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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Bardtsag utca 2364/42 helyrajzi szam

1. VEZETOI OSSZEFOGLALO

INGATLAN ADATOK

Az értékelt ingatlan cime az

nyilvantartas alapjan:

ingatlan-

8200 Veszprém, Baratsag utca 2364/42 hrsz.

Az értékelt ingatlan természetbeni cime:

8200 Veszprém, Baratsag utca

Az értékelt ingatlan helyrajzi szdma:

2364/42

Az értékelt ingatlan megnevezése:

kivett beépitett teriilet, sporttelep

Az értékelt ingatlan tulajdonosa(i), tulajdoni
hanyaduk:

Veszprém MJV Onkorményzata, 1/1

Az ingatlan telekteriilete:

1.9821 m?

Az értékelt felépitmények nettd / redukalt
alaptertilete:

0/0m?

MEGBIZASHOZ KAPCSOLODO ADATOK

Megbiz6 neve:

Veszprém MIJV  Polgarmesteri  Hivatalanak
Stratégiai iroda — Vagyongazdalkodasi Csoport

Megbizo cime:

8200 Veszprém, Ovéros tér 9.

Megbizas datuma:

2026. marcius 20.

Ertékelés célja:

vagyonkezel6i  dij gazdasagi

dontéshez

meghatarozasa

Ertékelt jog megnevezése:

vagyonkezel6i dij

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

A megbizashoz kapcsolddo egyéb relevans
informéaciok:

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati vagyonelem,
az iizleti vagyonba sorolasa esetén forgalomképes.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Bardtsag utca 2364/42 helyrajzi szam

AZ ERTEKELESHEZ FUZODO INFORMACOK

Az értékelést végzo cég neve:

BAKONY-IMMO Ingatlanszakért6 Kft.,
nyilvantartasi szdm: Veszprém MJV PH. I/17.

A helyszini szemlén részt vevo és az értékelést
végz0 szakértd(k) neve, statusza, jogosultsaga:

Epinger Andrés

Eurépai Fels6szintl Ingatlanszakmai
Minésitésti Ertékelé (EUFIM 2021/585)
Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd

(OKJ 54 3439 02, nyilvantartasi szam: Veszprém
MIJV PH. I/1)

Epinger-Galajda Edit Sarolta

Fels6fokt ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
(OKJ 52 341 03 00015401, nyilvantartasi szam:
Veszprém MJV PH 1/118.)

A helyszini szemle ideje:

2026. aprilis 15.

Az értékelés fordulonapja:

2026. aprilis 29.

Ertékelés soran alkalmazott modszerek:

adatok elemzésén,
maradvanyértékelésen

Piaci Osszehasonlito
hozamszamitason és
alapul6 értékelési modszer

Ertékelés soran alkalmazott

szabvanyok:

iranymutatasok,

Az értékelés metodikdjat egyéb jogszabaly
Magyarorszagon nem rogziti, ezért az értékelés a
tobbszor modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet, illetve a 18/2022. (XII.1.) szami MNB
ajanlas alapjan, az 6vatos becslés elvét figyelembe
véve, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
(European Valuation Standards, EVS) alapjan,
azokra valo hivatkozassal késziilt.

Az értékelés érvényességi ideje:

360 nap

Az ingatlanra vonatkozo éves vagyonkezeloi
dij értéke:

2.990.000 Ft,
azaz kétmillido-kilencszazkilencvenezer forint

Az érték afa tartalma:

Az értékelésben szerepld értékek per-, teher- és
igénymentes, birtokba vehetd allapotu ingatlanra
vonatkoznak, az AFA-t nem tartalmazzak.

Figyelembe vett és figyelmen kiviil hagyott
terhek:

Forgalom-és piacképességet nem befolyasolo
vezetékjog, illetve 83 m2-re vonatkozo
foldhasznalati jog

Becsiilt értékesitési 1d6:
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Bardtsag utca 2364/42 helyrajzi szam

Eldrejelzés az ingatlanpiac valtozasaira:

Megfelel6 karbantartas mellett értéktartas
prognosztizalhato.

Alkalmazott kiilonleges feltételezések:

A megallapitott dij nem tartalmazza a
vagyonkezeléshez fiz6do kozvetlen koltségeket.

A megallapitott vagyonkezel6i dij nem
tartalmazza az ingatlan {izemszeri mikodési
koltségein ~ feliili  beruhdzasok  koltségét,
amelyekkel a vagyonkezel6i dij jogszabaly
alapjan csokkenthetd.

Csopak, 2026. aprilis 29.

BAKONY-IMMO Ingatlanszakérto Kft.

Készitette:  ;¢kiely 8229 Csopak. Patak uica 6

14159200-2-19

Bszsz.: 10400425-350526787-57881009

Epir

Epinger Andras

Europai Felsoszintii Ingatlansz
Minésitésii Ertékelé (EUFIM 20]
Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld ¢
(OKJ 54 3439 02)

Ellendrizte:

Conger — Blsds Qied g—

dJ

Epinger-Galajda Edit Sarolta
Felsofoku ingatlanvagyon-értékelo és
kozvetité (OKJ 52 341 03 00015401)

(nevjegyzék: Veszprém MJV PH I/118.)
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2026.03.24

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, Baratsag utca
Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szdma: 2364/42

Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan miivelési 4ga: kivett / beépitett teriilet, sporttelep
Telek teriilete: 1.9821 m?

Tulajdoni lap II. rész:

1I/1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 42636/3/2007.07. 02.

Tulajdoni hanyad: 11

Jogallas: tulajdonos

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

1I/3. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: INYER/2025/302444/4 2025.10.08. 09:09:23

Vagyonkezel6i jog

A vagyonkezel6 vagyonkezelésében
A S 1/1
1év6 tulajdoni hanyad
Jogallas: vagyonkezeld

Utalas a torolt bejegyzésre: 11/ 2.

A felhivast kiado hatosag adatai: Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztaly
Foldhivatali Osztaly 5.

Hatarozat szama: Veszprémi Torvényszék Cégbirosag Cg.19-09-503936/146
Név: VVI Veszprém Varosfejlesztési és Innovacios Korlatolt Felelosségli Tarsasag
Jogosult cime: Magyarorszag 8200 Veszprém, Brusznyai A. utca 2.

Tulajdoni lap III. rész:

Onallé szoveges bejegyzés. Kialakult a veszprémi 2364/1 helyrajzi szama ingatlan

/1. . .
megosztasa soran.

Vezetékjog. A Teriilet-kimutatasban ¢s Valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfeleléen
/2. | Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI Zrt.
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kand6 Kélman utca 11-13.

Onallo szoveges bejegyzés. Rendeltetésmod véltozas soran az ingatlan megnevezése
111/3. "kivett, beépitetlen teriilet" megnevezésrdl "kivett,
sporttelep”" megnevezésre valtozott. (8/374/2022.)

Onalld szdveges bejegyzés épiiletfeltiintetés a 8/1147/2022. szamu valtozasi vazrajz

111/4. .
alapjan.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Bardtsag utca 2364/42 helyrajzi szam

Foldhasznalati jog. Jog terjedelme: Teriileti mértékben meghatarozott rész, 83
Négyzetméter. A térképen az érintett teriilet azonositoja: 1. jelii teriiletii részére

A foldhasznalatra a kovetkezo ingatlan mindenkori tulajdonosa jogosult:

Veszprém, Belteriilet, 2364/42/A

/5.

2.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa, gazdasagi kornyezet
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantuli régioban, a Bakony labanal talalhato, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttol 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fOvaros 2 Oran beliil elérhetd. A kozuti kozlekedésben a 8-as szamu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu féuton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu féuton
érhetd el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve wvastti
Osszekottetésben all Gyodrrel is, igy vasuti és kozuti kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.
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A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:

Széh

‘}

Kolontar Urkut

g Nagyvazsony yrt Balatony

Lajoskomarom

Balplonszémes \ fprrés: maps.google.com
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Bardtsag utca 2364/42 helyrajzi szam

Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatol 2 km-re északra, a telepiilés egyik legforgalmasabb
utja, a Jutasi Ut mellett, a varos legnagyobb lakotelepe, a Jutasi uti lakotelep mellett talalhato.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, egészségiigyi és oktatdsi intézmények, az alapellatast szolgalo
kereskedelmi és szolgaltatd egységek 500 m-es korzetben, a lakotelepen elérhetdk, kozhivatalok,
kereskedelmi és szolgéltatd egységek szélesebb kore 2-2,5 km-es korzetben, a kozpontban
fellelhetd. Az ingatlan kozvetleniil a Jutasi Utrol nyildo 2364/41 helyrajzi szamu savon, a Baratsag
utca nevil kivett helyi kozuton at érheté el. Kdrnyezetben nyugaton véderdd, délen kozpark,
északon hipermarket taldlhatd, a Jutasi ut tiloldalan az 1970-es évek végén és 1980-as évek elején
épiilt, 8-10 emeletes panel, illetve az 1970-es évek elején épiilt tégla lakotombok talalhatok.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

Ertékelt
7 ingatlan

https://maps.google.com
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Bardtsag utca 2364/42 helyrajzi szam

Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:

Buba kutyakozmetika L) emi dnkiszise 3 Mon

Ertékelt
ingatlan
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Az ingatlan sziikebb kornyezetét az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja:

z

Ertékelt
ingatlan

Gazdasadgi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantuli régié egyik dinamikusan fejlodo varosa. A rendszervaltozast kovetd
néhany évben Veszprém is megsinylette a gazdasag szerkezeti atalakuldsdnak hatasait. A megye
legtobb nehézipari lizemének bezarasaval a varosban kiépiilt tudomanyos—kutatasi infrastruktara
jelentds része is valsagba keriilt, a munkanélkiiliségi rata atlépte a 20%-os kiiszobot. A megoldast
tokeerds vallalatoknak a varosba torténd telepitése jelentette. Az 1990-es évek elejét jellemzo, tobb
mint 20%-os munkanélkiiliség az ipar telepitésének kdszonhetéen mara mérséklodott, igy a
betelepiilt cégek valogathatnak a fiatal képzett munkaerében. Az egyetemi integracidé nyertese a
teljes Kozép-dunantuli régioban a Veszprémi Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Bardtsag utca 2364/42 helyrajzi szam

jelentségli kutatointézetek mitkddnek a varosban. Veszprém mindig is komoly gondot forditott
arra, hogy a régidban a kutatas-fejlesztés bazisava valjon. A varosban a bankok és pénzintézetek
teljes skdldja megtalalhatd mind a hazai, mind a kiilfoldi érdekeltségli szférabol. A kedvezd
kozlekedés-foldrajzi helyzet, a varosnak a hazai szallitasi-kozlekedési rendszerhez valé kedvezo
illeszkedése nagy lehetdséget teremtett és teremt a fejlodésre. A varoson atmend 8-as szdmu fout
mar folyamatban 1év6 fejlesztése, s kés6bb annak a majdan megépiild M8-as autdopalyaba csatolasa
a szo0 szoros értelemben is Ujabb kapukat nyithat meg Veszprém el6tt. A varosban tehat
megtalalhatok mindazok a szolgaltatasok, amelyekkel ma egy hasonlo 1élekszamu és karakter(i
europai kisvaros is rendelkezik. A telepiilésen a munkanélkiiliségi rata 1,78% (NFSZ., 2023.
februari adat).

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

\\/LL{ Az ir‘l‘gatlan t’en'ileEe szaPélytala’n

sokszog alaku, kozel észak-dél
hossztengelyti, a teriilet keleti
utcafrontra  nyitott. A telek

drotkeritéssel korbekeritett.
Terepfelszine  valtozo, de a
palyaknal sik.

A teriileten 7 db salakos és 1 db
milanyag  boritdsi  teniszpalya,
illetve 3 db multifunkciés palya
talalhat6. A teniszpalydk kozil 3
db-ot a téli iddszakban satorral
fednek le, a sator a korabbi bérld
tulajdonat képezi.

Kozmiiellatottsag

» Az értékelt ingatlan sszkozmiives,
__— 0Onallo kozmil mérdorakkal
rendelkezik. Helyszini t4jékoztatas

o 3341

alapjan a kézmiikapacitasok a korabbi bérl6 nevén vannak.

° E-KOZMU Lakossag = Epinger Andrés v

Kozmiterkep  Ugytdr Kozmanyilatkozet igénylése  Kozmd-dllsfoglalés igénylése

\ | ‘:“\ I

EOV 5630540 1963145
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Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlan K-Sp-01 jelii ,, Kiilonleges, nagykiterjedésii, sportolasi célu teriilet” épitési 6vezetben
talalhat6. Kivonat a szabélyozési tervbol:

—
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E\ )
~
5000000 52

55589
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/
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Az dvezetre érvényes €pitéshatosagi eldirdsok:

39. Kiilénleges, nagykiterjedésii, sportolasi célu teriilet (K-Sp)
39.§

(1) Az épitési dvezetre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 12. pontja tartalmazza.

(2)* A teriileten elhelyezheto:

a)  sport, lovassport,

b)  pihenés, testedzés,

¢)  kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato,

d)  kereskedelmi szallas,

e)  az Ovezetben megengedett mas rendeltetésti épiileten beliil a tulajdonos, a hasznalo és a
személyzet szamara szolgalo, legfeljebb 1 db lako,

¥/ kizarolag a mitkodéshez sziikséges gazdasagi

rendeltetésii épiilet.

(3) A tertileten melléképitmények koziil elhelyezheto:

a)  kozmi-becsatlakozasi miitargy,

b)  hulladéktartaly-tarolo,

¢)  zaszlotarto oszlop.

(4) A teriileten kiegészito rendeltetésii épitmények koziil elhelyezheto:
a)  jarmiitarolo,

b)  kazanhaz.

12. Kiilonleges nagvkiterjedésii sportolasi célu teriilet (K-Sp)

A B C D E F G H
1 |Epitési[Beépités [Kialakithat|A Az Zoldfeliil |Kialakitandé telek
ovezet [i mod |6 legkisebb [beépitettség |épiiletmagassag [et legkisebb
73 Jjele telek megengedet megengedett  (legkisebb |7 ¢ oq56ge[melysége
teriilet t legnagyobb mértéke [y, ) ( mA)
(m’) legnagyobb |mértéke (%)
mértéke (m)
(%)
3 [K-Sp- [SZ 5000 15 7.5 50 50 80
01
4 [K-Sp- [S7Z 5000 20 12,5 50 50 80
02

11

BAKONY-IMMO Ingatlanszakérté Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. I/17.
Ado6szam:14159200-2-19; Tel.: 70/595-0811; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Bardtsag utca 2364/42 helyrajzi szam

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utalo jel az értékelt ingatlan teriiletén és
kornyezetében nem észlelhetd. Az értékelt ingatlanon engedélykoteles tevékenység tudomasunk
szerint jelenleg nem folyik.

2.3 Az épiiletek miiszaki jellemzoi

Az értékelt ingatlan talalhat6 épiiletek részben nem képezik a megbizas targyat (vizesblokk),
részben bontand6 allapotiak vagy elbontottak, provizorikus jellegliek, gyenge allapotiiak, az
értékelés soran nem lettek figyelembe véve.

3. ERTEKELES

3.1 A szakérté6i jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése
Ertékformak
Piaci érték (EVS 2016)

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevo és egy hajlandosagot mutatd elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tdjékozottan, kortiltekintden és kényszer nélkiil jartak
el.

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

Vagyonkezel6i dij

A jogszabalyi el6irdsok alapjan a vagyonkezeldi jog létesitésével a vagyonnak tovabbra is az
onkormanyzat marad a tulajdonosa, de a birtokbaadas kovetkeztében a vagyonkezeld lesz a
vagyonkezel6i jogok és kotelezettségek gyakorloja, a vagyonnal vald gazdalkodas, elszamolas és
adatszolgaltatas az 6 kotelezettsége lesz. A tulajdonos dnkormanyzat viszont a vagyonkezeld feletti
tulajdonosi ellendrzési jogokat gyakorolja, amely részleteit a vagyonkezel6i szerzddésben kell
szabalyozni.

A felek megallapodhatnak abban, hogy a tulajdonosi joggyakorld vagy megfizeti a megvalositott
értéknoveld beruhazasnak, felujitasnak, illetve létrehozott 0j eszkdznek a vagyonkezelonél a
vagyonkezelés alatt keletkez6 visszapotlasi kotelezettségének 6sszegét meghalado értékét, vagy azt
a vagyonkezeldnek a tulajdonosi joggyakorldval szemben a vagyonkezel6i jogviszony idGtartama
alatt fennalld visszapotlasi kotelezettségén kiviili kotelezettségének csokkentésével vagy a
vagyonkezel6i dij megfizetésének kotelezettségébdl szarmazo kovetelés beszamitasaval rendezi.

Az altalanos gyakorlat alapjan a vagyonkezel6i dij Osszegének értéke az ingatlan forgalmi
értekének 2-3%-a, azonban ez ingatlanonként eltérhet, fliggden az ingatlan jellegétdl, allapotatol,
elhelyezkedésétol.

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. A
piaci Osszehasonlito adatokon alapuld modszer £6 [épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
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4. Ertékmodosito tényezOk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitdsi egység (mz, m3 , Szobaszam
stb.) szorzataként.

1. Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd
sz¢€lso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani.

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

4. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatirozadsa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezo veheto fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmodosito
tényezOk koziil az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miiszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltéré méret,

- alapozas maddja,

- 16 teherhord¢6 szerkezetek megoldasai,
- kozbenso és zarofodémek megoldasai,
- tet6szerkezet kialakitasa,

- hatarol¢ szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,
- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szdma,

- belso elrendezés,
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- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirdsok.

4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartés helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszerti hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktira:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkozlekedés, megallok, utburkolat),
- megkozelithetoség,

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

- szabadidos 1étesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos 1étesitmények,
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- Ovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkcidvaltasra valé alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatosag, bovithetdség.
4.8. Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznélati jog stb.),
- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett €s be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
- milemléki védettség,

- vizbazisvédelmi véddovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell
hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

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

A 18/2022. (XII.1.) szamu MNB ajanlas a piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer kapcsan a
kovetkezoket rogziti:

A piaci 0sszehasonlitason alapuldé megkozelités szerint a piaci érték ugy keriil meghatdrozasra,
hogy 0Osszehasonlitjak az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kozelmultban ismert
arszinten adas-vétel targyat képezték, vagy amelyeket értékesitésre kinaltak. E megkozelités {6
alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci érteke kozvetleniil Osszefligg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci 0sszehasonlitason alapuld megkdzelités esetében alkalmazott 0sszehasonlitd elemzés a
hasonld ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvését érintd és gazdasagi jellemzdiben
mutatkozo és az ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozotti kiilonbségekre koncentral, és figyelembe
veszi az adasvétel idOpontjat, a vasarlo és az eladé motivacioit, és az egyes adasvételi tranzakciok
pénziigyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.

1.1. A modszer alkalmazasi kore

Az alabbiakban felsorolt funkcidji ingatlan esetében kozvetleniil alkalmazhatdé a piaci
Osszehasonlitason alapulé mddszer abban az esetben, ha az ingatlanpiac valamilyen szinten aktiv és
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rendelkezésre all megfeleld szamu 6sszehasonlitd adat:

fejlesztési telekingatlan

iroda

kiskereskedelmi ingatlan (iizlet)

ipari ingatlan

raktar és egyéb logisztikai célu ingatlan

hotel és egyéb vendéglatdipari vagy idegenforgalmi ingatlan
lakdingatlan projekt

vegyes funkcidju ingatlan

A A o

lakoingatlan

_
e

egyéb

1.2. A modszer alkalmazasainak lépései
1.2.1. Piaci 6sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazénak meghatarozasa

A piaci Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok olyan kdzelmultban értékesitett, vagy értékesitésre
felkinalt ingatlanok, amelyek fajlagos ara meghatarozhat6 és funkciojaban megegyezik a vizsgalt
ingatlannal, illetve teriileti elhelyezkedés szempontjabol azzal Osszehasonlithatd, valamint a
legfontosabb értéket meghatarozo tulajdonsagai ismertek. Teriileti elhelyezkedés szempontjabol
akkor tekinthetd egy adott ingatlan az értékelt ingatlannal 6sszemérhetdnek, ha az kdzgazdasagi
értelemben annak helyettesitd terméke, tehat a potencidlis vasarlonak az adott Osszehasonlitd
ingatlan az értékelt ingatlan valamilyen szintli alternativaja. Ez alapjan lakoingatlanoknal ez a
vonzaskorzet Iényegesen kisebb, mint termeld, logisztikai, vagy kereskedelmi ingatlanok esetében.

1.2.2. Osszehasonlité ingatlanok kivalasztisa

Az értékelésre felhasznalt Osszehasonlitdé ingatlanok esetében valos tranzakciok adatait, azok
hianyaban kinalati adatok hasznalhatok fel, melyek bevalasztasanal elvart a kdvetkezdk szem elott
tartdsa:

A bevalasztott ingatlan 6sszes fontos jellemzoje ismert legyen.

A bevalasztott ingatlan értékesitése soran ne meriiljon fel, hogy az nem piaci koriilmények
kozott tortént vagy torténik.

O Nem valaszthatdo ki olyan ingatlan, amelynél a rendelkezésre allo teriiletadatrol nem
allapithato meg, hogy az milyen teriilet adat (példaul nettd vagy brutto).

O Nem vélaszhato ki olyan ingatlan, amely eladasi vagy kindlati arar6l nem éllapithaté meg,
hogy az az tartalmazza-e az AFA-t.

Tobb lehetéség koziil altalaban azt az ingatlant célszerii az elemzésbe bevalasztani, amely a
legfontosabb szempontok tekintetében hasonlod a vizsgalt ingatlanhoz, de a kivalasztas szempontja
nem lehet az ar vagy a fajlagos ar.

O A kivalasztott Gsszehasonlitd ingatlanok Osszességére legyen igaz az, hogy az értékelt
ingatlan méretben, miiszaki szinvonalban, arban, fajlagos érték tekintetében abban a tartomanyban
helyezkedjen el, amit az Osszehasonlitdé ingatlanok adott szempont alapjan legnagyobbja és
legkisebbje, illetve legjobbja és legrosszabbja kijeldl.

Az Osszehasonlitd ingatlan nem lehet olyan, amelyet két évnél régebben értékesitettek. A kinalati
adatoknal nem lehet a felhasznalt informacié 6 honapnal régebbi. Az egy évnél régebbi adasvételi
adatbol szarmazd értéket a piaci arindex segitségével korrigalni sziikséges. Kindlati adatok esetén
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az eladasi arat az adott szegmensre jellemzd becsiilt atlagos aralku meértékével korrigalni
sziikséges.

Az értékelésnél az eladasi és kindlati adatok vegyesen is alkalmazhatok. Az értékmeghatarozashoz
legalabb 3 6sszehasonlito ingatlan bemutatasa sziikséges.

1.2.3. Alkalmazando értékelési modell

A piaci 0Osszehasonlitdson alapuld értékelésre az tugynevezett kiigazitidsos technika (paros
Osszehasonlitas) alkalmazando6. Ebben az esetben az 6sszehasonlitd ingatlanok fajlagos egységére,
jellemzGen a netté hasznos teriiletére vonatkozo netto fajlagos ara egyenként korrigalasra keriil az
adott szempont alapjan annak megfelelden, hogy az jobb vagy rosszabb, mint az értékelendd
ingatlan. Az Osszes korrekciot €s az Osszehasonlitd ingatlan fajlagos arat Osszegezni kell. A
korrekciok eredményeként Osszehasonlité ingatlanonként adodik egy-egy értékjelzés az
értékelendo ingatlan fajlagos értékére.

1.2.4. Ertékkorrekciok alkalmazasa

Az értékelésnél értékkorrekciot sziikséges alkalmazni abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan az
adott szempontbol az 0sszehasonlito ingatlantol eltér, és az adott szempont altalanos esetben hat a
piaci arra. Abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan jobb, mint az Osszehasonlitdo akkor ez
értékndveld tényezo, ellenkezod esetben értékcsokkentd tényezo.

Felépitményes ingatlan esetében minden esetben vizsgalt tényezok:

[ Az ingatlan teriileti elhelyezkedése

[ Az ingatlan miiszaki szinvonala
Az ingatlan miiszaki allapota
O Funkcionalis megfeleldség, hasznalhatosag
Fejleszthet6ség
Fejlesztési teriilet esetében minden esetben vizsgalt tényezok:
O Az ingatlan teriileti elhelyezkedése
Az ingatlan kdzmiellatottsaga, ellathatosaga

O A teriilet beépithetosége (jogi, fizikai és miiszaki szempontbol)

A fenti szempontok szerinti kiigazitasokat tablazatos formaban akkor is dokumentalni sziikséges,
ha az adott szempontbol mindegyik Osszehasonlité ingatlan azonos az értékelendd ingatlannal,
tehat az adott szempont a konkrét esetben nem relevans. A fentieken til minden olyan szempont
alapjan el kell végezni a kiigazitast, amelyr6l megallapithatd, hogy az adott tulajdonsag hat a piaci
arra.

Az értékmoddosito tényezok esetében alkalmazott korrekcidokat minden esetben indokolni kell.
1.2.5. Fajlagos piaci érték és teljes érték megallapitiasa

A korrigalt fajlagos értékek sulyozatlan atlagolasaval sziikséges meghatarozni az értékelt ingatlan
fajlagos piaci értékét. Az ingatlan fajlagos egységét, jellemzden netté hasznos teriiletét a
korabbiakban becsiilt fajlagos értékkel kell szorozni az érték megallapitasahoz.

Hozamsziamitason alapul6 értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségeébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo

tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései Osszefoglalva:
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1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

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

3. A t6késitési kamatlab meghatarozasa.
4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatosagi szempontl) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

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

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a megfelel6
piaci Osszehasonlité adatokat kell felhaszndlni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhato, a nem fizetésbdl és a kihasznalatlansagbol adodo
bevételkiesést.

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

A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhdzas megvaldosulasahoz sziikséges
egyszeri kiadasok:

- a tervezési és szakértdi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhazassal kapcsolatos kdzosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas),
- a fejleszto profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A miukodtetési kiadasok a mikddés sordn, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a kozlizemi dijak (viz, gz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),
- a telekommunikécios halozatok igénybevételének dija,

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

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

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

- felyjitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott sszegek,
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- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal dsszefliggd marketing és tigynoki
kiadasok) stb.,

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

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

3. Az alkalmazott tOkésitési kamatlab az adott ingatlantol mint befektetést6l elvarhatd minimalis
megtériilési rataval egyenlé. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési idoszaktol fiiggden eltérd. A kamatlab meghatarozasdnak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleldé modositd
tényezok figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazdsa 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 egyszerlisithetd a kozvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszdmitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatdl, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektol, a figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési
1d6szaktol fliggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

Koltségalapu médszer

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébol le kell
vonni az idé6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mutargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény tjra-el6allitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald dsszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak {iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci 0sszehasonlito adatok hianyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.
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2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idoépontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldédsok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal podtolhatoak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének  koltségeit kell eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az tjraépitési koltség egylittesen: Gjra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kozmuvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendo
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges €pitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

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

Az tjra-eldallitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altaldnos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Gjra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

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

3.1. A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romléasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasigosan hatralévs élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,
- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,
- kertvarosi, csaladi haz jellegii épiiletek  50-80 év,
- ipari és mez6gazdasagi épliletek 20-50 év.

3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegelnie kell a korszeri létesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény
képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avuladsban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki szemléletli
avultsagbecslések utan a funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikrdznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kindlat). A piaci viszonyok miatti korrekcid a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak
kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértekkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.
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Maradvanyelvii médszer

Maradvanyérték meghatirozasa

Az a becsiilt 6sszeg, amelyet egy egység jelenleg kaphatna egy vagyontargy értékesitésekor, az
értékesités besiilt koltségeinek levonasa utan, ha a vagyontargy hasznos élettartalmanak a végén
varhato koru és allapotl lenne.

A maradvanyérték moddszer a harom f6 értékbecslési modszer kombinécidja, mely alkalmazhato
épitési telkek, félig elkésziilt értékesitési célu beruhdzasok (példaul lakasprojekt), illetve olyan
ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkcidjukban nem hasznalhatok, tovabba egyéb
spekulativ telekingatlan értékelésére.

A moédszer alkalmazasi kore

A maradvanyérték akkor hasznalhato fel a piaci érték megkozelitésére, ha teljesiilnek az alabbi
feltételek:

1. Az adott térségben van fejlesztoi aktivitas, a fejlesztések piaci modon megtériilnek.

2. A fejlesztok versenyhelyzetben vannak és az adott ingatlan értékesitése varhato, hogy
arverseny alakul ki.

srer

meghatarozasan alapulé modszer:

. Fejlesztési telekingatlan,

. Befejezetlen beruhazas,

. Jelenlegi funkciojaban nem hasznalhat6 ingatlan,
. Spekulativ telekingatlan.

A moédszer alkalmazasanak 1é€pései

A modszer alkalmazasnak [épései befejezetlen beruhazas esetén: A befejezetlen beruhazas
esetében, amennyiben az realis, feltételezésre keriil, hogy a beruhazas befejezése a legelonydsebb
és legjobb hasznositds. A moddszer alapelve, hogy egy befejezetlen beruhdzas maradvanyértéke
megegyezik a beruhazds befejezésének feltételezése melletti varhato értékesitési 4aranak
koltségekkel és elvart nyereséggel csokkentett értékével.

A modszer alkalmazasanak 1épései megegyeznek a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy az els6 1€épés a mar megkezdett beruhazas tervezett hasznositasahoz
tartozo projekttervek megismerése és az abban szerepl6 adatok szakmai feliilvizsgalata.

A modszer alkalmazasnak 1épései fejlesztési telekingatlan esetében

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

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

A legel6nydsebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa

A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhato bevétel meghatarozasa

A fejlesztés becstilt kozvetlen koltségének meghatarozasa

A fejlesztés varhato kozvetett koltségeinek meghatarozasa

Az értékesitésig varhatoan felmeriilé fenntartasi koltségek

N kWD =

Ertékesitési koltségek
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8. Finanszirozasi koltségek
9. A fejleszto altal elvart nyereség meghatarozasa
10. Maradvanyérték meghatarozasa

Az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasanak feltarasa

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

- Az adott hasznalati mod jogilag megvaldsithato, az atalakitast az épitési hatosag,
milemlékvédelmi vagy egyéb okbol feltételezhetden nem akadalyozza meg.

- Az adott hasznalati mod miiszakilag megvalosithato.

- A fejlesztéssel 1étrehozando ingatlan megfeleld piaci kereslettel rendelkezik. Minden
esetben indokolni sziikséges, hogy a kivalasztott hasznositas megfelel a leggazdasagosabb
és legjobb hasznositasi modnak.

- A legelény06sebb hasznositashoz tartozo felépitmény méretek meghatarozasa

- A leggazdasagosabb és legjobb hasznositashoz tartozo fejlesztéshez meg kell allapitani a
felépitmény azon nettd hasznos teriiletét, amit az adott ingatlanon optimdlisan el lehet érni.
Itt az aktudlis épitési eldirasokbol sziikséges kiindulni, a késébbiekben varhatd pozitiv
valtozasok (rendezési terv megvaltozasa) nem vehetdk figyelembe. Kalkulalni sziikséges
ugyanakkor az esetleges telek kiszabalyozasok miatti teriilet valtozasok beépithetoséget
befolyasolo6 hatasaival. A jogilag megengedhetd maximalis beépithetdséggel akkor lehet
csak szamolni, ha igazolhato, hogy a telek ilyen szintli beépitése nem idéz elé indokolatlan
tobbletkdltséget és a teljes beépitéssel 1étrehozott felépitmény értékesithetdsége nem
rosszabb, mint a piaci atlag. Amennyiben ezek a feltételek nem teljesiilnek, az értékelonek
csak olyan beépitési szinttel szabad szamolni, amire feltételezhetden piaci kereslet
mutatkozik.

A fejlesztett ingatlan értékesitésébdl varhatd bevétel meghatarozasa

A fejlesztett ingatlan tervezett értékesitési arat a jelenlegi atlagos piaci arakbol kell levezetni. Nem
alkalmazhato olyan arszint, amely a fejlesztési id6 alatti kedvezd piaci arvaltozasokra épit. Szintén
nem alkalmazhato olyan arszint, amelyet ugyan jelenleg egyes fejlesztok értékesitéseik soran
alkalmaznak, de amelyeknél alacsonyabb arakkal is kinalnak hasonl6 ingatlanokat. Az atlagos piaci
ar legalabb 3 0sszehasonlitd adasvételi, annak hianyaban kinalati ar felhasznalasaval hatarozando
meg, az atlagos aralku figyelembe vételével. A fenti elvektdl csak kivételes esetben részletes
indoklas mellett lehet eltérni.

A fejlesztés becsult kdozvetlen koltségének meghatarozasa

A kozvetlen koltség (kivitelezési koltség) az alabbi modokon hatarozhat6é meg:

. Az épiiletre készitett koltségvetési kiiras szakértdi bearazasaval
. Osszehasonlito elemzéssel, komparativ modszerrel
. Koltségbecslési segédlettel

A koltségbecslést a koltség alapt értékelésnél leirt modon sziikséges végrehajtani. Itt figyelembe
kell venni a meglévo és a késdbbiekben atalakitando épiiletrészek koltségesokkentd hatasat,
valamint azt, hogy meglévé épiiletrészeknél mar a beruhazas nem z6ldmezds, igy az ebbdl
szarmazo tobbletkdltséggel szamolni kell.

A fejlesztés varhatd kozvetett koltségeinek meghatarozasa

A fejlesztés varhato kozvetett koltségei kozott az alabbiakat kell tekintetbe venni:
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. Tervezési €s engedélyezési koltség

. Jogi és adminisztracios koltség

. Miszaki ellendrzés koltsége

. Projektmenedzsment koltsége

. Tertiletmegszerzés (telekvasarlas) illetéke
. Egyéb fejlesztoi koltségek

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

Az értékesitésig varhatoan felmeriil6 fenntartasi koltségek

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

. Kozmi koltségek

. Ingatlan biztositas koltsége

. Orzési koltségek

. Ko6z06s koltség

. Allagmegovisi koltségek

. Ingatlanad6

. Tulajdonosi kotelezettségekhez kotodo egyéb koltségek (teriiletgondozas, ho eltakaritas
stb.)

Ertékesitési koltséoek

Az értékesitési koltségek meghatarozasanal az aktualis ingatlan kdzvetitdi sikerdijakat sziikséges
alapul venni és ahhoz kell hozzaadni azokat a tulajdonosnal varhatéan felmeriil6, a vevore at nem
harithato koltségeket, amely a fejlesztett ingatlan értékesitése soran elkeriilhetetlen.

Finanszirozasi koltségek

A finanszirozas koltségénél csak olyan hitel kalkulalhat6 koltségét sziikséges figyelembe venni,
ami az ingatlan teljes értékesitéséig a hitelezd részére varhatoan kifizetésre keriil. A koltségek
szamitasandl az aladbbiakra sziikséges tekintettel lenni:

. A hasonl6 fejlesztéseknél alkalmazott banki kamatok

. A hasonl¢ fejlesztéseknél alkalmazott kezelési koltségek, szerzodéskotési dijak és
rendelkezésre tartasi jutalékok

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

A kondiciok (6nerd, koltségek) meghatarozasanal az indikativ vagy kotelez6 érvény( ajanlat
feltételeit, ha ilyen nem all rendelkezésre, akkor az altalanosnak tekinthetd aktualis piaci
kondicidkat sziikséges figyelembe venni.

A fejleszt6 altal elvart nyereség meghatarozasa

A fejleszt6 altal elvart nyereséget vagy a piacon kialakult nyereségszint (példaul arbevétel aranyos
eredmény) alapjan kell meghatarozni, vagy az épitést finanszirozé bank altal elvart 6nerd és a
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fejlesztés kockazata alapjan meghatarozott elvart sajattoke megtériilés segitségével kell kiszamolni.
Az elvart nyereség meghatarozasat az érté¢kelonek részletesen dokumentalni és indokolni kell.

A maradvanyérték a fent meghatarozott moédon kiszamitott bevételek és kiadasok kiilonbségeként
jon Iétre, ahol a bevételbdl le kell vonni a fejlesztés kdzvetlen és kozvetett koltségét, a
finanszirozas koltségét, valamint az elvart nyereséget.

A modszer alkalmazdsa a jelenlegi funkcidjadban nem hasznalhatd ingatlan esetében:

A jelenlegi funkcidjaban nem hasznalhat6 ingatlanok esetében meg sziikséges vizsgalni a
legelonyGsebb és legjobb hasznositas szerinti funkciot és a funkciovaltas megvalositasanak
feltételeit. A mddszer alkalmazéasa ekkor megegyezik a fejlesztési telekingatlan esetében leirtakkal,
azzal a kiilonbséggel, hogy figyelembe kell venni a jelenlegi hasznositas megsziintetésének
koltségeit €s iddigényét és ezeket a szamitasokba be kell épiteni.

Felhasznalt forrasok:

- 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet a termdfoldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo modszertani elvekrol (25/1997. (VIIIL.1.) sz. PM
rendeletet)

- 18/2022. (XIL1.) szimt MNB ajanlés
- TEGoVA: EVS 2016, EVS 2020Az értékelés alapja

3.2 Forgalmi érték meghatirozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszerrel torténd
meghatarozasa sordn az ingatlant értékesitésre felkinalt és értékesitett ingatlanokkal vetettem 0ssze.
Az értékelt ingatlanhoz hasonld méretli és Ovezeti besorolasu, illetve funkcioji ingatlanra
vonatkoz¢ ingatlanpiaci adat sem a telepiilésen, sem a tagabb régioban nem all rendelkezésre, ezért
a piaci Osszehasonlitd modszer soran megallapitott forgalmi érték nem tekinthetd megbizhatonak.
A piaci 0sszehasonlitd mddszer részletes ismertetése a 2.2. pont alatt talalhato.
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A szamitast az alabbi szamitasi tablazat tartalmazza:

Mutatok Ertékelend ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati ar kinalat kindlat eladas
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Székesfehérvar Veszprém
Utca/it/tér Baratsag utca Fenyves utca Korondi utca Victor Hugo utca

Ovezeti besorolis

K-Sp-1/15%

Vt-22 /40%

Lke-10.4 /30%

Lk-23/40%

Eladas/kinalat ideje

2026

2026

2024

Infrastrukturalis
adottsigok
(kozmiivek, utak,
keritettség, stb.)

telepiilés kozpontjatol 2 km-re
északra, a telepiilés egyik
legforgalmasabb utja, a Jutasi at
mellett talalhato, aszfaltos uton
elérhetd, jo infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal,
0sszkozmiivel

a Fenyves utcai
korforgalomtol 250 méterre
talalhatd, aszfaltos uton
elérhet6, vezetékes vizzel,
elektromos arammal Is
csatorna kozmiivel, kozepes
infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal

atelepiiliilés déli részén, a
k6zponttol mintegy 5 km-re,
lakohazas kornyezetben
talalhat6, aszfaltos uton
elérhetd, kozepes
infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal

frekventalt kertvarosias
kornyezetben, az

Egyetemvarosban, a belvaros
sz¢lén talalhato, aszfaltuton
elérhetd, bontando épiilettel,

j0 infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal,

Osszkdzmiivel

Ovezeti besorolas

maximalis beépithetdség 15%,
maximalis épitménymagassag 7,5
m, 0j kialakitas esetén a
minimalis telekméret 5000 m2,
épiilet szabadonallo beépitéssel
helyezhet6 el

maximalis beépithetség
40%, maximalis
épitménymagassag 10,5 m, 0j
kialakitas esetén a minimalis
telekméret 2000 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel
helyezhetd el

maximalis beépithet6ség
30%, maximalis
épitménymagassag 4,5 m, 0j
kialakitas esetén a minimalis
telekméret 600 m2, épiilet
oldalhataron all6 beépitéssel
helyezhet6 el

amaximalis beépithetdség
40%, a maximalis
épitménymagassag 7,5 m, 0j
kialakitas esetén a minimalis
telekméret 700 m2, épiilet
szabadonallo beépitéssel
helyezhet6 el

Elhelyezhet6 épiilet:

sport, lovassport, pihenés,
testedzés, kereskedelmi,
szolgaltatd, vendéglato,
kereskedelmi szallas, az
Ovezetben megengedett mas
rendeltetésii épiileten beliil a
tulajdonos, a hasznal6 és a
személyzet szamara szolgalo,
legfeljebb 1 db lako, kizarélag a
miikddéshez sziikséges gazdasagi

lako, igazgatasi, iroda,
kereskedelmi, szolgaltato,
szallas, vendéglato, hitéleti,
nevelési, oktatasi,
egészségiigyi, szocialis,
kulturalis, kozosségi
szorakoztato, sport,
kozlekedést kiszolgalo épiilet

lako, a helyi lakossag
ellatasat szolgalo
kereskedelmi, szolgaltato,
vendéglato, hitéleti, nevelési,
oktatési, egészségiigyi,
szocialis, kulturalis, sport, a
teriilet rendeltetésszerii
hasznalatat nem zavar6 hatast
kézmtipari épiilet, szallas,
igazgatasi, iroda és termeld

lako, kereskedelmi,
szolgaltato, vendéglato,
hitéleti, nevelési, oktatasi,
szocialis, kulturalis,
kozosségi szorakoztato,
igazgatasi, iroda és sport
rendeltetésii épiilet

rendeltetésii épiilet kertészeti épitmény funkcioju
forras:| ingatlan.com/34315453 ingatlan.com/ 24403343 sajat adatbazis

e 19 821 2472 5552 1147
Eladasi vagy kinalati ar 199 000 000 Ft 420 000 000 Ft 110 400 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 80 502 Ft/m2 75 648 Ft/m2 96 251 Ft/m2
Arvaltozas korrekcio 0% 0% 5%
Kinalati ar korrekcio -20% -20% 0%
Korrigalt fajlagos ar 64 401 Ft/m2 60 519 Ft/m2 101 064 Ft/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% -5% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 5% 10% -5%
Telekméret -25% -20% -25%
Ko6zmiivek 5% 0% 0%
Megkozelithetdség, ttviszonyok 0% 0% 0%
Keritettség 0% 0% 0%
Ovezeti besorolés, beépithetéség -30% -20% -25%
Epiilet bontési koltsége 0% 0% 5%
Korrekei6 6sszesen -45% -35% -50%

Szimitott fajlagos
érték

41763 Ft/m2

35421 Ft/m2

39 337 Ft/m2

50 532 Ft/m2

Ertékmeghatarozis:

Azingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapul6 médszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke:

41763

Ft/m?

Telek forgalmi értéke:

19 821 m2 X

41763 F/m2

828 000 000 Ft
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Az ingatlan piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét

828 000 000 Ft-ban, azaz nyolcszazhuszonnyolcmilli6 forintban hataroztam meg.

3.3 Forgalmi érték meghatirozasa koltség alapu értékelési modszerrel

Az értékelt ingatlanon értékelhetd felépitmény nincs, ezért koltségszamitason alapuldé modszert
nem alkalmaztam.

3.4 Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitassal

Mivel az értékelt ingatlanhoz hasonl6 sporttelep a bérleti piacon jelenleg nem lelhetd fel, a piaci
bérleti dij meghatdrozdsa szegmentalds alapjan, a megfeleld Osszehasonlito —adatok
megvalasztasaval, piaci 0sszehasonlitd modszerrel nem torténhet. Ezért a hozamszamitason alapulo
értékkalkulacio soran az ingatlan jelenlegi funkcidjanak tovabbvitelét feltételeztem. A
hozamszamitas modszerének részletes ismertetése a 2.2. pont alatt talalhato.

A teniszpalyak hasznalhato allapotiiak, azonban a multifunkcionalis palyak jelenlegi allapotukban
funkciojukra nem alkalmasak.

A maximalisan realizalhato éves bevétel szamitasa:

Megnevezés Becsiilt dij Ft/ora | Becsiilt 6ra/nap | Becsiilt lizemnap | Becsiilt éves bevétel (Ft)
Teniszpalyak 8| db 3500 14 180 70 560 000
Multifunkcios palyak 0] db 3500 14 180 0

(sszes maximalisan realizalhaté éves bevétel: 70 560 000

Ezt kovetéen az optimalis esetben realizalhatd éves bevételt csokkentettem a kihasznaltsdggal, az
lizemeltetési és egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a nettd éves bevételt, majd direkt
tokésitéssel hataroztam meg a hozamszamitason alapulé forgalmi értéket.

A szamitasokat a kovetkez6 tablazat tartalmazza:

Eves bevétel (5880000  Ft/hd) Ft 70 560 000
Bevételek  |Kihasznaltsag % 60
Figyelembe vehet6 bevétel Ft 42 336 000
Rendszeres kiaddsok
Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 2,0 %-a Ft 846 700
Kezelési koltség, az éves bevétel 2,0 %-a Ft 846 700
L, Karbantartasi koltség (400.000 Ft/palya) Ft 3200 000
Kiadasok a1 . .
Egyéb koltségek, az éves bevétel 5 %-a Ft 2 116 800
Idészakonként jelentkezd kiadasok 1dészakos Annuitas
Beruhazasok 1 600 000 Ft/palya 10 évente Ft 17 600 000 2 833 354
Koltségek dsszesen Ft 9 843 600
Tékésitési rata felépitése:
A |hazai alacsony kockazatu befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama, 12 havi atlag: 6,87%
B |ingatlanpiaci kockdzat prémium: 1,00%
C |ingatlantipus kockézata: 1,00%
D |regionalis kockazat: 0,50%
E [értékelt ingatlan miiszaki, funkcionalis, értékesithetdségi kockazata: 1,50%
Alkalmazott t6késitési rata funkcionként, 6sszesen (A+B+C+D+E): 10,87%
Eves potencidlis bevétel | Ft | 32 492 400
Egyéb Tokésitésirata | 10,87% | Tékésitett érték: Ft 299 000 000
Befektetési kiadasok Ft
Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 299 000 000

A fentiek alapjan az ingatlan hozamszamitason alapulo forgalmi értékét

300 000 000 Ft-ban, azaz haromszazmillio forintban hataroztam meg.
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3.5 Maradvanyérték szamitas

Veszprém telepiilésrendezési eszkozeit megvizsgalva arra jutottam, hogy amennyiben az ingatlanra
fejlesztési telekként tekintliink, az elhelyezhetd funkcidk koziil (sport, lovassport, pihenés,
testedzes, kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, kereskedelmi szallas, az Gvezetben megengedett
mas rendeltetésti épiileten beliil a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet szamara szolgalo,
legfeljebb 1 db lako, kizarélag a miikddéshez sziikséges gazdasagi rendeltetésti épiilet) az ingatlan
leggazdasagosabb hasznositasi formaja (a ,,highest and best use”) a szallashely-szolgaltato funkcio,
ilyen irdnyt fejlesztést feltételeztem. A maradvanyérték szamitds modszerének részletes
ismertetése a 2.2. pont alatt talalhato.

A hatalyos szabélyozasi terv alapjan az ingatlan K-Sp-1 jelii 6vezetben talalhato, az 6vezetben a
maximalis beépithetdség 15%, a maximalis épitménymagassag 7,5 m. A fenti adatok alapjan az
elhelyezhetd épiilet alapteriilete bruttdé 5946 m2, a nett6 alapteriilet 1,2-es szorzdval szamitva, tégla
falazata épiiletet feltételezve nettd 4955 m2. Szallodaipari viszonyszamok alapjan egy 4 csillagos
szallodanal az alapteriilet nagyjabol 55-60%-a a tiszta szobateriilet, a maradék 40-45% a kiszolgalo
és kozosségi funkcid tér, és a szoba atlagos mérete 60 m2. A szamitdsok soran 60%-o0s
szobateriilettel szamoltam, ez alapjan a feltételezett szallodafejlesztés egy 50 szobas szallodara fog
vonatkozni. A szobak tobbsége altalaban kétagyas, de a poétagyazhatdosag és a kiilonbozo
szobatipusok (egyagyas, apartmanok) miatt az atlagos szobaszam/féréhely arany 1:1,8 - 1:2,2
kozott mozog; a szamitasok sordn kozépértékkel 1:2 ardnyszdmmal szdmoltunk.

A szobadr kalkulacional a Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) 2025-re vonatkoz6 adatszolgaltatasa
soran kozolt 39 845 Ft-os szobaarral, illetve 39,2 %-os szobakapacitas-kihasznaltsagbol indultam
ki.

A KSH adatszolgaltatasa:
Szalloda tipusu egységek kapacitas-kihasznaltsaga

Szalloda tipusu egységek
(Szalloda, Mindésszesen Idegenforgalmi régiok, Minddsszesen Turisztikai térségek, Veszprém)

Szobakapacitas-kihasznaltsag (%)

[2023. év 43.4
2024. ¢év 37.4
2025. év 392

Turisztikai szallashelyek bevételei

Magyarorszag turisztikai szallashelyei

(Szalloda, Mindésszesen Idegenforgalmi régiok, Minddsszesen Turisztikai térségek, Veszprém)

A reggeliztetésbol és az étterembdl szarmazo bevételeket szakmai irdnyszamok alapjan hataroztuk
meg, figyelembe véve a feltételezett beruhazas varoson beliili elhelyezkedését és a telepiilés
vendéglatasanak, illetve turisztikajanak jegyeit.

A személyzeti l1étszamara vonatkozoan 0,36 f6/szoba szorzot alkalmaztunk.
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A feltételezett beruhazasra vonatkoz6 hozamszamitas:

HOZAM ALAPU ERTEKELES - DCF SZAMITAS 1.oldal
Nettd alapteriilet: 4955|m2
N . . Atlag netto A . . Atlag brutté szobaar Ft e . .
Hotel arbevétel Szobaszam crabatr € Atlag brutté szobaar € (8%-05 dfatartalom) | PoenCidlis éves szobadrbevétel
Szoba - atlagar 100 16 1870 312|€/év A szobak tobbsége kétagyas, de a pota 654 65 a kilonbz6 i (egyégyas,
miatt az atlagos szobaszam/férohely arény 1:1,8 - 1:2,2 kizétt mozog; a szémitasok sorén
Szobak kbzépértékkel szamoltunk.
szoba - atlagar 50 db 103 109 |€/szobaléjszaka 39 845 | Ft/szoba/é] 1870 312|€/év.
Forgalom -
Netto dr hotelvendégek Poencialis éves F&B bevétel
ardnyéban
346 750 €/év
Reggel, 15,0] €6 5 504_FUf6 10% 54750 €6v
Etterem 20,0 €/t 7339 FUi 40% 292000 €6y
ELABE
ELABE egyéb vendéglété 10% gyakorlati atlag a vendéglatas bevétel arnyéban
Iétszém 18 16 0,36 fo/szoba
atlag bér jarulé 1200 €/f8lh6 440 340_FY/f6/ho
Eqyéb koltségek 1.év 2.6v 3.6v 4év
Egyéb kizvetien koltségek: N N N N N " o
et e’ 8,5% 8,5% 8,5% 8,5% 10,0-8,5% gyakorlati atlag a bevétel aranyaban
6 Jutalék: 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% gyakoriati atlag a bevétel arényaban
igazgatas: 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5-4,0% gyakorlati atlag a bevétel aranyaban
ési dij 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% gyakorlati étlag a bevétel aranyaban
‘marketing: 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% gyakoriati atlag a bevétel arényéban
energia. 6.0% 6.0% 6.0% 6.0% 6.0-6,5% gyakorlati atlag a bevétel aranyaban
napi 3 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0-2,0% gyakoriati atlag a bevétel arényaban
Telljitas, idGszakos g g0 ggy 6900 000 Ft/év 0,5% az Ujrapotiési koltség aranyéban
biztosités 3800 €/év 1400 000 Ft/év 0,10% oz Gjraptiasi koltség ardnyaban
1100 FUm2/év 4955 m2 hasznos i 14854 €lév
Management dij 50% GOP arényaban
Evek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 EXIT
BEVETELEK 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Szalls bevétel Figyelembe veft éves S5 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
PGl =Potencidlis bevétel: szallas 1870312€ 1926422€ 1984214€  2043741€ 2105053€ 2168205€  2233251€ 2300248 € 2369 256 € 2440 334 €]
é - 20% 15% 15% 0% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Szoba kihasznaltsag KSH adatszolgaltatasa alapjén 40,0% 2,0% 42,0% 43,0% 45,0% 45,0% 47,0% 50,0% 50,0% 50,0%
6 bevétel: szallas a €lév 598 500 € 671358 € 708 365 € 878809€  805183€ 829338€ 892184€ 977606 € 1006934 € 1037 142 ¢|
oFt/év 219 620 246 355 259934 322479 295462 304326 327 387 358 732 369494 380579
|Eayéb bevétel
Potencialis bevétel - F&B ‘ 35% | Széllésdij bevétel aranyaban 209 475 € 234975 € 247928 € 307583€  281814€ 290268€ 312264€  342162€  352427€ 363000 €]
bevétel - F&B 83790 € 96340 € 104130 € 132261€  126816€ 130621€ 146764€ _ 171081€ _ 176213€ 181500€
Realizélhato bevétel - egyéb étterem ‘ 40% | Széllasdij bevétel aranyaban 239 400 € 268 543 € 283346 € 351523€  322073€ 331735€ 356873€  391042€  402773€ 414857 ¢
EGI-Becsiilt realizalhats tényleges bevétel € ] 921690 € 1036241 € 1095840€  1362593€ 1254072€ 1291694€  1395821€ 1539720€ 1585921€ 1633498 €|
vies eFt | 338214 380 249 402118 500 003 460182 473987 512197 565 003 581954 599 412]
Egy szobéra juté brutté napi szobadrbevétel: REVPAR (Ft) 7100 Ft 7964 Ft 8403 Ft 10425 Ft 9552Ft 9838 Ft 10 584 Ft 11597 Ft 11945Ft 12304 Ft
KOLTSEGEK ‘
ELABE vendégiatas 70% gyakoriatl atlag a vendéglatas bevetel aranyaban 8379¢€ 9634€ 10413€ 13226 € 12682€ ___13062€ 14676 € 7108 € 17621€ 18150 €]
Személyi ktsg. 18 16 259 200]€/év. 259200 € 259200 € 259200 € 250200€  259200€ 259200 € 259200 € 259200 € 250200€ 259 200 €]
[ % (bevelel aranyaban)
1.év [ 2év ] 3.6v [ 4.évtl
ELABE egyéb: 15,0-10.0% 8 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 83790 €] 93 990 €] 99171 €[ 123033 €] 112726 €] 116 107 €] 124 906 €] 136 865 €] 140971 €| 145 200 €|
s = o 3
Egyéb K:ZZ;’E" kaltsegek: 45 0.,5% 3 10,0% 10,0% 10,0% 95%| 92169€ 103624 € 109584 € 129446 € 19137€ 122711 € 132 603 € 146274 € 150662€ 155 182 €]
értékesitési jutalék 30% 8§ 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 651 087 875 0878 622 751 875 192 578 49 005
igazgatas: 3,5-4.0% 2§ 40% 3,8% 3.5% 3,5% 868 317 354 7 691 893 209 854 891 507 7 172
ési di 15% o § 1.5% 1.5% 1.5% 1.5% 825 544 438 0439 811 375 937 096 789 4 502
‘marketing 30% f® 3,0% 3,0% 3.0% 3,0% 651 087 875 0878 622 751 875 192 578 49 005
enorga_6.0:6.5% S 6.5% 6.5% 6.3% 6.0% 910 356 038 1756 244 502 749 384 155 8 010
napi karbantartés: 1,0:20% & 2,0% 2,0% 2,0% 20%| 18434€ 20725€ 21917¢€ 27 252€ 25081€  25834€ 27916€ 30795€ NT18E  32670¢]
Kozvetlen kbltség Gsszesen © 627 876 € 671624 € 689 865 € 783798€  742018€ 756502 € 796 591 € 851996 € 869779€ 888097 €
felljités, idoszakos karbantartas —4q g9 grgy 13 o€ o€ 18800 € 18800€  18800€ 18800 € 18800 € 18800€ 18800 €]
- a (tartalékkeret):
biztositas, ingtalanads____18 700 €/év 18700€ 18700 € 18700 € 18700 € 18700€ _ 18700€ 18700 € 18700€ 18700€  18700¢]
Teljes miikboési koltség (€) I I 646 576 € 690 324 € 708 565 € 821298€ __ 779518€ _ 794002€ 834091 € 889496 € 907279€ 925597 €
[ [ 29,8% 33.4% 35,3% 39,7% 37,8% 38,5% 40,2% 42,2% 42,8% 43,3%
Management dij 3% GOP ardnyaban 8253€ 10378 € 11618€ 16239 € 14237€  14931€ 16852 € 19507 € 20359€  21237€
Nett6 eredmény - HOTEL € 266 861 € 335540 € 375 657 € 525056 € __ 460318€ _ 482761€ 544878 € 630726 € 658 282 € __686 664 €
Nett6 eredmény - HOTEL ___eFt 97924 123126 137 847 192 669 168 914 177 149 199 943 231445 241557 251971
NOI= netto miikbdési bevétel 266 861 € 335540 € 375 657 € 525056€  460318€  482761€ 544878 € 630726 € 658 282 € 686 664 €|
PV tényezék 9.87% 1,0000 09102 08284 0,7540 0,6863 0,6246 0,5685 05174 0,4709 0,4286
NOI értékek PV tényez6i 0€[ 2a2888€ 277962 € 283239 € 360320€ _ 287516€ 274447 € 281933 € 297035 € 262163 €
NOl jelenértéke: 2587 503€ EXIT évi NOL 686 664 € 9,87%
EXIT érték - becsiilt: 7328329 € [temur=""T se605Ft | MG kezéperfolyam, 2026.04.24 [ Tokesitési rata: 9,37% 1,00%
EXIT érték jelenérté 3141180 € [ EXIT érték: 7328329€
| 423814 FYm2 | EXIT j 3141180 €
oot orta Fajlagos dr:
Becsiilt piaci érték (NPV): 5730000 € = 2100 000 000 Ft 42381 000 Ft/szoba|
Tokesitési rita levezetése
funkeio: [szélloda
A hazai alacsony kockazati befektetés (10 éves dllampapir) referencia hozama, 12 havi atlag**: 6.87%) .
B i kockazat prémium: 0.75%)
C kockézata: 0,75%|
D regionlis kockizat 0.50%)
E értékelt ingatlan misszaki, funkcionlis, értékesithetdségi kockazata: 0.50%]
Alkalmazott t6késitési rata onként, Gsszesen (A+B+C+DE): 9.37%]
* MNB dltal kizreadott kizéparfolyam
*# hitps://statisztika.mnb.hw/publikacios-temak/kamatlabak_-penz-es-tokepiaci-adatok/allampapirpiaci-referenciahozamok/allampapirpiaci-referenciahozamok

A fenti szamitas alapjan a teriiletrendezési eszk6zok figyelembevételével fejleszthetd szallashely-
szolgaltato épiilet, azaz a beruhazas becsiilt értéke

2 100 000 Ft, azaz kétmilliard-szazmilli6 forint.
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A Hard koltségek meghatarozasa soran az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2026 iranyszamait
hasznaltam fel, az épitési koltség meghatdrozdsa soran a kiadvanyban veszprém megyei
megyeszékhelyre rogzitett 0,94 szorz6 mellett. A Soft koltségek és a befektetd haszna
meghatarozasa soran az aktualis szakmai iranyszamokat hasznaltam fel, illetve 10%-os banki
finanszirozast és 30% sajat erdt feltételeztem.

A szamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

Maradvanyérték-szamitas

Alapadatok

Epitési bvezet:

Becstilt telekméret az 6vezetben:
Maximalis beépithet&ség:
Maximalis épitménymagassag:

K-Sp-1
19 821 m2

15 %

7,5 m (2 szint)

Beépithetd brutto terilet:
Beépithetd nettd terilet:
Kalkulalt szobaszam:

5946 m2
4955 m2*
50 db

Ertékesitési Beruhazas Ertékesitéshal Nett6 bevétel [Ft]
Bevételek Mértékegység r’e ’ES(I eilt') netté Erlte eS|’tes o’ AFA-Kulcs - ]
evétele (mZ, db) egységar ?e 0 alapteriilete szarm:elzo netto egjegyzés
[Ft/m7] m? bevétel [Ft] 0,0%
1. |Ertékesités 2100 000 000 Ft
1.1 |értékesithetd alapteriilet 1 w ] | 4955| 2100000 000 Ft 2 100 000 000 Ft
s . Mérték ég| Fajlagos koltség | Teriilet .
Koltségek ere e’sgyseg ! g, ) g | Terule )lagy Nett6 koltség [Ft] Megjegyzés
vagy hanyad | nett6 [Ft/m°] egység
2. |Teriiletel6készités kéltségei 279 617 750 Ft
2.1 |Telekalakitds m? 0 Ft
2.2 |Bontdsi kéltség m?2 0 Ft
2.3 |Kiilsé és belsé utak, jarddk, parkolok m? 25000 690 17 250 000 Ft| 2 parkoldhely/szoba
2.4 |Kerités és kapuk m 0 Ft
2.5 |Fuvesités, parkositds m? 15 000 16 158 242 367 750 Ft EKS
2.6 |Kiils6 k6zm(i és kézmlifejlesztés 20 000 000 Ft
- Viz, -szennyvizkézmii db 5000 000 1 5000 000 Ft
- Gdzkézmii db 5000 000 1 5000 000 Ft
- Elektromos dram db 10 000 000 1 10 000 000 Ft
2.7 |Egyéb 0 Ft
3. |Kivitelezési koltségek ** 4902 942 381 Ft
3.1 |nettd alapteriilet m? 989 444 4 955 4902942 381 Ft
4. |Tervezés és szoft koltségek 441 264 814 Ft
4.1 |Tervezési koltségek 0sszesen 1,5% 0.5%-1.5% 73544 136 Ft
4.2 |Engedélyek, koltségei 6sszesen 1,0% 0.5% - 1.0% 49 029 424 Ft
4.3 |Projekt management: miszaki ellenérzés 2,0% 2.0%-3.0% 98 058 848 Ft
4.4 |Beruhazoi dij 3,0% 3.0% - 5.0% 147 088 271 Ft
4.5 |Marketing 1,0% 1.0%-2.0% 49029 424 Ft
4.6 |Ertékesités 0,0% 1.5% -2.0% 0 Ft
4.7 |Ugyvédi koltség 0,5% 0.5% - 1.0% 24514 712 Ft
5. |Céltartalék (2.+3.+4.) %-ban kifejezve 10,0% 5.0-10.0% 562 382 495 Ft
6. |Finanszirozds kéltségei 10,0% 3.5% -10% 433 034 521 Ft
6.1 (Sajat er6 (2.43.+4.45.)* "n"%) 30,0% 10.0% - 30.0% 1855862 232 Ft
6.2 |Bank altal finanszirozott koltséghanyad 70,0% 70.0% - 90.0% 4330345 208 Ft
7. [Befektets haszna 1 100% 10.0% - 15.0% 185 586 223 Ft|
8. |Telek maradvanyértéke, kerekitve (nettd) -4 704 828 180 Ft
Telek maradvanyértéke, kerekitve (nettd) -4 705 000 000 Ft
* Becsilt adat, 1,2-es szorzdval szamitva, tégla falazatu épiletet feltételezve.
A fenti szamitas alapjan kijelenthet6, hogy az ingatlanon gazdasagosan megtériilé beruhazas
nem Kivitelezheto!
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3.6 Vagyonkezeldi dij meghatarozasa

A vagyonkezel6i dij meghatdrozasa sordn az ingatlanra vonatkozo forgalmiérték-szamitasok
eredményét a kovetkez06 tablazatok dsszegzik:

Moédszerek Forgalmi érték| Sulyozis
Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapul6 érték: 828 000 000 Ft 0%
Netté potlasi koltség elvii érték: nem alkalmazott
Hozamszamitason alapul6 érték: 299 000 000 Ft| 100%
Maradvényérték szamitason alapul 6 érték: -4 705 000 000 Ft 0%
Azingatlan sulyozott forgalmi értéke: | 299 000 000 Ft

Az értégmegallapitashoz valasztott értékel ési modszer indoklasa:

ingatlanpiaci adat sem a telepiilésen, sem a tdgabb régidoban nem all rendelkezésre, ezért a piaci
0sszehasonlito modszer soran megallapitott forgalmi érték nem tekintheté megbizhatonak.

Az ingatlan alternativ, fejlesztési telekként torténd hasznositasa a jelenlegi Ovezeti besorolast
figyelembe véve nem gazdasagos, ezért a maradvanyértéken alapulé modszer szintén nem tekinthetd
iranyadonak.

Az elobbiek miatt az ingatlanértékét legmegbizhatéan a jelenlegi, sporttelep funkcidjii hasznositason

alapul6 hozamszamitas adja.

A 2.2. pontban rogzitettek mellett az alabbi, specialisan az ingatlanra vonatkozoé tényezdéket vettem
figyelembe:

1. Az ingatlan sajatos jellege !Epitménymentesség[

A legfobb érv, hogy a teriileten nincs felépitmény. A vagyonkezel6i dijak altalaban tartalmazzak az
épiiletek (61tozok, klubhaz, gépészet) amortizacidjabol €s fenntartdsi komplexitasabol adodo
kockazatokat és koltségeket.

Alacsonyabb fenntartasi igény: Mivel nincsenek értékelt kozmiivesitett épiiletek, a vagyonkezeld
feladatai kimeriilnek a foldteriilet és a specialis sportfeliilet karbantartasaban.

Kisebb karesemény-kockazat: Nincs bedzas, csotorés vagy szerkezeti avulds, ami indokolnd a
magasabb dijtételt.

2. Magas fajlagos karbantartasi koltségek

A teniszpalyak (kiilonosen a salakosak) fenntartasa rendkiviil munka- és koltségigényes a bevételi
potencialhoz képest.

Uzemeltetési teher: A napi szintli palyaelSkészités, ontdzés, hengerezés koltségeit a
vagyonkezelonek kell kigazdalkodnia. Ha a vagyonkezel6i dij magas (2%), az ellehetetlenitheti a
palyak szakszerii fenntartasat, ami az onkormanyzati/allami vagyon allagromlasahoz vezetne.

Indoklas: Az alacsonyabb dij biztositja a vagyon allagmegdvasahoz sziikséges forrasok helyben
maradasat.

A fentieket figyelembe véve a vagyonkezel6i dijat a kalkulalt piaci érték 1%-ban hataroztam meg.
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Vagyonkezel6i dij szamitésa:

A vagyonkezeldi dij szamitdsa:

Becsiilt forgalmi érték: 299 000 000 Ft
Vagyonkezel6i dij mértéke: 1%
Vagyonkezeldi dij éves Osszege: 2 990 000 Ft
Miikodési koltségeken feliili beruhazas: 0 Ft
Korrigalt vagyonkezeldi dij, kerekitve: 2990 000 Ft

4. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlanra vonatkozo éves
vagyonkezeldi dij értéke:

2.990.000 Ft,
azaz kétmillio-kilencszazkilencvenezer forint

A megallapitott dij az afa mértékét nem tartalmazza.

A megallapitott dij nem tartalmazza a vagyonkezeléshez fiiz6d6 kdzvetlen koltségeket.

A megallapitott vagyonkezel6i dij nem tartalmazza az ingatlan lizemszerii miikodési koltségein

feliili beruhazasok koltségét, amelyekkel a vagyonke

Csopak, 2026. aprilis 29.

zel6i dij jogszabaly alapjan csokkenthetd.

BAKONY-IMMO Inpatlanszakérto Kit.

ral-h ) T Datals 11
dZexhely Sopak. Fatax utca b

Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Epirn >

Epinger Andras
Europai Felsészintii Ingatlanszipksrna

Minésitésii Ertékelé (EUFIM

Felsofoku ingatlanvagyon-értékely

(OKJ 54 3439 02)
(névjegyzék: Veszprém MJV PHN
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5. ZARADEKOK

5.1 Az értékelés csak a megbizdsban rogzitett célra hasznalhato. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve — csak az értékeld elézetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik
félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, €és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

5.2 A forgalmi érték €s a vagyonkezeldi dij megallapitasa a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért, nevezetesen bontds, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények
megvaltozéasa, gondatlansadg, funkciotol eltérd hasznalat, dllagromléds, muszaki-fizikai elvaltozas,

rrrrr

53 A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle sordn foldmérést,
teriiletmérést nem végeztem, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai
felmérés, talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathatdo vagy nem
kozolt rejtett hibdk (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

5.4 A kapott iratokat, adatokat, informdcidkat - mint tudomdsom szerint helytallokat -
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltam; a szakvéleményhez
csatolt iratok, dokumentumok a Megbizd adatszolgéltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain
alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatisat szolgaljak. Jogi vizsgalatot az atadott iratok
tanulmanyozdsan talmendéen nem végeztem. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom, ezekért
felelosséget nem vallalok.

55 Az ingatlan jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besoroldsaval Osszhangban
lévonek tételezem fel. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve
jovobeni hasznositasaval 0sszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek
beszerezhetdok. A meghatarozott forgalmi érték ezen a feltételen alapul, a jelenlegi funkciotol eltérd
felhasznalas esetén az ingatlan értéke a szakvéleményben megallapitottdl eltérd is lehet.

5.6 Az értékelt ingatlan teriiletén kornyezetszennyezésre utald jel nem észlelhetd. A
megallapitott értékek feltétele, hogy az ingatlan rejtett kdrnyezetszennyezésben nem érintett.

5.7 A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem
prognosztizalhatdo valtozasai moddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan
értékét Dbefolyasold koriilményekben bealld lényeges valtozds esetén a megadott érték
feliilvizsgalata indokolt.

5.8 Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizd iranyaban elfogultsag, illetve kizaré ok nem
all fenn, a megbizasi dij nem fiiggvénye a meghatarozott forgalmi értéknek, sem pedig olyan
eseménynek, amely a szakvéleményben foglalt kovetkeztetések  felhasznalasanak
eredményeképpen johet létre.

5.9 Az értékelést végzd szakértd(k) megfeleld kompetenciaval és kelld szakmai tudéssal,
valamint a jogszabdlyban rogzitett szakért6i végzettséggel rendelkeznek.

5.1 Tarsasagunk az Aegon Magyarorszag Altalanos Biztositd  Zrt..-nél  szakmai
felelésségbiztositassal rendelkezik.

5.11 Az értékelésben devizdban megadott adatok az MNB altal kozreadott kdzéparfolyamon
keriiltek rogzitésre.

5.12 A megallapitott érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.
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513 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények: A megallapitott dij nem
tartalmazza az értékesitéshez vagy vagyonkezeléshez fiz0dd kozvetlen koltségeket (ligyvédi-,
foldhivatali és egyéb koltségek). A megallapitott vagyonkezeldi dij nem tartalmazza az ingatlan
iizemszerli miikodési koltségein feliili beruhazasok koltségét, amelyekkel a vagyonkezeldi dij
jogszabaly alapjan csokkenthetd.
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6. MELLEKLETEK

6.1. Tulajdoni lap

5 Z i jdoni ) ELEKTRONIKUS
Veszpréem Varmegyei TUIade:z':z;:;aSOIa‘ INGATLA ILVANTARTAS el EIRYZA

Kormanyhivatal Foldhivatali Veszprém

-l Foosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonosito: i e
2| Magyarorszag 8200 Veszprém, INYER/TULLAP/20260324/2034 ~ Belteriilet, 2364/42 helyrajzi szam
Vorosmarty tér 9. 2026.03.24

8200 VESZPREM, BARATSAG UTCA . "FELULVIZSGALAT ALATT"
Veszprém, Belteriilet, 2364/42
1. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
INYER/2026/215024/8 2026.02.17. 12:44:34

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / beépitett teriilet, sporttelep nem értelmezett 19821 0

II. RESZ

1. Bejegyzd hatérozat, érkezési ido:
42636/3/2007.07. 02.

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: jogutadlas, 45333/1998.07.24

Eredeti hatarozat: 46869/2000.10.31 .

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

3. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
INYER/2025/302444/4 2025.10.08. 09:09:23
Vagyonkezeléi jog
A vagyonkezelG vagyonkezelésében lévé tulajdoni hanyad: 1 /1
Jogallas: Vagyonkezeld

Utalas a torélt bejegyzésre: Il / 2.

A felhivast kiad6 hatoség adatai: Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali FGosztaly Foldhivatali Osztaly 5.
Hatarozat szama: Veszprémi Trvényszék Cégbirdsag Cg.19-09-503936/146
Név: VVI Veszprem Varosfejlesztési és Innovacios Korlatolt Felel6sségi Tarsasag
Jogosult cime: Magyarorszag 8200 Veszprém, Brusznyai A. utca 2.
1ll. RESZ

1. Bejegyzd hatérozat, érkezési ido:
42636/3/2007.07. 02.

Onallo szoveges bejegyzés

Kialakult a veszprémi 2364/1 helyrajzi szamu ingatlan megosztasa saran.
2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:

35477/2014.03.13

Vezetékjog

A Teriilet-kimutatasban és Valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfelelden . y .
Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: 9027 GYOR, Kando Kalman utca 11-13.

406542/5/2022.03.03

Onallé szoveges bejegyzés

iido:

Rendeltetésmaod valtozas soran az ingatlan megnevezése "kivett, beépitetlen teriilet” megnevezésrdl 'kivett,
sporttelep’ megnevezésre valtozott. (8/374/2022.)

4. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
423650/2/2022.10.10

Onall szoveges bejegyzés

épliletfeltiintetés a 8/1147/2022. szamu valtozasi vazrajz alapjan.

Folytatas a kovetkezd oldalon
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Veszprém Varmegyei Tulajdonilap-masolat Oldal 2/2
Kormanyhivatal Foldhivatali (szemle) Veszprém
Féosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonosito: Belteriilet, 2364/42 helyrajzi szam

Magyarorszag 8200 Veszprém, INYER/TULLAP/20260324/2034
Vorosmarty tér 9. 2026.03.24

Folytatas az el6z6 oldalrol

jegyzo | , erk iido:
INYER/2026/215024/8 2026.02.17. 12:44:34
Foldhasznalati jog
Jog terjedelme: Terlileti mértékben meghatarozott rész, 83 Négyzetméter,
A térképen az érintett teriilet azonositoja: |. jel( teriileti részére
A foldhasznélatra a kovetkezd ingatlan mindenkori tulajdonosa jogosult:
Veszprém, Belteriilet, 2364/42/A
Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megelézé napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennallo bejegyzéseket, a teljles masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyito erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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6.2 Térképmasolat
Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térké pmasolat - Teljes mésolat
2026.04.26 18:58:56
Megrendelés szam:  7/746/2026

Helyrajzi s7am: VES/PRFM belteriilet 2364/42
Témajzszam: 43301470002026

Meéretarany: 1: 2000

2363/6

2364/42

Sporttelep

(2364/43)

A térképmasolat a kiadés iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalmaval. A

térképmiasolat méretek levételére nem hasmalhatd!
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6.3 Felhasznalt kindlati adatok dokumentaci6ja

Telek kinalati adat 1.

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https://ingatlan.com/34315453/nyomtatas
Maganszemél
) | g y
iIngatlan.com [
+36 20 924 1076

Veszprém, Fenyves utca
Eladé lakéovezeti telek

Ar Telekterilet
199 milli6 Ft ——
461,420 ezer €
BeépithetGség nincs megadva Villany van
Szintterileti mutaté nincs megadva Viz van
Brutto szintteriilet nincs megadva Gaz nincs
Kilatas panoramas Csatorna utcaban

Eladd Veszprémben 2472m2 belteriilet(i épitési telek a Fenyves utcai korforgalomtél 250 méterre ,
de nem a Fenyves utcaban! Helyi Epitési Szabalyzat szerint VT22 besorolast. 40% beépithetd, 20%
zoldteriiletet kell hagyni, 10,5 méter max épiilet magassag.Vezetékes viz van,aram van,csatorna
kozvetlen a telek el6tt.Ha ez a telek méret kevés lenne a kozvetlen mellette Lévo telek is eladd lehet,
ami 6ridsi 3750m2. A telek a jovGben épiil Uj volgyhid mellett helyezkedik el. Ettél a telekt6l 200
méterre a leend6 hid masik oldalan 2hektaros terileten lakdpark épités kezd6dik még ez évben.
Fejlédés el6tt allo lokacid! Ingatlan kozvetiték kérem Ne keressenek!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34315453) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

1/2 2026. 04.25.10:13
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Telek kinalati adat 2.

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

https://ingatlan.com/35107575/nyomtatas

Maganszemély
ingatlan.com [
+36 70 616 4141
Székesfehérvar, Korondi utca 40.
Eladé lakdovezeti telek
Ar Telekteriilet
420 millié Ft 5552 m?
BeépithetGség nincs megadva Villany nincs megadva
Szintterileti mutaté nincs megadva Viz nincs megadva
Brutto szintteriilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Elad6 3db egyenként 1851m2 épitési telek. A telkek kett6re is bonthatéak, igy akér 6 db kivald
méret( épitési telket lehet létrehozni. Mindegyik 6szk6zm(ives, vadonatj csaladi hazak altal
korulvettek, igényes kornyezet. Séstd 2 lakdparkban. Egyben eladd. Laképark, tarsashazak,ikerhazak,
csaladi hdzak épitésére kitind lehetéség. Ingatlan fejlesztket, befektetbket

keresiink.Maganszemélyektdl eladd( csalad)
Ar: 420 milli6 Ft

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35107575) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

1/2

2026. 04. 25.10:15
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6.4 Fényképmelléklet
Fényképek 1. oldal

kornyezet, Jutasi ut | | kornyezet, Jutasi ut

az értékelt ingatlan teriilete | | az értékelt ingatlan teriilete

az értékelt ingatlan teriilete | | az értékelt ingatlan teriilete
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Fényképek 2. oldal

az értékelt ingatlan teriilete I | az értékelt ingatlan teriilete

az értékelt ingatlan teriilete l | az értékelt ingatlan teriilete

az értékelt ingatlan teriilete | | az értékelt ingatlan teriilete
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Fényképek 3. oldal

az értékelt ingatlan teriilete I | az értékelt ingatlan teriilete

az értékelt ingatlan teriilete l | az értékelt ingatlan teriilete

s P

az értékelt ingatlan teriilete I | az értékelt ingatlan teriilete
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Fényképek 4. oldal

az értékelt ingatlan teriilete

az értékelt ingatlan teriilete

e
S

)
() |

vizora
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Fényképek 5. oldal

villanyora I | gazora
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