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SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: posta
Cim: Veszprém ,,cimképzés alatt”
Iranyitdszam: 8200
Hrsz.: 4273/51/A/25

TULAJDONVISZONYOK

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

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Alapteriilet: 76 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Hozamszamitason alapuld megkozelités

Ertékelés fordulénapja: 2026.03.30. (az értékbecslés érvényessége
180 nap)

Megrendeld megnevezése: VeszProjekt Kft

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém 4273/51/A/25 hrsz.-0
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak 25 00 000,- Ft azaz huszondtmillié forint
forgalmi értéke:

Az értékelésben szereplé érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapoth
ingatlanra vonatkozik. Az értékbecslé a tulajdonos AFA-alanyisagat nem vizsgalta,
amennyiben az értékelést AFA terheli, a megallapitott érték nettd, az AFA Gsszegét nem
tartalmazza.

Veszprém, 2026.04.01. Téth Roland E.V
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Veszprojekt Kft megbizta T6th Roland E.V.-t (székhely: 8200 Veszprém, Hoffer Armin
sétany 2.) a Veszprém 4273/51/A/25 helyrajzi szdm( ingatlan értékelésével. Az
ingatlanértékelés célja az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada forgalmi értékének a megallapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozé informéacidk

Az értékelés 26/2005. (V111.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
alapjan az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkoz6
ajanlasainak megfelel6en, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznélt értékformék, modszerek megnevezése

Alapelvkent rogziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakciok
alkuval valosulnak meg, vegeredményiik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

Igy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi
adasvételi szerzddés keretében egy eladni szandékozo elado €s egy olyan vevo kozott, akivel
kapcsolata kizarolag piaci természetli az értékelés idopontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést, és annak lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fiiggd megfeleld
id6tartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezok: az ingatlan fajtija, -
alapterulete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolodod jogok, egyéb elonyok; az
ingatlant terheld vagy kiszolgéld jogok; a kornyezeti hatasok;

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

I. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonlo iizletkdtések kozépértékét értjiik, figyelembe véve az értékmaodositd tényezoket.

I1. Hozamszamitason alapul6 értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jovedelmének — a
kiadasokkal csokkentett jovobeni haszon — a jelenértéke.

III. Koltségalapt értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett ujraeldallitasi koltség,
névelve az épitményhez tartozo foldterilet értékével.

/Ez a megkozelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altaldban nincs
kozvetlen Osszefliggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhato, ahol hidnyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésti
épuletek értékelésénél./
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2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2025.04.03.-an Téth Roland értékbecslé tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasolo tényezoket vizsgalt, az ingatlanrdl
és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. Az értekelés készitése, és a helyszini szemle
idépontja kozott az ingatlan allapotdban jelent6s valtozas nem tortént. A helyszini
vizsgalaton tilmenden tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci
helyzetérdl, valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok
Az értekelés soran megvizsgaltam az ingatlannal kapcsolatos rendelkezésemre bocsajtott

alabbi dokumentumokat:

71 30 napnal régebbi hiteles tulajdoni lap masolat

3.1 Az ingatlan ismertetése, ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2026.03.28.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Belterilet
Helyrajzi szama: 4273/51/A/25
Tulajdoni lap I. rész:

Megnevezés: posta
Alapteriilete: 76 m?

Jogi jelleg I/2. Tarsashaz
Tulajdoni lap I1. rész:

/2.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogl Varos Onkorméanyzata

Jogosult cime:

8220 Veszprém Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap I11. rész:

NEM TARTAMAZ BEJEGYJEST
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa
A telepulés jellemzése, elhelyezkedése, kdzlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunéntali régidban talalhatd, Veszprém megye megyeszékhelye. A varos
Budapesttél 110 km-re, a Balatontdl 14 km-re, a Bakonytol 20 km-re fekszik. A telepulés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a févaros 2 oran beliil elérhet6. A kozati kozlekedésben a 8.
szamu ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztil az
osztrak-magyar hatarig, a Balaton a 73. szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé, Gy6r a 82.
szamu fouton érhet6 el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik,
illetve megkozelitheté még vasuton Gyor feldl is, Zircen keresztiil.

A telepllés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az aldbbi térképszelveny
szemlelteti:

Herend 6l
Soly
Band Marko @

Szentgal 8] (830 Berhida
72 Kiralyszentistvan
Veszprém 33 Lite

)

r

Urkut FOZFOGYARTELER.  Papkeszi
@ 73] Balatonf(zfé Kiingd
Nemesvamos Szentkiralyszabadja 710}
@ cs
Veszprémfajsz :
@ Balatonalmadi BalBtonkenese
Felsdors ) Balatonakarat
Totvazsony
Hidegkut

Pula

@

Telepulésen belili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan (tovabbiakban: ingatlan) a telepllés kozpontjatdl keleti iranyban
helyezkedik el. Megkozelitheté az Ady Endre utcabdl kozteriiletrél kozvetleniil. Az ingatlan
kdzvetlen kornyezetében tarashazi lakasok, kereskedelmi, és szolgaltaté egységek
talalhatok. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jo.
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Telepulésen bellli elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Az inatan szﬁkeb kornyezetét az alébbi

=
T— 3~ ——y i

miiholdas térképszelvény mutatja:

| Ertskelt
ingatlan

Gazdasagi kornyezet

Veszprém a KoOzép-dunantali régié egyik dinamikusan fejlodé varosa. A varos
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetességeinek  koszOonhetéen — jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyekére szamos
nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiliség a telepilésre eés vonzaskorzetére kevéshé
jellemz6. Az egyetemi integracio nyertese a teljes Kozép-dunantili régidban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatointézetek milkddnek a
varosban. A telepilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

A térség helye az orszagban
(Orszag dsszesen = 100,0%)

Terulet
Lakénépesség®
Foglalkoztatott®
Regisziralt vallalkozas®
Beruhazasok teljesitmeényértéke®
Ipari termeléss
Epit6ipari termelés?
Epitett lakas
Turisztikai szallashely vendégéjszaka?
Kiskereskedelmi forgalomn
Kozat kozlekedési baleset

0 1 2 3 4 5 6 7

szazalék

= Veszprém varmegyében az eldzetes adatok szerint 2025 1. félévében 1106 gyermek
sziiletett, és 2268 6 hunyt el. Az élvesziiletések szama 4,5%-kal csokkent, a
halalozasoké nem valtozott az el6z6 év azonos idészakahoz képest.
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A 15-64 évesek korében a foglalkoztatdsi arany (79,2%) javult, igy tovabbra is
kedvezdbb volt az orszagosnal (74,9%). A 15-74 évesek munkanélkiliségi rataja
nétt (4,2%), értéke ennek ellenére elmaradt a hazai atlagtol (4,5%).

A teljes munkaidében alkalmazasban allok kedvezmények figyelembevételével
szamitott havi netto atlagkeresete 2025 1. féléveben 423 ezer forint volt, 8,0%-kal
tobb az egy évvel korabbinal. Az 6sszeg ndvekedési mértéke elmaradt az orszagos
atlagtol (9,0%).

Az ipar teljesitményének értéke hazai viszonylatban nem volt jelentds, az ipari

termelés volumene 6,5%-kal csokkent a telephelyi adatok alapjan.

A varmegyei székhelyl épitdipari vallalkozasok termelése Osszehasonlitd aron
0,7%-kal mérséklodott.

2025 1. félévében a Veszprém varmegyében székhellyel rendelkezd gazdasagi
szervezetek beruhazasainak volumene 2,2%-kal elmaradt az el6z6 év azonos
1d6szakitol.

Az ¢el6z6 év azonos id6szaki, alacsony bazisnal 31%-kal tobb, 179 lakas épilt a
varmegyében.

2025 1. félévében a turisztikai szallashelyeken 2,6%-kal tobb vendégéjszakat
regisztraltak, mint az el6z6 év azonos idOszakaban. A belfoldivendég-éjszakak
szama 3,3%-kal nétt, mig a kiilfoldivendég-¢éjszakaké 0,2%-kal mérséklodott.

A kiskereskedelmi forgalom volumene 1,3%-kal, az orszagosnal (2,4%) kisebb
mértékben nott.

A fobb munkaerépiaci mutatok alakulasa*

Szazalék

5

I. negyedév 1. negyedév 11l. negyedév IV. negyedév I. negyedév Il. negyedév
2024. 2025.

— Veszprém varmegye Orszag

2025 11. negyedeveben Veszprém varmegyében a 15-74 éves népességbdl az egy
évvel korabbindl kissé tobben, 164 ezren voltak foglalkoztatottak a munkaerdpiacon.
A munkanélkiiliek 7 ezer f6s szintje magasabb lett a 2024. II. negyedévihez képest.
Mindezek kovetkeztében a gazdasagilag aktiv népesség 171 ezerre bovilt, az
aktivitasi arany 69,0%-ot tett ki.
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= A 15-64 évesek foglalkoztatasi ardnya is nétt a foglalkoztatottak szaméaval
parhuzamosan, 1,9 szazalékponttal, 79,2%-ra az egy évvel korabbihoz képest. A rata
az orszagos atlagot (74,9%) meghaladta, egyben a févaros és a varmegyék korében
az egyik legmagasabb volt.

= A 15-74 éves korosztaly munkanélkiliségi rataja is emelkedett, az egy évvel korabbi
3,0-r61 4,2%-ra. Az arany ennek ellenére alacsonyabb volt az orszagos atlagnél
(4,5%).

= A 15-74 évesek koziil 77 ezer {6 tartozott a gazdasagilag inaktivak k6z¢, szamuk az
orszagost (0,8%) meghaladdan, 8,6%-kal esett vissza az el6z6 év azonos idészakahoz
képest.
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3.3 Az épiilet miiszaki jellemzai

Epités éve: 1985

Szintek: foldszint, 3 emelet

Funkcio: posta

Teherhord6 szerkezet:

Alapozas modja: Beton

Talajnedvesség elleni Bitumenes szigetelés

Fiiggoleges teherhordé vasbeton vaz, tégla kitoltd falazat
Belsé valaszfalak: Tégla

TetOszerkezet és tetofedés,

f5dém tipusa vasbeton fodém lapostetd

Nyilaszarok:

Kiils6 ablak: Fém

Kiilso ajto: Mtanyag, hoszigeteld livegezéssel
Belso ajto: Fém, egyszert tivegezéssel

FellUletképzések:

Belsg falfeliilet: Vakolt, festett
Bels6 padloburkolat: mozaikpadld
Epuletgépészet:

Futés, héleadok: gazkonvektor
Leiras:

Az ertékelt posta egy foldszint, harom elemelt tagolddasu tarsashazi épulet foldszintjén
talalhatd. Megkozelitheté 6nalld bejaraton keresztiil, az utcardl kozvetleniil. Fiitése
gazkonvektor. Az ingatlan fel(jitand6 allapotd. Az ingatlan évek 6ta nem all hasznositas
alatt, jelentds felajitast igényel. A Megbizé rendelkezésre bocsatotta a felujitas miiszaki
tartalmat és koltségeit tartalmazé koltségbecslést.
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Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képez6 ingatlan gdzoraval, villanydraval, és vizoraval rendelkezik.

Koérnyezetvédelmi helyzet, engedélyek

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

4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés sordn a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén, és hozamszamitason alapul6
értékmeghatarozast alkalmaztam. Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére és
egyéb paramétereire, a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszert 100%-0s
sulyozassal vettem figyelembe. Az értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken
tulmenden a kovetkezok figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém 4273/51/A/25 hrsz.-0 ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelés célja, az ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasa.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken
talmenden nincs tudomasom, ezekért felelosséget nem vallalok

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

rrrrrr

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

A felmérés egyszerii szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést,
terletmérést nem végeztem, kornyezetvédelmi vizsgalat, statikai €s egyéb vizsgalat,
geodéziai felmérés, talajmechanikai szakvélemény sem készilt, a szemrevételezéssel nem
lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem
érintik.

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

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all
fenn, a javadalmazdsom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétél, sem pedig olyan
eseménytdl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasdnak
eredményeképpen johet létre.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

Az ingatlan jovébeni funkciojat, rendeltetését az Gvezeti besorolasaval 6sszhangban 1évének
tételezem fel.

A megéllapitott forgalmi érték csakis a Megbizd altal — jelen szakvélemény 1. pontjaban
megjelolt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast
Kivéve - csak az értékeld el6zetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az
értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbodl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans korilmények;

Az értékelés idépontja 2026. marcius ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai mddosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
rendszeres 1dokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben beélld
Iényeges valtozas esetén a megadott érték felilvizsgalata indokolt.

Az ingatlan értékelése soran részben figyelembe vettem a meghizé altal rendelkezésemre
bocsajtott, az ingatlan feltjitasara vonatkozo eldzetes koltségbecslést.

Az arajanlat az ingatlan teljes felGjitasaval szamol. A megallapitott forgalmi érték az ingatlan
jelenlegi allapota, a jelenlegi muliszaki allapotara tekintettel keriilt meghatarozasra.

Forgalmi erték fogalma: Az ingatlan forgalmi értéke az a becstilt 6sszeg, amelyért valds piaci
kornyezetben, azaz megfeleld marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen tranzakcid
keretében — ahol a felek kényszer nélkul jarnak el — az adott ingatlan elkelhetne, arra eladasi
és vételi szandék (készség) mutatkozik; masképpen megfogalmazva: a forgalmi érték az
ingatlan szabad forgalmu eladasa esetén kaphato vételarat jelenti.

4.4 Eszkoz0k, amelyeket az ingatlanon kivil a meghatérozott érték tartalmaz
Nincsenek.

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az dvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonboz6
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozasa sordn az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetOk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennéllnak, és az ingatlannal
vald szabalyszerli gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

4.5.1 Forgalmi értéek meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok elemzesevel

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapul6 modszerrel
torténd meghatarozasa soran, az ingatlan értékét, hasonld ingatlanok kindlati araival, az
vetettem 0ssze, az ingatlan allapotanak megfeleld korrekcioval.

A szamitas alapjan a Veszprém 4273/51/A/25 hrsz.-0 ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét dsszesen:

25 000 000,- Ft azaz huszondtmillié forintban hataroztam meg.
4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének hozamszamitassal térténé meghatarozasa soran, az ingatlan
értékét, hasonlo ingatlanok bérleti kindlati adataival vetettem dssze.

A szamités alapjan a Veszprém 4273/51/A/25 hrsz.-0 ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
hozamszamitason alapul6 forgalmi értékét 6sszesen:

23 000 0000,- Ft azaz huszonharommilli6 forintban hatroztam meg.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapd modszerrel
Az ingatlan jellege miatt kdltség alapt mddszert nem alkalmaztam.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

5. OSSZEFOGLALAS

Végso6 érték meghatarozasa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 25,0 MFt suly: 100% 25,00 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: 23,0 MFt suly: 0% 0,00 MFt
Koltség alapu érték: 0,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 25,0 MFt

Tekintettel az ingatlan jellegére, kialakitasara és elhelyezkedésére, a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapuldé modszer soran kapott ertéket 100%-0s sUlyozéssal vettem
figyelembe.

Piaci ar varhaté alakulésa:

A makrogazdasagi és szektorélis folyamatokat figyelembe véve rovid-és kozéptavon
redlértéken értéktartas prognosztizalhato.

A fenti érték a hatarnaptdl szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdaségi, hatdsagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A
fentieckben meghatarozott érvényességi idén til a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uj
szakértoi vélemény készitése sziikséges.

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

Veszprém, 2026. aprilis 1.

Téth Roland E.V

Téth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Felsofoku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurdpai Felsészintii Ingatlanszakmai Mindsitésti Ertékeld
(EUFIM 2023/281)
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

RENDELKEZESRE ALLO ALAPRAJZ

MUNKATER

8,82 m2

IRATTAR

5.95 m2

I
485 m2 3

UGYFELTER

)
28,14 m2

MUNKATER

24,85 m2

OF'e
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto tertilet Allapot K Megjegyzés
munkatér foldszint 24,85 kozepes 1
frattar foldszint 5,95 kozepes 1
sz¢lfogod foldszint 4,85 kozepes 1
igyféltér foldszint 28,14 kozepes 1
wc, mosdo foldszint 2,94 kozepes 1
munkatér foldszint 8,82 kozepes 1
Osszesen: 75,6
helyiségcsoport netto terilet | redukald | redukalt terilet
megnevezése m? tényez6 m?
K= foldszint 75,6 10 75,6
K=2
Osszesen: 75,6 75,6
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz

.2 4273/51/A/25

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Tagolésa:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

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

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Megjegyzés:

Adat forrasa:

o, M Ossze- Ossze- Ossze-
Ertékelendd hasonlito - 1 hasonlito - 2 hasonlito - 3
Veszprém, belvaros Veszprém, Jutasi u. Veszprém Dézsa gyorgy
foldszint emelet foldszint foldszint
lako lako lako belvarosi
iroda iroda iroda iroda
lakotelepi . .
N oteept belvarosi kornyezetben, | lakotelepi kornyezetben L
kornyezetben utca P T, ., kertvarosi 6rnyezetben
., els6 emeleti iroda, utca bejaratos ., =
bejéaratos iizlothelyisé iizlothelyisé utca bejdratos iizlet.
iizlethelyiség. yises YIsee:
1980 1980 1980 1990

feltjitando allapota

kozepes allapota

kozepes allapota

kozepes allapota

ingatlan.com/25469422

ingatlan.com/34286676

ingatlan.com/35145758

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 80 000 000 44 400 000 119 550 000
telekméret (m?) 0 0 0
redukalt alaptertilet (m2) 76,0 212,0 107,0 315,0
fajlagos ar (Ft/m2) 377 358 414953 379524
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2026. marcius 2026. marcius 2026. marcius
kinalat/adasvétel korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 339 623 373 458 341571
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezibb hasonld hasonld

095 1,00 1,00
telekméret hasonl6 hasonlo hasonld

1,00 1,00 1,00
alaptertilet nagyobb hasonlo nagyobb

1,05 1,00 110
miiszaki allapot kedvezébb kedvezbb kedvezobb

095 095 095
épiileten beliili elhelyezkedés kedvez6tlenebb hasonld hasonld

1,05 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonld hasonlé hasonld

1,00 1,00 1,00
épités éve hasonlo hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
flitési mod kedvezibb kedvezGbb kedvezbb

095 095 095
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 321030 337046 339 095

PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képezo teriilet (m2) 76.0
helyszini szemlén mért teriilet alapjan '
fajlagos atlagar (Ft/m2) 332 390
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 332 400
becsiilt érték (Ft) 25 262 400
becsiilt érték kerekitve (Ft) 25 000 000
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij osszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Tagolasa:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

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

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Megjegyzés:

Adat forrasa:

Ertékelends

Ossze-
hasonlito - 1

Ossze-
hasonlit6 - 2

Ossze-
hasonlito - 3

// Veszprém, Belvaros Veszprém, Cholnoky Veszprém, D,025a Gybrey
7 ter
foldszint félemelet foldszint foldszint
lakotelepi belvaros kertvarosi lako kertvarosi lako

iroda, iizlethelyiség

iizlethelyiség, iroda

iizlethelyiség, iroda

iizlethelyiség, iroda

lakotelepi
. akbtelepi belvarosi kornyezetben | lakotelepi kornyezetben .
kornyezetben utca Ly, S, kertvarosi kérnyezetben,
., utcai bejératos utcai bejéaratos - s
bejératos iizlethelyisé iizlethelyisé iizlethelyiscg
tizlethelyiség. s visee H yisee
1980 1980 1990 2000

felgjitando allapota

GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho)
telekméret (m?)

redukalt alapteriilet (m2)
fajlagos ar (Ft/m2/hé)

bérleti viszony tipusa
kinalat/realizalas idépontja

atlagos allapota

atlagos allapota

atlagos allapota

ingatlan.com/34624738 | ingatlan.com/35031223 | ingatlan.com/34563710
200 000 220 000 220 000
0 0 0 0
76,0 43,0 52,0 55,0
4651 4231 4000
kinalat kinalat! kinalat

2026. marcius

2026. marcius

2026. marcius

kindlat/realizalas korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korriglt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 4419 4019 3800
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezébb hasonlo hasonlo

095 1,00 1,00
telekméret hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
alapteriilet hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
miuiszaki allapot kedvezobb kedvezébb kedvezobb

095 095 095
épitési mod hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
utcai bejarat kedvezétlenebb hasonlo kedvezétlenebb

115 1,00 115
felszereltség, beépitett extrak hasonld hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
kornyezet forgalmassaga kedvezébb hasonlo hasonlo

095 1,00 1,00
megkozelithetség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
épiileten beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4357 3818 4152

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képez0 teriilet (m2)
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/ho)
becsiilt bérleti dij (Ft/hd)

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/ho)

76,00

4109
4110
312 360

312 400
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

A hozamszamitason alapuld érték meghatarozasa direkt tokésitéssel:

Eves bérleti bevétel (312 400 Ft/ho) Ft 3 748 800

Bevételek  [Kihasznaltsag % 95
Figyelembe veheto bevétel Ft 3561 400

Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 1 |%-a| Ft 35 600

Kezelési koltség, az éves bevétel 1 |%-a| Ft 35 600

Kiadasok Felujitasi koltségalap Ft 1 331 400
Egyéb koltségek Ft 0

Koltségek Osszesen Ft 1 402 600

Eves potencialis bevétel Ft 2 158 800

Egyéb Tékésité?i .ré‘Fa : 9,4% Tokésitett érték: Ft 23 000 000
Befektetési kiadasok Ft 0

Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 23000 000

TOKESITESI RATA LEVEZETESE
Tokésitési rata levezetése
funkcio:

A hazai alacsony kockazati befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama™: 7,400%
B ingatlanpiaci kockazat prémium: 0,50%
C ingatlantipus kockazata: 0,50%
D regionalis kockazat: 0,50%
E értékelt ingatlan miiszaki, funkcionalis, értékesithetéségi kockazata: 0,50%
Alkalmazott tokésitési rata funkcionként, 0sszesen (A+B+C+D+E): 9,40%
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

Investing com
Markets ~ +* My Watchlist  Investing Challenges News  Analysis Charts  Technical Brokers Tools Academy  Economic Calendar  Stock
Rates & Bonds Financial Futures = World Government Bonds =~ Govemnment Bond Spreads = Forward Rates = Bond Indices  Fed Rate Monitor Tool =~ US Treasury Yield Curve
i + Compare | 1 5 15 30 1H 5H 1D W ™ Technical Chart »

Hungary 10-Year 4 7.400 +0.020 (+0.27%) m m

7.5000
7.2500
7.0000
6.7500

6.5000

12 Sep'25 915 Oct'25 1015 Nov'25 Jan'26 116 Feb'26 Mar'26 316 140

=]
i
3]
[~
o

1 Day 1 Week 1Month 3 Months 6 Months 1Year S years Max
+0.27% +0.54% +14.37% +7.56% +6.94% +2.64% +173.06% +2.49%
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

Tulajdoni lap

Veszprém Virmegyei Tulajdonilap-masolat

Kormanyhivatal Foldhivatali B (szemle)
Foosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ogyazonositd:
Magyarorszag 8200 Veszprém, INYER/TULLAP/20260328/2255
Vérosmarty tér 9. 2026.03.28

8200 VESZPRéM, ADY ENDRE UTCA 73. A. LH.FOLDSZINT/ "FELULVIZSGALAT ALATT
Veszprém, Belteriilet, 4273/51/4/25
I. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
999943/1997.05.30

AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAI:
Rendeltetési mod Teriilet (m2) Szobdk sz.
posta 7e 1]
2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
41974/1994.11.09
Jogi jelleg: Térzashaz

Az Gnalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozot helyiségek.

Il. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
41974/1994.11.09
Tulajdonjog
Jogéllas: TULAJDONDS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogcim: eredeti felvétel, 41974/1994.11.09 .
Név: VESZPREM MEGYEI JOGIU V.#:ROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Ovéros tér 9.

. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Oldal 1/1

ANTARTAS

Veszprém
Belteriilet, 4273/51/A/25 helyrajzi
szam

tarsashaz kildnlap

Félzzobak sz. Eszzmei hanyad
0 392/10000

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadédst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvdntartésban szereplt adatokkal. & szemle
mészolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyité erejil dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

FENYKEPEK

22

Szakeérté cég neve
Toth Roland E.V.

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



Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

homlokzat || bejéarat |

belsé tér || belsd tér

FENYKEPEK
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belsd tér | \ belsd tér

gazora || fiités

\ melegviz ellatés, vizéra || we |
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HASONLITO ADATOK

2026.03. 28. 11:00 ingatian.com - Mindenhol 6, de a legjobb itt var rad

Simon Szilvia
Haus-Grund Ingatlaniroda

. O Ellendrztt Partner
ingatlan.com
+36 70 376 4189
+36 70 382 2357
+36 20 964 2100
+36 88879 395

Veszprém, Belvaros
Eladé Uzlethazban Uzlethelyiség

Ar Alapteriilet

80 millié Ft 212 m?
Ingatlan allapota kdzepes dllapotd Légkondicionalé nincs megadva
Epités éve nincs megadva Rezsikoltség nincs megadva
Emelet - E Energetikai tanUsitvany  nincs megadva

Veszprém belvarosaban 212 m2-es I.emeleti vendéglato egységet kinalunk megvételre.

Az tzlethelyiséghez 2 elado6tér, vizesblokk (férfi, nSi WC), iroda, raktar, mosdé-WC és egy 70 m2-es
kizarolagos hasznalatd fedett terasz tartozik.

Kézmivek:viz, gaz(cirkd)egyedi mérdvel rendelkezik.

Tovabbiinformaciokért kérjik, hivia az irodankat!

Amennyiben hirdetéstink felkeltette érdeklédését, kérem, hivja a Haus-Grund Ingatlanirodat!
Hiteligénye esetén megkeressitk Onnek a legkedvezébbet!

hitps://ingatian com/25480422/nyomtatas n2

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



Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

2026.03. 23. 11:00 ingatian.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/25469422) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

hitps:/fingatian com/25468422/nyomtatas 22
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Kauker Janos &
. Elvit Ingatlan Iroda \
ingatlan.com

+36 20 589 8343

Veszprém, Jutasi ut

Elado egyéb lizlethelyiség
Ar Alapteriilet
44,40 millié Ft 107 m?
Ingatlan allapota  jé allapoti Légkondicionald nincs
Epités éve 1981 és 2000 kozott Rezsikoltség nincs megadva
Emelet foldszint Energetikai tanusitvany  nincs megadva

J6 parkolasi lehetdséggel kbzel egy légterl (izlet/raktarhelyiség villany, viz, szennyviz, tavfitéssel
ellatottan elado. Vizes blokkal ellatott. LehetGség van 34m2-es kdzvetlen bejaras Gzletsorra nyilo
Uzlet opcionalis bovitésére. A 130m2.-es Uzlet mennyezete lambériazott, az aljazat tetszetds kivald
mindségl nagykopasi mlanyaggal boritott. Széles Uvegportallal rendelkezik. Kivaléan alkalmas tud
lenne fittnes teremnek, tancstudionak, orvosirendel6k kialakitasahoz, raktarozashoz. Keressenek a
megtekintéshez, és a tovabbi részletekért.

hitps:/ingatian com/24286676/nyomeatas

1]
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2028.03. 23. 10:50 ingatlan com - Mindenhol j5. de a legjobb itt vir rad

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
| honlapjan (https://ingatlan.com/34286676) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

hitps://ingatian com/242386676/nyomtatas
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

2026.03. 28. 10:50 ingatlan com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rid
Magyar Posta Zrt.
® Magyar Posta
ingatlan.com i
+36307713791

Veszprém, Dézsa Gyorgy tér 2.

Eladé egyébiroda

Ar Alapteriilet
119,55 millié Ft 315 m?
Ingatlan allapota j6 Allapota Uzemeltetési dij nincs megadva
Epités éve nincs megadva Akadalymentesitett nincs megadva
Emelet nincs megadva Tetotér nincs megadva
Epiilet szintjei nincs megadva Parkolas nincs megadva
Légkondicionald nincs megadva Energetikai tanUsitvany C

A meghirdetett ingatlan értékesitése az MNV Zrt. honlapjan, KIZAROLAG a Magyar Nemzeti
Vagyonkezeld Zrt. elektronikus arverési felliletén torténik. Mas értékesitési formara nincs lehetdség.
Licitalni, és a licitalas allasarol, folyamatardl csak ott lehet informalddni. Errél bévebb leirast talal az
MNV Zrt. EAR oldalan. Arverés azonositd: M47452/251219

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https:/fingatlan.com/35145758) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

httpsi/lingaian com/25145758/nyomtatas

12
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HASONLITO ADATOK, BERLETI DIJAK

2098 03. 28 11:17 ingatian.com - Mindenhol ji5, de a legjobb it war sid
Nivé Ingatlanforgalmi e —
Szakértdi Iroda "I J'F 7,
H MNivt Iﬂgﬂtlﬂl‘l‘f’ﬂl‘g&ll‘l‘ll vi Inngailan (ol =6 lagotasferpal
|ngat|an.c0 m Szakértdi Iroda s
+36 70 380 0323
Veszprém, Belvaros
Kiadd lzlethazban (zlethelyiség
Ar havonta Alapteriilet
200 000 Ft 43 m?

Ingatlan dllapota jo Allapotd Kélttzhetd nincs megadva
Epltés éve nincs megadva Min. bérleti idd nincs megadva
Emelet félemelet Rezsikiltség nincs megadva
Légkondicionald van Energetikai tandsitvany  nincs megadva

Veszprém belvaroséban, lifttel illetve mozg6lé pesvel ellétott izlethazban, il emeleti, 43,05 m2-es,
két helyiségbdl allé lizlethelyiség kiadd,

Az éplilet fltését-hitését legbefivos rendszer biztositja. Az Uzlet rezsije egyedileg mért, fogyasztas
szerint elszamolt. Kbzos kiltség: 1.200 Ftjm2 + AFASha.

Bérletidij: 200.000 Ft + AFA + rezsi/hd.A Tulajdonos elvirasa, hogy szerzddéskitéskor kaucio
megfizetése szikséges, ami foglaldként is biztositék illetve az ingatlan birtokba adasakor a bérletidij
elére megfizetése.

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

Keresink és kindlunk eladd és bérbeadd ingatlanokat, albérleteket Vieszprém, Balaton, Bakony, Kali-
medence régicban.
A Niva Ingatlanforgalmi Szakértdi Iroda teljes elado és bérbeadd ingatlan és albérlet kinalatat

hitps:ingatian com24324 728/ myomEatas

12
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 4273/51/A/25

209803, 28. 11:147 ngatian.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt war rad

megtekintheti oldalunkon.

Irodai azonosito kaod: N4A776

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https:/fingatlan.com/34624738) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

hitps:ifingatian com34024 738 myomtatas i)
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Maros Gergely ) A
CasaNetWork Veszprém @ |
ingatlan.com Mege . CEED

Veszprém, Cholnokyvaros
Kiad6 utcai bejaratos tzlethelyiség
Ar havonta Alapteriilet
220000 Ft 52 m?
Ingatlan allapota j6 allapotd Kéltozhetd azonnal
Epités éve nincs megadva Min. bérleti idé 12 hénap
Emelet foldszint Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionald nincs megadva Energetikai tanGsitvany  nincs megadva

A Casa Network Veszprém hossz( tavl kiadasra kinalja a 2411-es szamul veszprémi Uzletet.
A Casa Network altal kinalt Gzlet szamtalan lehetSséget nyuijt az ingatlan hasznositasara.

Belvaros kdzeli, kivald kdzlekedési lehetdséggel rendelkezd éplilet. Parkolasra sajat udvaron beliil
nyilik lehetség!

Az lizlet 6sszekapcsolhatd egy 74 négyzetméteres helyiséggel vagy éplleten belil egy kiilén
bejarattal rendelkezd 25 négyzetméteres raktar helyiséggel.

Azingatlan bérleti dija 220.200 Ft+AFA.
Amennyiben a 2411-es szamu Uzlethelyiség vagy barmely, a kinalatunkban talélhaté ingatlan

felkeltette az érdeklédését, hivjon bizalommal a megadott telefonszamon!

hitps://ingatian com/3503122%nyomtatas
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2026.03. 23. 11:18 ingatian.com - Mindenhol j&, de a legjobb itt var rad

Vasarolna,de nincsen ra keret? Kollégam dijmentes és banksemleges hitellgyintézéssel all
rendelkezeésére!

CasaMetWork - A civilizalt ingatlanértékesités artériajal

- [

— —— ke

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (hitps:/fingatlan.com/35031223) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

hitps:iingatian comd25031 223 nyomtatas
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226.03. 28. 11:18 ingatian.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad
Kiss Katalin m
. Penmy Market
ingatlan.com —_—
+36 20 349 6260

Veszprém, Dézsa Gyorgy tér 1.

Kiadé utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar havonta Alapteriilet
220 000 Ft 55 m?
Ingatlan allapota jo allapotd Kélttzhetd azonnal
Epltés éve nincs megadva Min. bérleti idd 36 hénap
Emelet nincs megadva Rezsikoltség 4000 Ft/hé
Légkondicionald nincs megadva Energetikai tandsitvany  nincs megadva

Veszprémben, a Ddzsa Gydrgy tér 1. sz. alatt (Penny Market) talalhato (zlethazban kiadd
Uzlethelyiség.

Terilete: 55 nm.

Felszereltség: klimatizalt, vizesblokkal rendelkezik.

Arezsikiltség kiilon fizetendd, killdn mérddra tartozik Uzlethelyiséghez.

Bérletidij: 4000 Ft + Afa /nm [ ho
Kaucia: 2 havi bérleti dijnak megfeleld dsszeg.

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

hitps:ingatian com/345837 1 IV ryomtatas 2
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