata: 0,50%
Alkalmazott tokésitési rata funkcionként, 6sszesen (A+B+C+D+E): 8,70%
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Tulajdoni lap

Tulajdonilap-masolat

Veszprém Varmegyei Oldal 1/1
Korményhivatal Foldhivatali (szemle) Veszprém
Féosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonosito: . L,
8200 Veszprém, Vérosmarty tér 9. INYER/TULLAP/20251026/577156  Belteriilet, 4273/105 helyrajzi szam
2025.10.26
Veszprém, Belteriilet, 4273/105
I. RESZ
1 Bejegyzd hatarozat, érkezési ida:
43014/2005.07.08
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / tzlet 0 7 0
Il. RESZ

3. Bejegyzd hatarozat, érkezési ida:
32158/1992.02.28
Tulajdonjog
Jogdllas: TULAJDONOS
Tulajdoni hdnyad: 1/1
Jogcim: jogutddlds, 32158/1992.02.28
Név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Ovéros tér 9.

il RESZ
1. Bejegyzd hatérozat, érkezési ida:
39106/3/2014.05.05
Vezetékjog

a vazrajz szerinti terliletre az okiratban foglalt tartalommal )
Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandé Kalman utca 11-13.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldzé napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsul hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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FENYKEPEK

homlokzat

homlokzat

belsé tér

belso tér

| |

belso tér
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FENYKEPEK

belso tér || belso tér

belsd tér | | belsd tér
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HASONLITO ADATOK
2025.04.07.18:24 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad
Hollési Tibor
ingatlan.com Hollési Tibor
+36 70 543 8654

Veszprém, Jutasi uti lakotelep
Eladé utcai bejaratos iizlethelyiség

Ar Alapteriilet
39,90 millié Ft 54 m?
Ingatlan allapota  jo6 allapoti Légkondicionalé nincs megadva
Epités éve 1950 és 1980 kozott Rezsikodliség nincs megadva
Emelet foldszint Energetikai tandsitvany ~ nincs megadva

Eladé az alabbi lizlethelyiség, mely utcafronti bejarattal rendelkezik. Alapteriilete 54 nm, melyben egy
tigyféltér, kdzlekedd, vizesblokk és egy kiilon helyiség kapott helyet. Az ingatlan fébejaratén kiviil adott
egy hatsé bejarat is.

Kiilon mer&oérakkal rendelkezik, nyilaszaréit cserélték. Burkolatai jo allapotban vannak.

Forgalmas helyen talélhaté, ugyanakkor a gyalogos forgalom is nagy. Befektetésnek kivalo, hiszen
folyamatosan van bérl6je, mint ahogy most is.

i

https://ingatlan.com/34198884/nyomtatas

112

23

Szakeérté cég neve
Téth Roland E.V.
Székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin sétany 2. Nyilvantartasi szama: Veszprém Iv/636.
Tel.; +36 70 7762627; e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 42731105

2025. 04. 07. 18:24 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34198884) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/34198884/nyomtatas

2/2
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2025. 04. 07. 18:26 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad
Tordk Adam
o Tordk Adam
ingatlan.com

£% Prémium Partner

+36 70 705 2046

Eladé utcai bejératos iizlethelyiség

Ar Alapterilet
49,80 millié Ft 83m?
Ingatlan dllapota  feldjitott Légkondicionald van
Epités éve 1950 és 1980 kozott Rezsikoltség nincs megadva
Emelet foldszint Energetikai tanisitvdny C

JO ALLAPOTU, FEIOJITOTT UZLETHELYISEG A JUTASIN

Veszprémben, a Jutasi lakételepen eladé egy 5 helyiséghél all6, foldszinti lizlethelyiség kivalé
lokaciéval!

A K-i fekvés(, 83 m2 alapteriiletd AKADALYMENTES ingatlan frissen festve, (ij nyilaszarékkal, h(té-fité
klimaval vérja (j tulajdonosat. Az lizlet akaddlymentes, nagy belmagassagu, jé allapotd.

Atehermentes, 1/1 tulajdond lizlet KET UTCAROL IS MEGKOZELITHETG, igy kevés réforditassal
MEGOSZTHATO akar két, kiilén 4ll6 egységre is! Nagy elénye, hogy SAJAT FURDGSZOBAVAL, WC-vel

is rendelkezik!

A kozelben iskola, 6voda, trafik, lizletek taldlhatéak, kivaléan alkalmas (] véllalkozas (szépségszalon,
orvosi rendel§, kisbolt) inditdsara.

Amennyiben az {izlet felkeltette az érdekl6dését, keressen bizalommal, akar hétvégén is!

https:/ingatlan.com/34649769/nyomtatas
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
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Veszprém, Jutasi uti lakotelep
Eladé utcai bejaratos iizlethelyiség

Ar Alapteriilet
42 millié Ft 60 m?
Ingatlan allapota  jé allapotua Légkondicionald van
Epités éve 1981 és 2000 kozott Rezsikoltség nincs megadva
Emelet foldszint Energetikai tanisitvdny  nincs megadva

60 NM-ES, FOLDSZINTI UZLETHELYISEG - IRODA VESZPREMBEN, A HASZKOVO VAROSNEGYEDBEN

Eladé egy j6 allapoty, praktikusan kialakitott, kétoldali bejérattal rendelkezd, bitorozott, foldszinti
izlethelyiség — iroda.

Az ingatlanon beliil egy nagyméretd, beépitett szekrényekkel rendelkezé hangulatos irodahelyiség, egy
kisebb méretd, beépitett polcokkal kialakitott helyiség, egy teakonyha, egy zuhanykabinnal felszerelt
fiird6szoba, egy kiilonallé illemhelyiség, egy jol kihasznalhatd, Salgé polcokkal szerelt kdzlekedd, és
egy kis tarol¢ keriilt kialakitasra.

- a nyilaszarék Ujabb tipusu hészigetelt mlanyagokra lettek cserélve

- a helyiségek jarélappal lettek burkolva

- fiitése tavhé, egyedi h6mennyiség mérdvel, az idedlis h6mérsékletet lapradidtorok és hiit6-f(it6 klima
berendezések szolgaltatjak, a meleg vizet villanybojler biztositja

- az elektromos hélézat cserélve lett

- az ingatlan riasztéval felszerelt, ablakait és a bejarati ajtot biztonsdagi racs védi

https:/fingatlan.com/34482879/nyomtatas
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Bolcsdde, 6voda, iskola, bolt, pékség, jatszo6tér, gyogyszertér, orvosi rendels, buszmegallé néhany
perces sétaval elérhetéek. Parkolni a hdz el6tt lehet dijmentesen.
Az ingatlan tehermentes, révid idon beliil birtokba vehet6.

Iranyar: 42.000.000,- Ft + Afa

Hivjon és gy6z&djon meg errél személyesen is!
Turai Mentor-ing Ingatlaniroda / Ingatlankdzvetités szivvel - lélekkel!
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Maganszemély

ingatlan.com e

+36 30 380 9884

Veszprém, Halle utca 5/H
Kiadé utcai bejaratos iizlethelyiség

Ar havonta Alapteriilet
240 000 Ft 54 m?
Ingatlan allapota nincs megadva Koltézhet6 azonnal
Epités éve nincs megadva Min. bérleti id6 nincs megadva
Emelet nincs megadva Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionalé nincs megadva Energetikai tandsitvdny  nincs megadva

Halle utca 5/H,iizlethelység,54 nm kiadé.
2 havi kaucié sziikséges

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34657303) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Kovacs-Bojtar Vivien
ingatlan.com Perry Market gy
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Veszprém, Dézsa Gyorgy tér 1.
Kiadé utcai bejaratos iizlethelyiség

Ar havonta Alapterilet
244 000Ft 61m?
Ingatlan éllapota jo allapotu Kolt6zhetd nincs megadva
Epités éve nincs megadva Min. bérleti id6 nincs megadva
Emelet nincs megadva Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionélé van Energetikai tanlsitvdny  nincs megadva

Veszprémben, a Dézsa Gyorgy tér 1. sz. alatt (Penny Market) taldlhaté lizlethazban kiad6 lizlethelyiség
A kiadé lizlethelyiségek alapteriilete 60,91 nm.
Az iizlethelyiségek klimatizéltak, vizes blokkal rendelkeznek.

D1 helyiség:

-Alapteriilet: 61 m2

-Klimatizalt

-Az Uzlethelyiséghez kiil6n vizes blokk tartozik

A rezsikoltség kiilon fizetendd, kiilén mérgéra tartozik lizlethelyiséghez.

Bérleti dij: 4000 Ft + Afa /nm / hé
Kaucié: 2 havi bérleti dijnak megfeleld 6sszegd kaucié.

https:/ingatlan.com/33620579/nyomtatas
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Veszprém, Dézsa Gyorgy tér 1.
Kiadé utcai bejaratos iizlethelyiség

Ar havonta
4000Ft
Ingatlan allapota jo éllapotu
Epités éve nincs megadva
Emelet nincs megadva
Légkondicionéld nincs megadva

Tisztelt Erdekl&ds!

Személyes bejaras elére egyeztetett id6pontban.

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Kovacs-Bojtar Vivien
Penny Market -

+36 29 339 127
Alapteriilet
55 m?
Koltdzhetd azonnal
Min. bérleti idé 36 honap
Rezsikéltség 4000 Ft/hé

Energetikai tanlsitvdny  nincs megadva

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34563710) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/ingatlan.com/34563710/nyomtatas
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