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VEZETOI OSSZEFOGLALO

MEGRENDELO ADATAI

Megrendeld neve:

VeszProjekt Kft.

Megrendel6 cime:

8200 Veszprém, Brusznyai Arpad utca 2.

AZ ERTEKELT

INGATLAN ADATAI

Az ingatlan megnevezése:

kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Cim:

8200 Veszprém, Pajta utca 10.

Iranyitdszadm:

8200

Helyrajzi szam:

358/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:

Veszprém Megyei Joga Varos Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

forgalomkeépes (lasd: érték feltétele)

Ertékelt érdekeltség:

tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

AZ ERTEKELT INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telektertilet:

1609 m?

Nett6 alapteriilet:

356 m?

Hasznos alaptertilet:

356 m?

Redukalt/egynemdsitett alapteriilet:

311 m?

Kozmiiellatottsag:

kozmiithalozatrol levalasztott

Jelenlegi funkcio:

nem 4l hasznositas alatt

ERTEKELES

Ertékelés célja:

Aktualis forgalmi érték DESK-TOP meghatarozasa
gazdasagi dontéshez

Ertékelés alkalmazott modszere:

Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén és
koltségszamitason alapuld megkozelités

A helyszini szemle ideje:

2024. szeptember 30.

Az értékelés fordulonapja:

2026. aprilis 1. (érvényesség: 360 nap)

MEGALLAP

ITOTT ERTEKEK

Forgalmi értéke kerekitve:

82 900 000 Ft, azaz

nyolcvankettomillio-kilencszazezer forint

DESK-TOP értékelés, az értékelés a 2024. szeptember 30. datumu helyszini szemlén
rogzitettek, illetve a fenti dokumentumokban tett megallapitasok alapjan, illetve a piaci
adatok frissitése mellett tortént. A megallapitott érték feltétele, hogy az elozmény értékelés
ota az épiilet miiszaki allapotaban relevans valtozas nem tortént.

A Megrendel6 altal rendelkezésiinkre bocsatott, 2025. majus 15-én kelt Tartdészerkezeti
Szakvéleményben és 2025. aprilisaban kelt Epitéstorténeti dokumentacié és értékleltarban
rogzitetteket az értékképzés soran figyelembe vettiik.
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Annak ellenére, hogy az ingatlan-nyilvantartdsban nem szerepel, a Veszprém 358/1 helyrajzi
szdmu ingatlan a miemlékvédelmi nyilvantartds alapjdn 4687 torzsszdmmal, 10662
azonositdszammal bejegyzett miiemlék. A milemléki védettség az ingatlan hasznositdsat jelentds
mértékben befolyasolja, korlatozza.

Elado az ingatlan értékesités esetén az AFA tv. altalanos szabalyai szerint jar el, nem valasztotta az
adokotelessé tételt. Az AFA tv. 86. § (1) bek. j. pontja alapjan az értékesités mentes az ado alol. Az
értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapota ingatlanra
vonatkoz6 forgalmi érték.

Az értékelt ingatlan Onkorményzati tulajdonti vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek k6zé sorolasa, forgalomképessége.

Az ingatlanon talalhaté gazdasagi épiiletek bontand6 allapotuak, értéket nem képviselnek.

Az ingatlan miemlék, kozkincs, birtokolhatd hasznos ingatlan, a piaci értéken kiviil — tobbek
kozott — nem forintosithatd eszmei értékkel rendelkezik. A megbizas az ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasara vonatkozik.

A rendelkezésre bocsatott dokumentumok a nem megfelelé teherbirasi, veszélyes szerkezetek
cseréjére, javitasara vonatkozo koltségszamitast nem tartalmaznak, de a szakvéleményben
leirt sziikséges munkalatok koltsége valdsziniisithetéen tobb 10 millié forintos nagysagrendii,
amely tétel még nem tartalmazza az esztétikai felijitas, gépészeti-illetve egyéb Kkorszeriisités
koltségeit. Vélelmezheté, hogy az épiilet feldjitasa-korszeriisitése Kkizardlag financialis
szempontbol nem feltétleniil kifizet6dd, ezért a jovébeli ilyen iranyd tulajdonosi szandék
emocionalis indittatasia lehet.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A VeszProjekt Kft. (székhely: 8200 Veszprém, Brusznyai Arpad utca 2.) megbizta a Bakony-Immo
Ingatlanszakértd Kft.-t (székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém, Pajta utca 10/.
szam alatt talalhato, Veszprém 3581/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, ,kivett lakohaz, udvar,
gazdasagi épiilet” megnevezési ingatlan 1/1 tulajdoni hanyaddnak értékelésével. Az
ingatlanértékelés célja aktualis forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi dontés el6készitéséhez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés metodikajat egyéb jogszabaly Magyarorszagon nem rogziti, ezért az értékelés a
tobbszor mddositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet, illetve a 18/2022. (XII.1.) szamu MNB ajanlas
alapjan, az ovatos becslés elvét figyelembe véve, az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European
Valuation Standards, EVS) alapjan, azokra val6 hivatkozassal késziilt.

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

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevo és egy hajlandosagot mutatd eladd 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 szinonimdjaként hasznalt,
jelen értékelés soran is hasonldan jartunk el.

Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitasa.

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

1. Az Osszehasonlitdo vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd
sz¢€1s6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

5
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2. Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 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 vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatarozasa értékmodositd  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tényez0 vehetd 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,

- alapozés moddja,

- f6 teherhordo szerkezetek megoldasai,

- kozbenso és zarofodémek megoldasai,

- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatarol¢ szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mingsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,

- épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,

- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, felujitas éve,
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- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszerli hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini €s szennyviz),

- szemétszallitas,

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

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

- szabadidds 1étesitmények,

- telekommunikécio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos 1étesitmények,

- Ovezet,
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- kilatas, panorama,

- szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkcidvaltasra vald alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatosag, bovithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati 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 jelentésen befolyasolokat fel
kell tlintetni, és ha arra lehetéség 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 Osszehasonlito adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.

A 18/2022. (XII.1.) szamu MNB ajanlas a piaci Osszehasonlitason alapulé modszer kapcsan a
kovetkezoket rogziti:

A piaci 0sszehasonlitason alapuldé megkozelités szerint a piaci érték ugy keriil meghatarozasra,
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 értéke kozvetleniil Osszefiigg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitason alapuld megkdzelités esetében alkalmazott sszehasonlitdé 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 eladdo motivacioit, és az egyes adasvételi tranzakciok
pénziigyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.
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1.1. A modszer alkalmazasi kore

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

1. fejlesztési telekingatlan

2. iroda

3. kiskereskedelmi ingatlan (iizlet)

4. ipari ingatlan

5. raktar és egyéb logisztikai céli ingatlan
6. hotel és egyéb vendéglatodipari vagy idegenforgalmi ingatlan
7. lakéingatlan projekt

8 vegyes funkcidju ingatlan

9. lakoingatlan

10. egyeb

1.2. A moddszer alkalmazasainak 1épései

1.2.1. Piaci 6sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazanak meghatarozasa

A piaci Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok olyan kdzelmultban értékesitett, vagy értékesitésre
felkinalt ingatlanok, amelyek fajlagos ara meghatarozhat6 és funkcidjaban megegyezik a vizsgalt
ingatlannal, illetve teriileti elhelyezkedés szempontjabol azzal Osszehasonlithatd, valamint a
legfontosabb értéket meghatarozo tulajdonsagai ismertek. Teriileti elhelyezkedés szempontjabol
akkor tekinthet6 egy adott ingatlan az értékelt ingatlannal 6sszemérhetének, ha az kdzgazdasagi
értelemben annak helyettesitd terméke, tehat a potencidlis vasarlonak az adott Osszehasonlitd
ingatlan az értékelt ingatlan valamilyen szinti alternativaja. Ez alapjan lakoingatlanoknal ez a
vonzaskorzet Iényegesen kisebb, mint termeld, logisztikai, vagy kereskedelmi ingatlanok esetében.

1.2.2.  Osszehasonlité ingatlanok kivéalasztasa

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

- A bevalasztott ingatlan dsszes fontos jellemz6je ismert legyen.

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

- Nem valaszthaté ki olyan ingatlan, amelynél a rendelkezésre allo teriiletadatrol nem
allapithatd meg, hogy az milyen teriilet adat (példaul netté vagy brutto).
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- Nem vélaszhato ki olyan ingatlan, amely eladasi vagy kindlati arar6l nem allapithaté meg,
hogy az az tartalmazza-e az AFA-t.

- Tobb lehetdség koziil altalaban azt az ingatlant célszer az elemzésbe bevalasztani, amely a
legfontosabb szempontok tekintetében hasonld a vizsgalt ingatlanhoz, de a kivalasztas szempontja
nem lehet az ar vagy a fajlagos ar.

- A kivéalasztott 0sszehasonlitd ingatlanok Osszességére legyen igaz az, hogy az értékelt
ingatlan méretben, muszaki 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 szarmazo értéket a piaci arindex segitségével korrigalni sziikséges. Kinalati adatok esetén
az eladasi arat az adott szegmensre jellemzd becsiilt atlagos aralku mértékével korrigalni
sziikséges.

Az értékelésnél az eladasi €s kinalati adatok vegyesen is alkalmazhatok. Az értékmeghatarozashoz
legalabb 3 0sszehasonlité ingatlan bemutatasa sziikséges.

1.2.3. Alkalmazand¢ értékelési modell

A piaci 0Osszehasonlitason alapuld értékelésre az tUgynevezett kiigazitasos technika (paros
Osszehasonlitas) alkalmazandd. Ebben az esetben az 6sszehasonlité ingatlanok fajlagos egységére,
jellemzden a nettd hasznos teriiletére vonatkozd nett6 fajlagos ara egyenként korrigalasra keriil az
adott szempont alapjan annak megfeleléen, hogy az jobb vagy rosszabb, mint az értékelendd
ingatlan. Az Osszes korrekcidt és az Osszehasonlitdo ingatlan fajlagos arat Osszegezni kell. A
korrekciok eredményeként Osszehasonlité ingatlanonként adodik egy-egy értékjelzés az
értékelendd ingatlan fajlagos értékére.

1.2.4. Ertékkorrekciok alkalmazasa

Az értékelésnél értékkorrekciot sziikséges alkalmazni abban az esetben, ha a vizsgélt ingatlan az
adott szempontbol az 6sszehasonlitd 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 tényezd, ellenkezo esetben értékcsokkentd tényezo.

Felépitményes ingatlan esetében minden esetben vizsgalt tényezdk:

- Az ingatlan teriileti elhelyezkedése

- Az ingatlan miiszaki szinvonala

- Az ingatlan miiszaki allapota

- Funkcionalis megfeleldség, hasznalhatosag

- Fejleszthetdség

Fejlesztési teriilet esetében minden esetben vizsgalt tényezok:

- Az ingatlan teriileti elhelyezkedése
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- Az ingatlan kozmiiellatottsaga, ellathatdésaga
_ A teriilet beépithetsége (jogi, fizikai és miiszaki szempontbol)

A fenti szempontok szerinti kiigazitasokat tablazatos formaban akkor is dokumentélni sziikséges,
ha az adott szempontbdl mindegyik Osszehasonlitd 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 értékmodositd tényezdk esetében alkalmazott korrekcidkat minden esetben indokolni kell.

1.2.5. Fajlagos piaci érték és teljes érték megallapitasa

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

Koltségalapu méodszer

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébol le kell
vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évo létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A mddszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald dsszegzése.
1. A foldteriilet értékét annak {iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlitoé adatok elemzésén alapuld mddszer szerint; piaci dsszehasonlitdo adatok hianyaban a
hozamszamitason alapuld modszer és a maradvanyelvii értékelés szabalyai szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket €s épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban
a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal podtolhatoak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévo szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének  koltségeit kell eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az tjraépitési koltség egylittesen: Gjra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-elballitasi koltségbe kell érteni a kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendo

koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

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

Az Gjra-eléallitasi koltség - a lakdingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.
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Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibol vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

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

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet {0 szerkezeteinek romlasat 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,

- 'l'qertvaros1, csaladi haz Jellegu50-80 év,
éptiletek

- ipari és mezbgazdasagi épiiletek  20-50 év.

3.2. A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegelnie kell a korszerli létesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerii 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 avulési kategdridban, szédzalékosan kell megadni. Szamitésa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Ttjan. A miszaki szemléletii
avultsagbecslések utan a funkcionalis €s a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

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

4. Az ujra-cléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.
Felhasznalt forrasok:

- 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozd modszertani elvekrdl (25/1997. (VIIL1.) sz. PM
rendeletet)

- 18/2022. (XII.1.) szamt MNB ajanlas
- TEGoVA: EVS 2016
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2.3 Helyszini szemle és idopontja

DESK-TOP értékelés, az eredeti helyszini szemle ideje: 2024. 09. 30.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés sordn megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:

E-hiteles térképmasolat

Energetikai tanusitvany

E-hiteles tulajdoni lap masolat

Helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv
Védett ingatlanok nyilvantartasa
Tartoszerkezeti szakvélemény
Epitéstorténeti dokumentécio és értékleltar

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2026. 04. 01.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, Pajta utca 10/.
Ingatlan fekvése Beltertilet

Helyrajzi szdma: 358/1

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga:

kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Telek teriilete: 1609 m?
Tulajdoni lap II. rész:

/3.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: jogutodlas
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Joga Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap I1I. rész:

/1.

Bejegyz0 hatarozat, érkezési id6: | 963/2004.09.20.

Onallo szdveges bejegyzés kialakult a 358 hrsz-u ingatlan megosztasa soran.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantuli régidban, a Bakony 14banal talalhatd, 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 Szentgotthdrdon keresztiil az osztrdk-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 vasuti
Osszekottetésben all Gyodrrel is, igy vasuti és kozuti kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.

Kiézigazgatis
Orszag — Magyarnrszas
Regio 0
Varmegye EBZpre
Jaras I
Jogallis
i
2 Polgarmester Porga Gyula
Y (Fidesz-KTINP)
Iranyitoszam B20K

Korzethivoszam 88

Testvertelopiilései Lista [irnyit]

Népossig
Teljes nepesség 55 11816
(2025, jan. 1.5
forras: wikipedia.com Mépadirisiy 475,85 fafkm®

A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:

pep 3 ¢ forras: maps.google.com
=7
Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése
Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatol cca. 500 méterre, északra, a Pajta utca és a Remete
utca sarkan talalhato. Infrastrukturalis ellatottsaguk jo, helyi és tavolsagi buszmegallo 85 méterre,
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megyei korhdz 1,3 km-re, kormanyhivatal, foldhivatal, megyei rendérkapitanysag, birosag 300 m-
en belill, élelmiszerbolt 350 m-re, kereskedelmi és szolgaltatd egységek széles kore 600 méteren
beliil, altalanos iskola 850 méterre, autdobusz palyaudvar 900 méterre, 6voda, bolcséde 1,0 km-re
talalhat6. Kornyezetében csaladi hazak vannak, nem messze talalhatd a Historia Malomkert. Az
ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

Ertékelt
ingatlan

https://maps.google.com
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Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti
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Gazdasagi kornyezet

Az 55.118 f6s Veszprém (forrds: Magyarorszag helységnévtara, 2025) a Kozép-dunantili régio
egyik dinamikusan fejlédd varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek
kdszonhetéen jelent6s idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kozpont. A varos
kornyékére szdmos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére
kevésbé jellemzd, a munkanélkiiliségi rata a legfrissebb rendelkezésre allo adatok szerint 2,12%
(Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2026. 02. havi adat). A Veszprémi Egyetemhez kapcsolodva
orszagos jelent6ségli kutatointézetek miikddnek a varosban. Az elébbiek miatt a telepiilésen az
ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak, ingatlanforgalma jonak tekinthetd.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

'*“r—-"’_'_::_ﬁ_-__j_"_‘i'iﬁ—\; S A\ \ A 358/1 helyrajzi szami ingatlan telke szabalytalan sokszog
| \* , ‘uﬁ "n alaku, kozel északnyugat-délkelet hossztengelyli, északnyugati
|"Q'Q{:{ - H « \ utcafrontra nyitott, nagyrészt sik, keleti oldalon lejtds
hY . \ff’ \ terepfeszind, teriilete flives.
|| J!-:u\,l . ". g I".

= / ? \ Kozmiielldtottsdg

LY { ..-"'-FFFFF .

\ \r&) ,.-ﬂ-f*'\iffr Az targyat képezé ingatlan a kozmiszolgaltatok haldzatardl

A \ + lekdtésre kertilt.

N\

E-kdzm vazrajz:

o [T B eemen -

Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlan a Veszprém Megyei Jogi Varos hatalyos Szabalyozasi terve szerint a Vt-2 jeli
telepiiléskozponti 6vezetben talalhato.
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Szabélyozési terv kivonat:

ingatlan -;,: 4 _o_f_?; V.02

Az dvezetre érvényes épitéshatosagi eldirasok:

TELEPULESKOSPONT TERLILET vy

1, Telepialéskbzpont teriiletekre vonathars dltalénes elbirisok

28, § (1) Az tpivisl tarretehog vonationat stabdlyosish hatartrdkeket az 1, melléklet 5. pontja tamalmazra
{11 Amennyiben egpedi épités avereti eidirdsok eltérden nem rendefioe mei, a teruleten elhelyerhet o &plilet - lakd rendestetésen kvl -
a} igazgatasi, rads,
b1 kereskedelms, sool igattaba, szdllhs, vendeglato,
C] hitdtety, neveldsl ollalas egdarstpipyl, Srocisll,
o) kuhuralis, koaasseql srarakortats,
£} spowt,
f koglekedéw kiszolgalk
rendeltetfst i tartalmazhat

_5. 'I'rliuplilhkbcq:ur_lt_ terdbet t'l‘t_! N
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Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utalo jel az értékelt ingatlan teriiletén
nem ¢észlelhetd.
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3.3 Az épiiletek miiszaki jellemzdi

Lakéhaz

Epités/felujitas-korszertsités éve:

1750-es évek

Szintek: Pince + foldszint + padlastér
Funkcio6: Korabbi szocialis lakéasok (6 db)
Teherhordo szerkezet:

Alapozas moédja:

Ko (esetleg tégla) savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

Hibas vagy hianyos

Fiiggdleges teherhordo szerkezet:

Terméskod-, ¢és nagyméretli, tomor

mészhabarcsba rakva

tégla falazatok

Vizszi herhordd Kezet: Boritott gerendds fafodémek, idomacél gerendas,
1zszintes teherhordo szerkezet: téglaboltozatos
Belso valaszfalak: Ko és tégla

Tetoszerkezet és tetofedés:

Csonkakontyos nyeregtetd, fa fedélszerkezeten cserép
héjalassal

Nyilaszarok:

Kiilsé ablak, ajtd

Fa szerkezetl, fiiles szalagkeretes, zarokddiszes ablakok

Belso ajto: Fa beltéri ajtok

Feliiletképzések:

Kiilso falfeliilet: Vakolt

Belso falfeliilet: Vakolt, festett, csempézett

Bels6 padloburkolat: Parketta, keramia, cementlap, beton
Kozmiivek:

Elektromos aram:

A szolgéltato halozatardl levalasztva

Viz: A szolgaltato halozatarol levalasztva
Csatorna: A szolgaltato halozatarol levalasztva

Gaz: A szolgaltato halozatardl levalasztva
Epiiletgépészet:

Fités, holeadok: Cserépkalyha, kalyha

Melegvizellatas: Villanybojler, fa tiizelésli vizmelegité henger

Felujitas, korszerisités éve:
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Felujitas, korszeriisités tartalma: -

Leiras:

A 358/1 helyrajzi szaml ingatlanon talalhato lakoépiilet az egykori kaptalani major udvari
¢épiilete, vélhetéen az 1750-es években, barokk stilusban épiilt. Az ,,L.” alakot formald épiilet a
telek belsé részén, meredek fal szélén, szabadon allo beépitéssel helyezkedik el. Az épiilet
mindkét véghomlokzata csonkakontyolt oromzatos, atalakitott nyilasokkal, lizénatagoléssal,
harom ovalis padlasablakkal. Udvari homlokzata el6tt harom mellvédes, kosarives arkados,
valamint egy félkorzarddasu bejarati nyilas alkotta tornac fut végig, a homlokzat déli szakaszan
szalagkeretes ablakok. Udvari homlokzata azonos tagoldsu, a lizénakkal osztott falsikon
szabalytalan kiosztasu, fiiles szalagkeretes, zarokddiszes ablakokkal. Az épiilet nyeregtetds,
cserép fedéses.

Az épiiletet 1954-et kovetden atalakitottak, 6 db kiilon bejaratd, lakdszobdkkal, konyhakkal,
fiirdészobakkal felszerelt szocialis lakast alakitottak ki. A lakoegységek részben flitetlenek,
részben cserépkalyhakkal és fa tiizelésii kalyhakkal flithetdk, a melegvizellatast villanybojlerek,
illetve egy lakrészben fa tiizelésti vizmelegitd henger biztositottak. A vizes helyiségekben a
szaniterek hianyosak, a padozatok, falazatok elhasznlodottak.

Az épiileten kiviil-beliil tobb, jelentésebb repedés figyelhetd meg. Az épiiletrészbe alapincézett,
azonban a bekutast csak az északi homlokzat feldl nyila pincébe tudtak biztositani a szemle
soran.

A rendelkezésre bocsatott statikai szakvélemény az épiilet meglévo tartészerkezeteinek
allapotara és mindsitésére vonatkozoan, illetve a javaslatok kapcsan az alabbiakat rogziti:

,»A két kiilonboz6 idében épiilt épliletrész tartdszerkezeteiben az eltelt legalabb 200-, és legalabb 70
év hatasai nem okoztak dltalanosan Kritikus mértékben teherbirast ronté karosodast, a
beazonositott szerkezettipusokkal nincsenek kedvezétlen szakmai tapasztalatok. Emellett azért ki
kell emelni, hogy az épiilet Osszes falnyilasa- s foként a milemlékvédelemben is értékes belsd
udvari fohomlokzatanak arkadja felett épiilt boltovek kiemelten repedésérzékenyek barmely
csekély alap- és falmozgasra.

Az alabb felsorolt esetekben megallapitottam, hogy kialakultak olyan karosodasok, amikre nem
igazolhaté a megfelel6 teherbiras, ezek tobbnyire tiirhet6-, néhany esetben veszélyes
allapotiak. Mindkét mindsités esetében sziikséges valamilyen miiszaki feliigyelet, karbantartasi-
vagy akar kivitelezési beavatkozds. Ezeket az aktualis sulyossaguk és a lehetséges tovabbi
karkovetkezmények jelentdsége szerint rangsorolva kozlom, majd a siirgds veszélyelharitashoz,
iitemezhetd allagmegovashoz-, vagy a korszeri igényeknek megfeleld felujitashoz sziikséges
munkalataikra is rovid javaslatot adok:

Veszélyes allapotu és veszélvelharitd beavatkozast igénvlo Kkarosodasok és miiszaki
javaslataik:

A. eset: belsé udvari arkad 3. boltiv torése és jobb oldali szakaszinak jelentds leszallasa
3.3.1)

Romteriilete veszélyjelzé szalaggal és figyelmeztetd tablaval azonnal elkeritendd, majd a leszallt
vég silirgdsen aladicolandd Ovatos alaékeléssel. Fotoval igazolt készrejelentése tartoszerkezeti
szakértonek sziikséges.

B. eset: belso udvari arkad 3. boltiv ideiglenes dic pillér jelentés utinmozgasa (3.3.1.)

Siirgdsen aladucolando a boltiv és pillér hézagaba ékelt acéllemezekkel, és az eredeti 3. pillér also
része kiékelendo a fa duchoz. Fotdval igazolt készrejelentés kell tartoszerkezeti szakértonek.
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C. eset: melléképiilet tamfalra épitett falkoronan kilazult, kozutra veszélyes téglak (3.3.2.)
A toldalékként hozzaépiilt falkorona legfels6 sora eltavolitando.

D. eset: fatarolo toldalékként hozzaépiilt tetd leszakadasa, omlasveszélye (3.3.2.)

A toldalékként hozzaépiilt tetdrész cserepei, majd gerendai eltavolitandok.

Tirheto allapotu, de dllagmegdovo beavatkozast igénylo karosodasok és miiszaki javaslataik:

E. eset: I1. épiiletrészben a pincében megjelent pincegomba fertozés

A fert6zés megallitasa, a kdnnyez6é hazigomba elkeriilése miatt siirgds az Osszes lom eltavolitasa és
helyének allapotfelmérése, a pincegomba fertdzés (és esetleg mas gombak) szakszerti kiirtasa.

F. eset: arkad 1., 2. és 4. boltivek-, 1. pillér billenés és NY-i sarok kimozdulds repedései
3.1.1)

Max. 6 havonta, vagy az ingatlant érd rendkiviili hatas, pl. villamarviz, foldrengés, tamfalmozgas
esetén 1 héten beliill 0,01 mm pontossagl tdgassdgméréssel végzett idobeli repedésvizsgalat az
eredmények és a frissitett allapotértékelés szakvéleményben dokumentalasaval.

G. eset: egyéb atrepedt tartofalak és felrepedt nyilasathidalé boltovek (3.1.1-3., 3.2.4.)
Max. 12 havonta id6beli repedésvizsgalat. Lasd még E. esetnél!
H. eset: utcai tamfal kiilpontossagot okozo és teherbirast csokkenté kidomborodasa (3.3.1.)

A deformaci6 pontos geometriai felmérése siirgdsen-, feliilvizsgalata 12 honap utan elvégzendd. A
raterheld fa korondjanak jelentds visszanyesése, de akar teljes eltavolitasa is indokolt.

A fenti listAkban nem sorolt tartészerkezetek a jelenlegi hasznalat terheit, hatisait nem
meghalad6 hasznalatra megfelelonek mindsitheték, de barmely a terhelést legcsekélyebb modon
érintd hatas, valtozas az igazolhatd tartalékokkal nem bizonyosan rendelkez6 szerkezetekre karos
hatassal lehet, ezért ezeket részletes teherbirasi ellendrzéseknek és esetleges megerdsitéseknek kell
megel6zni.

Felujitaskor vizsgalatot és beavatkozast igénylé tartoszerkezetet érinté karok, problémak:

I. eset: felazasi, siillyedési karokat okozé viz/csatorna alapvezeték torése, szivargasa (3.1.1.)

Javasolt a megsiillyedt arkad pillérek alatti talaj szilarditasa injektalassal, majd a teljes gépészeti
csOvezeték csere, az esetleg gombafertGzést rejté atazott fapadlok teljes eltavolitasa, a padozat
alatti atazott feltdltés cseréje, a falazati sokivalas karmentesitése, utdlagos falszigetelés, falszaritas
és a tartos nedvességvédelem kiilsé/belso kialakitasa, a falazati malldsok mértékének vizsgalata, s
emiatt esetleg sziikséges javitds (erOsités), a kéménypillérek tartofali szerepének javitasa,
cementmentes anyagok és WTA rendszer(i puffervakolatok alkalmazasa.

J. eset: tartofalak, pillérek atrepedése, boltovek felrepedése (3.1.1-3., 3.2.1., 3.2.3.)

Javasolt az 1. pillérrdl eltavolitott vonodvas visszaépitése, a tobbi vonovas ellendrzése,
repedésvarras ¢és utdlagos koszortuk készitése rozsdamentes spiralacélok falhoronyba ragasztasaval.

K. eset: mindkét épiiletrész feletti fodém és tetészerkezet ismert és esetleg rejtett karai, hibai

Javasolt a hasznalatbol kivont kémények falkorondig torténd visszabontasa, a tetéfedés vizzaras
helyreallitasa, a fodémek feltarasa, faanyagvédelmi és korrozidvédelmi szakvélemény készitése, és
ezek felujitasi (esetleg megerGsitési) javaslatainak elvégzése, a tetdszerkezet részletes
faanyagvédelmi ¢és statikai atvizsgaldsa (kotdgerenda fodémre tdmasztasa is), kéregbendvések és
rovar fertézések, esetleges gombakarok szakszeri eltavolitasa, hianyzo acskapcsok beépitése.”

21

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

A rendelkezésre bocsatott dokumentumok a nem megfelel6 teherbirasu, veszélyes szerkezetek
cseréjére, javitasara vonatkozo koltségszamitiast nem tartalmaznak, de a szakvéleményben
leirt sziikséges munkalatok koltsége valdésziniisithetéen tobb 10 milli6é forintos nagysagrendii,
amely tétel még nem tartalmazza az esztétikai felujitas, gépészeti-illetve egyéb Kkorszeriisités
koltségeit. Vélelmezhetd, hogy az épiilet felGjitasa-korszeriisitése Kkizarolag financialis
szempontbél nem feltétleniil kifizet6dd, ezért a jovobeli ilyen iranyd tulajdonosi szandék
emocionalis indittatasi lehet.

Alapteriileti fogalmak:
Netto alapteriilet

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

Redukalt alapteriilet

A redukdlt alapteriilet meghatarozasanak igénye elsdsorban a tobbszintes, ezen belill pedig
jelentésen eltéré hasznositasi célti helyiségekbdl (pl.: lakoteriilet, tetétéri szint, pince, alagsori
tarold, nyitott- és zart terasz, garazs stb.) allo ingatlanok esetében meriil fel. Az alapteriilet
,redukdlasanak™ célja, hogy az egymastol jelentGsen eltérd funkcioju, szerkezetii és kialakitast
ingatlanok esetében is megfeleld dsszehasonlitasi lehetdséget nytjtson.

A redukalas soran az értékeld a teljes értékii szinteken kiviili helyiségek (szintek) az épiilet
helyiségeinek a szerint szamitott nettd alapteriiletének, vagyis a burkolt falsikoktol mért Gsszes
belsd teriiletének a késziiltségi fokbol, a bekeriilési koltségbdl, az igényszintbdl, ill.
belmagassagbol adodo eltéréseit szorzoszamok segitségével teljes értékii szintteriileté valtja at az
egységes fajlagos alapar alkalmazasdhoz. A szorzokra vonatkozo, ebbdl kifolyolag altalanos
érvényll szamok nem adhatdk, azok meghatdrozasa minden esetben az értékelést végzd szakértd
feladata. A tetdterek esetében akkor is célszerli a redukalas elvégzése, ha a tetétér hasznos
alapteriilete (1,90 m belmagassag feletti részek) ismert, természetesen ezekben az esetekben a
szorzo felsd értékhatar koriili.

Brutto alapteriilet
Az épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt netto alapteriilet.
518/2023. (XI. 30.) kormdnyrendelet szerinti (CSOK) hasznos alapteriilet

a kovetkezd helyiségek hasznos alapteriiletének Osszege, amelyek a lakdson mint ©nallo
rendeltetési egységen beliil talalhatok:

a) el6szoba, kozlekedo,
b) nappali,
c) halészoba,

d) étkezo,
e) konyha, étkezokonyha,
f) fiird6szoba,

g) WC,

h) kamra, tarolo,

i) gardrob,

1) mosdkonyha,

k) kazanhelyiség és

1) egyeb flithetd helyiség, ide nem értve a gépjarmiitarolot és a pinceszinti helyiséget;
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A helyiségek elrendezését a mellékletek kozott talalhatod alaprajz szemlélteti. Az épiilet alapteriileti
adatai az alabbi helyiségkonyvben lathatoak:

HELYISEGKONYV
Helyis ég megnevezése szint netto alapteriilet 1,9 m fe}etti % redukfllt CSOK
alapteriilet alapteriilet alapter.

Elészoba foldszint 3,17 m2 3,17 m2 100 3,17 m2
Szoba foldszint 19,61 m2 19,61 m2 100 19,61 m2
Konyha foldszint 7,66 m2 7,66 m2 100 7,66 m2
Fiird6 foldszint 3,59 m2 3,59 m2 100 3,59 m2
Tornac foldszint 10,30 m2 10,30 m2 20 2,06 m2
Padlasfeljaro foldszint 2,30 m2 2,30 m2 30 0,69 m2
Tornac foldszint 21,32 m2 21,32 m2 20 4,26 m2
Konyha foldszint 12,43 m2 12,43 m2 100 12,43 m2
Szoba foldszint 19,01 m2 19,01 m2 100 19,01 m2
Fiirdo foldszint 3,46 m2 3,46 m2 100 3,46 m2
Konyha foldszint 7,72 m2 7,72 m2 100 7,72 m2
Szoba foldszint 9,73 m2 9,73 m2 100 9,73 m2
Firdé foldszint 5,47 m2 5,47 m2 100 5,47 m2
Szoba foldszint 29,01 m2 29,01 m2 100 29,01 m2
Elészoba foldszint 7,46 m2 7,46 m2 100 7,46 m2
Kozlekedd foldszint 13,11 m2 13,11 m2 100 13,11 m2
Szoba foldszint 30,69 m2 30,69 m2 100 30,69 m2
Szoba foldszint 21,19 m2 21,19 m2 100 21,19 m2
Fiirdd foldszint 5,69 m2 5,69 m2 100 5,69 m2
Padlasfeljaro foldszint 2,71 m2 2,71 m2 30 0,81 m2
El6tér foldszint 10,89 m2 10,89 m2 100 10,89 m2
Kozlekedd foldszint 1,60 m2 1,60 m2 100 1,60 m2
Szoba foldszint 19,21 m2 19,21 m2 100 19,21 m2
Konyha foldszint 10,33 m2 10,33 m2 100 10,33 m2
Fiird6 foldszint 4,05 m2 4,05 m2 100 4,05 m2
Kamra foldszint 2,25 m2 2,25 m2 100 2,25 m2
ElStér foldszint 9,46 m2 9,46 m2 100 9,46 m2
Kozlekedd foldszint 1,60 m2 1,60 m2 100 1,60 m2
Kamra foldszint 2,25 m2 2,25 m2 100 2,25 m2
Fiirdé 6ldszint 4,05 m2 4,05 m2 100 4,05 m2
Szoba foldszint 10,33 m2 10,33 m2 100 10,33 m2
Szoba foldszint 19,32 m2 19,32 m2 100 19,32 m2
Konyha foldszint 4,79 m2 4,79 m2 100 4,79 m2
Pince pinceszint 20,63 m2 20,63 m2 20 4,13 m2
Epiilet 6sszesen: 356,39 m2 356,39 m2 311,08 m2
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4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az ¢értékelés a 2. pontjaban meghatarozott feltételeken tulmenden a kovetkezok
figyelembevételével késziilt:

A forgalmi érték megallapitdsa soran az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozo6 forgalmi érték
keriilt meghatdrozasra, mely a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink.

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

A felmérés egyszerii szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle sordn foldmeérést,
teriiletmérést nem végeztiink, kornyezetvédelmi vizsgdlat, statikai és egyéb vizsgdlat, geodéziai
felmérés, talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathato vagy nem
kozolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik. Az épiilet statikai
dllapotara vonatkozo informdciok a Megrendel?d dltal rendelkezésiinkre bocsdtott, 2025. mdjus
15-én kelt Tartoszerkezeti Szakvéleményben leirtak alapjan keriiltek rogzitésre.

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

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, illetve kizar6 ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytol, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovobeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok.

Az ingatlan jovobeni funkciojat, rendeltetését az Ovezeti besoroldsaval Osszhangban lévonek
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizo altal — jelen szakvélemény 1. pont 2.
bekezdésében — megjeldlt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek.
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A megbizis targyi ingatlanrol késziilt, 2024. oktober 10-én kelt értékelés aktualizalasara
vonatkozik. Az aktualizalas oka a Megrendel6 altal rendelkezésiinkre bocsatott, 2025. majus 15-én
kelt Tartoszerkezeti Szakvéleményben és 2025. aprilisaban kelt Epitéstorténeti dokumentacio és
értekleltarban rogzitettek figyelembevétele az értékképzés soran. Az aktualizalashoz 1jabb
helyszini szemle nem tortént, az aktualizalas a 2024. szeptember 30. datumu helyszini szemlén
rogzitettek, illetve a fenti dokumentumokban tett megallapitasok alapjan, illetve a piaci adatok
frissitése mellett tortént.

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdonii vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek k6zé sorolasa, forgalomképessége.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

Eladé az ingatlan értékesités esetén az AFA tv. altaldnos szabalyai szerint jar el, nem valasztotta az
adokotelessé tételt. Az AFA tv. 86. § (1) bek. j. pontja alapjan az értékesités mentes az ado aldl. Az
értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapota ingatlanra
vonatkoz6 forgalmi érték.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlanok értékét befolyasold
koriilményekben bealld 1ényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

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

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az &vatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbozo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatdéan hosszabb tdvon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerti gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az értékelt ingatlan forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel
torténd meghatarozasa soran az ingatlant értékesitésre felkinalt és értékesitett ingatlanokkal, azok
kinalati és realizalt adasvételi araival vetettilk 0ssze. A modszer bévebben a 2.2 pontban kertilt
ismertetésre.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

A szamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

Utca/it/tér

8200 Veszprém, Pajta
utca 10/1

Mutaték Ertékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladais v. kinalat - kinalat kindlat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém 8200 Veszprém 8200 Veszprém

Jokai Mér utca

Jutaspuszta, Kisréti utca

Pajta utca

Epités éve

1750-es évek

~1700

~1900

1850

Infrastr. adottsagok
(kozmiivek, utak,

a telepiil és kozpontjatol cca.
500 m-re, északra, a
Pajtakert varosrészen, a Pajta

Veszprém torténelmi
belvarosaban talalhato, jo
infrastrukturalis és kozlekedési

atelepiilés északi,
periférikusabb részén talalhato,

atelepiilés kozpontjatol cca.
500 m-re, északra, a Pajtakert

beépithetd padlastér

beépithetd padlastér

tca és a Remete utca sarkan . N . varosrészen talalhato,
keritettség, stb.) u , . . u L , kapcsolatokkal rendelkezik, 0sszkOzmaves, . " Z.. ”
talalhato, a kozmiihal 6zatrol . N 0sszkOzmiives
Osszkozmiives
lecsatlakoztatott
, ince + foldszint + emelet + ince + foldszint + emelet + . o L
Epiilet tagolédasa pince + foldszint + padlastér P P foldszint + tetétér tagolodasu

Ingatlan dllapota

teljes felujitast,
Korszeriisitést igényel,
szerkezeti hibakkal

teljes felujitast, korszerisitést
igényel

szerkezetileg ép, részben
felujitott

szerkezetileg ép, jo allapott

Telekméret /m?/

1609

1811

499

601

Ingatlan leirasa

a 18. szizadban barokk
stilusban épiilt, az egykori
kaptalani major udvari
épiilete; gyenge allapoti,
kozmiivek kivotve

az 1700-as években épiilt, k6 és
tégla falazatu, helyi védelem
alatt allo, fiités nélkiili,
felujitando-korszertisitendd
allapotu lakohaz, alatta az 1300
as években épiilt 200 m2
boltives pincével; 2009-ben
tetfelujitson és a csapadékviz]
elvezetés kiépitésén esett at
(alapteriilet red.: alagsor 60%,
két lakoszint 100%, 200 m2
pince 30%); nettd kinalati ar

beliil részben felgjitott (2 db
200 m2 osszteriiletii lakas
keriilt kialakitasra), tégla
falazatii, alapincézett
malomeépiilet (alapteriilet red.: 3
lakészint 200-200 m2 100%-
kal, 200 m2 pince 30%),
miiemléki védelem alatt all
(mitiemléki azonosito: 13290).

az 1980-as években atépitett, 3
lakasossa alakitott,
varpanoramas, miiemléki
védettség alatt nem allo épiilet

Forras: ingatlan.com/32050437 ingatlan.com/34800673 ingatlan.com/33172553
Eladas/kinilat ideje - 2026. aprilis 2026. aprilis 2026. januar
Redukilt alapteriilet

s 311 736 660 301

Eladasi vagy kinalati ar

265430 000 Ft

225000 000 Ft

172 000 000 Ft

Fajlagos alapteriileti ar 360 639 Ft/m2 340 909 Ft/m2 571 429 Ft/m2
Kinalati arkorrekcid -20% -20% -20%
Arviltozis korrekei6 0% 0% 0%

Korrigalt fajlagos ar

288 511 Ft/m2

272 727 Ft/m2

457 143 Ft/m2

Elhelyezkedés 0% 15% 0%
Alapteriilet 10% 5% 0%
Esztétikai allapot 0% -20% -10%
Fiitési mod 0% -10% -10%
Telekméret 0% 5% 5%
Epités éve 0% 0% -10%
Varpanoriama 10% 10% 0%
Hasmosithatosag 0% 0% 0%
Miiszaki dllapot, statikai allapotjavité munkak ktg.-e -10% -10% -10%
Védettség jelleg -10% 0% -10%
Osszehasonlité korrekei6 dsszesen 0% 5% -45%

Szamitott fajlagos
érték:

266 343 Ft/m2

288 511 Ft/m2

259 091 Ft/m2

251 429 Ft/m2

Megjegyzés: A 30%-ot meghalado korrekcié oka az épiilet miiemléki védettsége, gyenge miiszaki és statikai dllapota.

Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlito adatokon alapulé modszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke:

| 266 343

Ft/m”

APE bsszesen:

311 m2

X

266 343 Ft/m2

82 900 000 Ft
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

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

82 900 000 Ft-ban, azaz nyolcvankettémillio-kilencszdzezer forintban
hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyértékeléssel

A 358/1 helyrajzi szdmu ingatlanon talalhato épiilet a miemléki védettségbdl adéddan nem
bonthatd el, a jogi korlatozasok, az épiilet jellege miatti jelentds felujitasi tobbletkdltségbol
adoddan 6nmagaban az értékelendd ingatlanon megtériild beruhazas kivitelezése nem életszerd,
maradvanyelvi értékelést nem végeztiink.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapii médszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa sordn az épitmények tjraeldallitas értékébol a fizikai avulas,
funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulod értékét. Ez a modszer altalaban az uj
épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket. A
modszer bévebben a 2.2 pontban keriilt ismertetésre.

Az ingatlan telekértékének meghatarozasanal a telkeket hasonld funkciot betdltd, értékesitésre
felkinalt telkekkel vetettem Ossze.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

Az ingatlanra vonatkozo telekérték-szamitast az alabbi szamitasi tdblazat tartalmazza:

Mutaték Ertékelendé ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladas v. kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Pajta Veszprém Veszprém Veszprém
o utca 358/1 helyrajzi . . o
Utca/it/tér szém Pajtakert Fest6 utca Szilvadi utca

Ovezeti besorolis/
beépithetéség

Vt-02/30%

Lk-31/40%

Lke-14/30%

Lke-14/30%

Ingatlan leirasa

a telepiil és kozpontjatol cca.
500 m-re, északra, a
Pajtakert varosrészen, a
Pajta utca és a Remete utca
sarkan talalhato, a

a telepiilés belvarosaban,
Pajtakert nevii
telelpiilésrészen talalhato,
villany és viz kozmiivekkel

atelepiilés Jeruzsalemhegy
nevii telepiilésrészén, a Festd
utacan talalhato, enyhén
lejtos terepfelszind,

Dézsavarosban talalhato,
aszfaltaton elérhetd, részben
varpanoramas telek, kozmii

kozmiihal 6zatrol rendelkezd varpanoramas 9sszkozmiives nélkal
lecsatlakoztatott
forrés:| ingatlan.com/34705580 ingatlan.com/34196892 ingatlan.com/34066529
Eladas/kinalat ideje 2025. majus 2025. majus 2025. majus
Telekteriilet /m’/ 1609 400 742 282

Eladasi vagy kinalati ar

59900 000 Ft

89 000 000 Ft

31000 000 Ft

érték:

Fajlagos alapteriileti ar 149 750 Ft/m2 119 946 Ft/m2 109 929 Ft/m2
Kinalati arkorrekcié -20% -20% -20%
Arviltozis korrekeié 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 119 800 Ft/m2 95 957 Ft/m2 87 943 Ft/m2
Elhelyezkedés 0% 0% 0%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Koézmiivek -10% -15% 0%
Telekméret -20% -15% -30%
Panorama 5% 0% 0%
Beépithetéség -5% 0% 0%
Jogi korlatozisbél adédo hasznosithatésagi korlat -20% -20% -20%
Osszehasonlité korrekeié dsszesen -50% -50% -50%
Szimitott fajlagos 50 617 Ft/m2 59 900 Ft/m2 47 978 Ft/m2 43 972 Ft/m2

Megjegyzés: A 30%-ot meghalado korrekeio oka az ingatlan hasznositasat terheld jogi korlatozas.

Atelek forgalmi értékét 6sszehasonlitod adatokon alapulé modszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

A telek fajlagos forgalmi értéke: 50617  Fi/m’
A telekérték
Corosom 1609 m2 x 50 617 Ft/m2 — 81 400 000 Ft

Ennek eredményeképpen az ingatlanra vonatkozo telekértéket piaci Osszehasonlitdé adatok
elemzésének értékelési modszerével

81 400 000 Ft-ban, azaz nyolcvanegymillio-négyszazezer forintban hataroztam meg.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

Az értékelt felépitmények értékének szamitasat, illetve a koltség alapt érték szamitasat az alabbi

szamitasi tablazat tartalmazza:

4

Epiiletrész megnevezése

lakotér

tornac

padlasfel jarok

pince

Ujraeldallitsi koltség:

650 000 Ft/m2

100 000 Ft/m2

200 000 Ft/m2

200 000 Ft/m2

nettd alapteriilet: 299,13 m2 31,62 m2 5,01 m2 20,63 m2
fizikai avultsag: 45% 45% 45% 45%
funkcionalisi avultsag: 45% 45% 45% 45%
kornyezeti avultsag: 0% 0% 0% 0%
Felépitmény potlasi értéke: 19 443 450 Ft 316 200 Ft 100 200 Ft 412 600 Ft
piaci helyzet miatti modosito tényezo: -30% -30% -30% -30%
Felépitmény korrigilt értéke: 13 610 415 Ft 221 340 Ft 70 140 Ft 288 820 Ft

A felépitmények forgalmi értéke dsszesen:

14 200 000 Ft

A 358/1 helyrajzi szamu ingatlan telekértéke:

81 400 000 Ft

Az értékelt ingatlan koltség alapu forgalmi értéke Gsszesen:

95 600 000 Ft

A fentiek alapjan az értékelt ingatlan forgalmi értékét koltségszamitason alapuld értékelési

modszerrel

95 600 000 Ft-ban, azaz kilencvendtmillio-hatszazezer forintban hataroztam meg.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

5. OSSZEFOGLALAS

Moédszerek:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 82900000 Ft suly: 100% 82 900 000 Ft
Koltség alapu érték: 95600 000 Ft stly: 0% 0 Ft
Az ingatlanokra vonatkozé siilyozott piaci forgalmi érték, kerekitve: 82 900 000 Ft

DESK-TOP értékelés, az értékelés a 2024. szeptember 30. datumi helyszini szemlén
rogzitettek, illetve a fenti dokumentumokban tett megallapitiasok alapjan, illetve a piaci
adatok frissitése mellett tortént. A megallapitott érték feltétele, hogy az elézmény értékelés
ota az épiilet miiszaki allapotaban relevans valtozas nem tortént.

A valasztott értékelési modszer indoklasa:

A 358/1 helyrajzi szamu ingatlanon taldlhatd épiilet miiemléki védettsége miatt nem bonthat6 el,
ezért az ingatlan kizdrélag felépitményes ingatlanként kezelhetd, forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlitd modszer reprezentdlja megfeleléen. Az épiilet miemlék jellege miatt jelentds
ujraeldallitasi koltséggel bir, illetve feltjitasa a védettség miatt jelentds tobbletkdltséggel jar, ezért
a koltség alapu mddszer soran kapott érték nem tiikr6zi az ingatlan piaci értékét. A 358/1 helyrajzi
szamu ingatlanon talalhato épiilet a miemléki védettségbdl adéddéan nem bonthatd el, a jogi
korlatozasok, az épiilet jellege miatti jelentds felfjitasi tobbletkoltségbdl addodéan Gnmagaban az
értékelendd ingatlanon megtériil beruhazas kivitelezése nem életszerli, maradvanyelvii értékelést
nem végeztiink.

Piaci ar varhat6 alakulasa: értéktartas prognosztizalhato.
Legjobb hasznositas ("Highest and best use"; HBU): laké funkci6ji hasznositas.

Az értékelésben szereplo érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheto allapotu ingatlanra
vonatkozik.

Az értékelt ingatlan Onkormanyzati tulajdona vagyonelem. A megallapitott értek feltétele az
ingatlan tizleti vagyonelemek kozé sorolasa, forgalomképessége. BARUNT-IMMO Topatianszakert Kit

Veszprém, 2026. aprilis 1.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Veszprém Virmegyel Tulajdon|lap-masolat

Kormanyhivatal Foldhivatall (teljes) Ve

Foosztaly Foidhivatall Osztdly 5. azonusitd zprée
d um"l‘m 8200 Vnzpﬁ'v’n, VLR TULLAP /20260401 /506 BeMtertlet, 358/1 helyrajzi szém

Vérasmarty tér 9. 2026040

QOidal 11

8200 VESZPREM, PAJTA UTCA 10. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Veszprém, Belteriilet, 3581

I. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
43014/2005.,07.08
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alreszet jole veles ag / Kivett Megnevezes Mindsegs osztalyok Terulet (ha ) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivell / lakdhaz, udvar, gazdosign epde 0 1609 0

IL RESZ
3. Bejegyzs hatdcozat, érkezisi idb:
963/2004.05.20
Tulajdonjoy

Jogallas: TULAJDONOS

Tulaiionl hinysd: 1/1

Jogeim: jogutddias, 31001/19%4 0127

Erodetl hatdrozat: 31001/1994.01.27

Név: VESZPREM MEGYL! JOGU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosuk cime: 8200 VESZPREM, Oviios 1 9

In. RESZ

1. Bejegyzd hatirozat, érkezési ko
963/2004.09.20

Onallo szoveges bejegyzes
Kalakult 8 358 Mszu Ingation megosztisa soran
Az Ghiteles tulapdonilap-mdsolat tartaima a kiadast magelded napig megegyezik az ingatlan-rylivantaridshen saerepld adatokkal, A szemie

misolat a fernalld bajegyzesekst, a telies mdsolat valamenmy' bejegyzést tartalmazze £z az elekironkus dokumentum kinyomtatva nem
mindsdl hitelas bizoayRo erejl dokumentumnak

TULAJDONI LAP VEGE
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

TERKEPMASOLAT

Veszprém Vimmegver Komuany hivatal
Vesprem K200 Vesgprem, VorGsmanty ter 9

E-hiteles térképmaisolat - Teljes masolat

Hetvrga szam: VESZPRIEM belterilet 3581

Merctanmy: | 1000

2260400 13:40:13

Elektronikusan

Lechner Nonprofit Kft. - Fakihivatal

Megrendeles sam: 7/62v2026

Temapszam

432863 1000026

idirna

o

226252

(@24 2%

l“\k

33

A térképmasolat a kindas Wdpontpban megegy ek az mgatlan-ny ilvantartast terdesp odatbazs tartakmaval A

térkepmasolst méretek kevétekire nem hosmalhato!
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

PIACI KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol 36, de a legjobb it vir risd

ingatlan.com

Veszprém, Belvaros

Eladé csaladi haz

Ar
209 millio Ft

Ingatlan allapota
Epités éve
Komfort

Eplilet szintjei
Légkondicionald

Akadalymentesitett

Atlag gazfogyasztas
Atlag dramfogyasztas

Rezsikoltség

Koz0s koltség

Alapterilet

780 m?

feldjitandé
1950 eldtt
dsszkomfortos
3

nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

hpsVingmlan com/32050437/ayomtatas

Nivé Ingatlanforgalmi
SzakértdiIroda "] |

ey ) ,l-." 2

Nivd Ingatlanforgalmi ¢ b < fmpsssns
Szakért6i Iroda

R ]

+36 70 380 0323

Telekterilet Szobak
1811 m? 13
Flrdd és wc nincs megadva
Kilatas nincs megadva
TetStér nincs megadva
Pince van
Parkolas nincs megadva
Fltés nincs megadva
Napelem nincs megadva
Szigetelés nincs megadva
Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Veszprém torténelmi belvarosaban, ritkasdgban mend 1811 m2 dsszkézmives teleknagysagon, a
varos szivében, par perces sétara az Ovaros tértdl,1700-as években épiilt kastély jellegl lakohaz
udvar, besoroldst impozans felGjitandé miemlék jellegl éplilet elado.

1/3
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Az épllet 3 szintes, 3 x 260 m2 =780 m2-es, 13 szobabdl all, alatta az 1300 as években épilt 200
m2 boltives pince taldlhaté ami Veszprém vdrosaban nem ritkasag, torténelmi multjat tekintve, Az
ingatlan kobdl és téglabol épdlt, 2009-ben teljes tetd fel(jitast kapott, napelem engedélyezett.
Osszkdzmiives, és a csapadékviz elvezetése is ki lett alakitva.

Az ingatlanra komplett atalakitasi- felujitasi tervek késziltek (gépészeti, villamossagi, parkold,
kozmd, épitészeti), amik lejartak, de igény esetén meghosszabbithatoak! Az épilet jellege, stilusa,
adottsagai és fekvése miatt kivalé befektetésként, vendéglato- szallashely, luxuslakasok kialakitasara
is.

Ar: 209 millio Ft + AFA

Az ingatlan megtekintése irodankkal, elére egyeztetett iddpontban térténik. Szivesen allunk
rendelkezésére!

Keresunk és kindlunk eladé és bérbeadd ingatlanokat, albérieteket Veszprém, Balaton, Bakony, Kali-
medence régidban,

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

Irodai azonosité kéd: N4124

m.a
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32050437) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com

Veszprém, Jutaspuszta
Eladé csaladi haz
Ar Alapterilet

225 millié Ft 800 m?

Ingatlan allapota felujitandé
Epités éve nincs megadva
Komfort osszkomfortos
Epiilet szintjei 4
Légkondicionald nincs megadva

Akadalymentesitett nincs megadva

Atlag gazfogyasztas nincs megadva
Atlag dramfogyasztas nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva
Kbz8s koltség nincs megadva

https:Vingatian conv34800673/nyomtatas

Bernathné Bognar Sara

BBS Ingatlan -

+36 70 396 5948

Telekterilet Szobak
499 m? 7 + 1 fél

Furdd és wc  kiildn helyiségben
Kilatas panoramas
TetStér beépithetd

Pince van

Parkolas utca, kbzteriilet - ingyenes

Fltés nincs megadva
Napelem nincs megadva
Szigetelés nincs megadva

Energetikai tandsitvany  nincs megadva

A BBS ingatlan eladasra kindlja a #0038 referenciaszému Veszprém-Jutaspusztén egy befektetésre

alkalmas tarsashazza alakithatd volt malom épiiletet

Veszprém-Jutaspusztan vdrja befektetésre alkalmas ingatlan (] tulajdonosat egy négyszintes,
szintenként 200 m2, teljesen aldpincézett volt malom épllet. Az épiilet 499 m2-es telken

2026, 04, 01, 12:56
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(]

L]

helyezkedik el.

Az épilet felljitédsa megkezdodott, két szinten mar két lakas kialakitasra kerilt ( egyik lakas 120 m2
alapterilet(, melyben taldlhaté egy amerikai konyhds nappali, 4 szoba, fliirdészoba, WC, elbtér, a
masik lakds 80 m2 alapteriilet(, melyben talalhaté 1 hildszoba, nappali, konyha, firddszoba, WC,
eldszoba ), a nyilészardk mar cserélve lettek.

Tokéletes valasztas lakasok kialakitdsdra, befektetésre ajanlott.
Tekintse meg, tegyen ajanlatot!

A malom per-, teher és igénymentes!

A BBS ingatlan dijmentes, bank semleges hitel-Ogyintézéssel, lgyvédi tanacsadassal, energetikal
tandsitvany készitéssel is all igyfelei rendelkezésére!

Kaszéndm, hogy elolvasta hirdetésem, szeretettel varom érdeklddését!

Bernathné Bogndr Sara egyéni vallalkozd
Ingatianértékesitd

BBS Ingatlan

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34800673) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Veszprém, Pajta utca 9.
Eladé csaladi haz

Ar Alapterilet Telekterilet Szobak
172 milli6 Ft 301 m? 601 m? 6 + 2 fél
Ingatlan allapota feldjitandé Flirdd és we kiildn helylségben
Epités éve 1950 eldtt Kil&tas panorkmbs
Komfort dsszkomfortos
Tet6tér beépitett
Epiilet szintjei 2
Pince van
Légkondicionald nincs megadva
Akadalymentesitett  nem Parkolas udvari bealié
Atlag gazfogyasztas nincs megadva Napelem nincs megadva
Atlag dramfogyasztas 200 kWh/hé Szigetelés nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva
Energetikai tandsitvany B
Kdzos koltség nincs megadva
Edités ghikarin Energiahatékony igen

Eladé kildnleges hangulaty, teljes varpanordmas csaladi haz Veszprém térténelmi varosrészébent
Veszprém szivében, paratlan elhelyezkedéssel kindlunk megvételre egy 602 nm-es telken fekvd, 301
nm Osszteriletd, rengeteg lehetdséget magaban rejtd ingatlant, ahonnan az udvarrdl a veszprémi var

112 2026, (4, 01, 12:58
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latvanyaban gydnydrkddhetiink.

Ez az épilet mér 1857-ben szerepelt Veszprém érsekségi térképén, torténete soran tobbszor
Gjjaépitették és mindig fontos szerepet toltott be a varos életében:

- mikodott pékségként,

~ volt polgari csaladi otthon,

~ majd az 1980-as Ujjaépités soran panzidként sziiletett (jj4.

A legutébbi jelentds allagmegovas 2021-ben tortént, amikor az épilet nedvesedését teljes korlden
megsziintették.

Jelenlegi kialakitas

Az ingatlanban 3 k(18néllé apartman mOkdik, jelenleg bérlSkkel, akik szivesen maradnénak - igy az
0] tulajdonos szdmdra akar azonnali, biztos hozamot is jelenthet.

Igény esetén azonban a haz rovid iddn belll birtokba vehetd, igy sajat célra is tokéletes valasztas.
Lehetségek tarhaza

Panzié vagy boutique vendéghéz

Airbnb / rovid tava kiadas

Tébbgeneracids csaladi otthon

Exkluziv, panordmds privét rezidencia

Az ingatlan nem 4ll mdemléki védelem alatt, Igy a felljitds és atalakitds sordn valdban csak a képzelet
szab hatart,

Fébb adatok:

Telek: 602 nm

Epilet: 301 nm

3 kUl&ndalls lakas

Teljes varpanorama

Torténelmi malt

Kivélo befektetési potencial

Irdnyar: 172 millié Ft

Ezért az drért gyakorlatilag 3 lakast kap Veszprém szivében, egyed(l&llé panordméval és torténelmi
kérnyezettel,

Ha olyan ingatlant keres, amely egyszerre hordoz muitat, jelenlegi bevételi lehetdséget és jovBbeni
potencialt, ezt a hazat mindenképpen érdemes megtekintenil Kérésre kildék képeket.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35253998) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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TELEK KiNALATI ADATOK
ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb it vir rid htipsAingatlan.comy3S067S48/nyomtatas
Bellovics Tamas —=,
Patent Home l ’-::1 l
. Ingatianiroda - GDN <
lngatlaﬂ .com Ingatianhaldzat Veszprém \ H'J
+36 20 611 3405

e A

= il i
Veszprém, Pajtakert
Eladd lakodvezeti telek
Ar Telekteriilet
59,90 millié Ft 400 m?
Beépithetbség 30% Villany telken beliil
Szintterileti mutato nincs megadva Viz telken beliil
Brutté szintterilet nincs megadva Gaz utcaban
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Elado Veszprémben egy 400 m?-es, panoramas épitési telek zoldovezeti, csendes kdrnyezetben

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35067548) talilhat6 "Hiba jelzése” ikonra kattintva.
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Kéarasz Simon

. AT
ingatlan.com ngtianey g

+36 70 3915413

Veszprém, Festd utca 5.
Eladé lakdovezeti telek

Ar Telekterilet
89 milli6 Ft 742 m?
Beépithetdség 30% Villany
Szintterdleti mutatd nincs megadva Viz
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz
Kilatas panorédmas Csatorna
Kérem latogasson oldalunkra, ahol tébb ingatlan talalhaté amik itt nem , google keresd: Ingatlansor
Balatonalmadi
Lelras:

van

van

Veszprémben a varhoz, és belvaroshoz kézel, de csendes nyugodt helyen, egy belterGleti

osszkdzmiives telek eladé. A telek kivald helyen fekszik, varpanoramas, enyhén lejtds,

beépithetdsége 30 %

Részletek:
kézmdvek: viz, villany, csatorna, gaz

htps:fingutian conv34 1 96892 nyomtatas
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34196892) taldlhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Hutvagner Zsolt
. Ibolya utcai lakopark
ingatlan.com (R

+36 70 337 7770

Veszprém, Szilvadi utca
Eladd lakbovezeti telek
Ar Telekterilet
31 millié Ft 282 m?
Beeépithetdség 30% Villany nincs megadva
Szintterdleti mutatd nincs megadva Viz nincs megadva
Bruttd szintterilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Részben varpanordmas telek tulajdonostol eladd.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34066529) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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LECHNER
Védett ingatlanok lekérdezése
AZ adatokat 2 Miniszierelnbkseg cpheszet, Epitéadgy és Oroksegvédelmi Helyettes Allamiitkarsag altal kezelt ku alss Grokseq
patian elemernek hatdsdy nyllvantansse szolgaltalie
egjelenitett adatok 1ajekoztatd Jebugiek, hatonagi oljaras soran nem hasznalbatok
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Pajta utca latképe

kornyezet, a Pajta utca latképe

-

S

& - 4
NN, e

kornyezet, a Remete utca latképe

kornyezet, a Remete utcalatképe

a 385/2 hrsz. tertlete

a 385/1 hrsz. teriilete
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FENYKEPEK 2. OLDAL

varpanorama I | varpanorama

homlokzat l | homlokzat

homlokzat | | tornac
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FENYKEPEK 3. OLDAL

1. lakrész, el6szoba I | 1. lakrész, szoba

1. lakrész, szoba l | ablakszerkezet

1. lakrész, konyha || 1. lakrész, konyha
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FENYKEPEK 4. OLDAL

1. lakrész, fiirdd I | 1. lakrész, furd6

villanybojler | | padlasfeljaré

2. lakrész, konyha || 2. lakrész, konyha
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FENYKEPEK 5. OLDAL

2. lakrész, szoba I | 2. lakrész, szoba

2. lakrész, fird6 l | bojler

3. lakrész, szoba | | 3. lakrész, szoba
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FENYKEPEK 6. OLDAL

3. lakrész, fird6 I | 3. lakrész, konyha

3. lakrész, szoba l | 3. lakrész, szoba

4. lakrész, el6szoba | | 4. lakrész, furd6
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FENYKEPEK 7. OLDAL

villanybojler | | 4. lakrész, szoba

4. lakrész, szoba l | 4. lakrész, szoba

4. lakrész, szoba | | padlésfeljaro
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FENYKEPEK 8. OLDAL

5. lakrész, el6tér I | 5. lakrész, el6tér

BN

5. lakrész, szoba l | 5. lakrész, szoba

5. lakrész, konyha | | 5. lakrész, fiirdé
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8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

FENYKEPEK 9. OLDAL

6. lakrész, elétér | | 6. lakrész, konyha

6. lakrész, konyha l | 6. lakrész, szoba

6. lakrész, szoba | | 6. lakrész, szoba
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Szakeérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakértd Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

FENYKEPEK 10. OLDAL

6. lakrész, szoba I | kalyha

6. lakrész, fiirdd l | 6. lakrész, kamra

szerkezeti hiba, repedés | | szerkezeti hiba, repedés
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Szakeérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakértd Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Pajta utca 10. Hrsz.: 358/1

FENYKEPEK 11. OLDAL

szerkezeti hiba, repedés I | varpanorama

villanyora — helyszini tajékoztatas alapjan a szolgaltato

ince N A 2
P halozatardl levalasztva
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Szakeérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakértd Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




