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Bakony-Immo KFF.

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.
Hrsz.: 4273/105/4

1. OSSZEFOGLALO ADATOK

MEGRENDELO ADATAI

Megrendeld neve:

VeszProjekt Kft.

Megrendel6 cime:

8200 Veszprém, Brusznyai Arpad utca 2.

AZ ERTEKELT

INGATLAN ADATAI

Az ingatlan aktualis megnevezése:

kivett Uizlet

Az ingatlan varhaté megnevezése:

uzlet

Az ingatlan aktualis helyrajz szama:

4273/105

Az ingatlan véarhato helyrajzi szdma:

4273/105/A

Az ingatlan cime:

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hadnyad:

Veszprém Megyei Jogti Varos Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

forgalomkeépes (lasd: érték feltétele)

Ertékelt érdekeltség:

tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

171

AZ ERTEKELT INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Aktualis terilet:

221 m?

Varhato teriilet (épitmény dltal lefedett):

112 m?

Nett6 alapteriilet:

94 m?

Bérbeadhato alapteriilet:

94 m?

Redukalt/egynemdsitett alapteriilet:

94 m?

Kozmiiellatottsag:

teljes

Jelenlegi funkcio:

nem hasznositott

ERTEKELES

Ertékelés célja:

A kialakul6 4273/105/A hrsz.-0 épiilet forgalmi
értéke, és az alatta 1év6 foldteriilet foldhasznalati
jogénak értékének meghatarozasa gazdasagi
dontéshez

Ertékelés alkalmazott modszere:

Piaci sszehasonlito adatok elemzésén,
hozamszamitason és koltségszamitason alapuld
megkozelités

A helyszini szemle ideje:

2026 marcius 5.

Az értékelés fordulonapja:

2026. majus 26. (érvényessége 360 nap).

MEGALLAP

ITOTT ERTEKEK

A 4273/105/A hrsz.-u ingatlan nett6, az Afa
Osszegét nem tartalmazo értéke kerekitve:

25200 000 Ft, azaz
huszonotmillio-kétszazezer forint

A 4273/105/A hrsz.-G ingatlan bruttd, az Afa
Osszegét tartalmazo értéke kerekitve:

32 004 000 Ft, azaz
harminckétmillio-négyezer forint

Szakeérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
Székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 616-2900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




R

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

Bakony-mma KF. Hrsz.: 4273/105/4
A foldhasznalati jog az Afa 6sszegét nem 2 275 000 Ft, azaz
tartalmazo, netto értéke: kétmillio-kétszazhetvenotezer forint

2 889 250 Ft, azaz
kétmillié-nyolcszaznyolcvankilencezer-kétszazdtven
forint

A foldhasznalati jog az Afa 6sszegét
tartalmazo, brutto értéke:

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheto allapotu
ingatlanra vonatkozik. Az értékeld a tulajdonos addo-alanyisagat nem vizsgalta.

A megbizas targya a kialakul6 4273/105/A helyrajzi szamu épiilet forgalmi értéke és az alatta
1év6 foldteriilet hasznalati joganak értéke. A rendelkezésre allo vazrajz szerinti telekalakitas
még nem tortént meg, a rendelkezésiinkre allo vazrajz a foldhivatal altal még nem
ellenjegyzett. A megallapitott értékek a rendelkezésre all6 vazrajz szerinti telekalakitas
esetén érvényesek.

A megallapitott értékek feltétele az ingatlan-nyilvantartas a rendelkezésiinkre allé vazrajz szerinti
modositasa.

A fenti értékek a hatarnaptdl szamitott maximum 360 napig érvényesek. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 01j szakért6i vélemény
készitése sziikséges.

Az értékelt ingatlan taldlhaté felépitmény rendkiviill gyenge allapoti, nagymértékii
salétromosodas és vélhetéen Penicillium, Aspergillus vagy Cladosporium nemzetségekhez
tartozé gombak okozta zold penészesedés figyelheté meg, mely allergias reakcidokat, példaul
léguti tiineteket valthat ki, és bizonyos esetben toxikus hatasi is lehet. Javasolt a penészesedés
okainak miel6bbi feltdrdsa és megsziintetése!

Az értékelt ingatlan Onkorményzati tulajdoni vagyonelem. A megéallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek koz¢é sorolasa, forgalomképessége.

A megallapitott érték nem tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas valtoztatasahoz, illetve esetleges
tulajdonosvaltashoz fiiz6dd koltségeket.

Csopak, 2026. majus 26.

BAKONY-IMMO Ingatlanszakértd Kft.

S0pak. utca 6
m: 14159200-2-1

Ellenorizte: Készitette: Addszs

Bszs7.: 10400425-50526787-57881009

Epinger-Galajda Edit Sarolta Epinger Andras
Felsofoki ingatlanvagyon-értékelo Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld és kozvetito
(OKJ 52 341 03 00015401 (OKJ 54 3439 02
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2. 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, Cholnoky utca
11. szam alatt talalhatd, a jovOben a Veszprém 4273/105/A helyrajzi szdmon nyilvantartando,
kiemelendd ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak, illetve az alatta talalhato foldteriilet foldhasznalati
joganak értékelésével. Az értékelés célja forgalmi érték meghatarozasa gazdasagi dontéshez.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3.1 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.

3.2 A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek 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 megfelelé 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 hasonloan jartunk el.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

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

szakeértd Kft.

k utca 6

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

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

1. Az 0Osszehasonlitdo vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd 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.
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2. Az elemzés soran az értékelonek az Gsszehasonlitas 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-mérészdmok
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 befolydsold
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,

- alapozas maddja,

- f6 teherhordo szerkezetek megoldasai,

- kozbenso és zarofodémek megoldasai,

- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatarol¢ szerkezetek és nyilaszarok,

- burkolatok mindsége, 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. Hasznélati szempontok:
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- épités, felujitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszerti hasznalat.

4.4. Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktira:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

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

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

- szabadidos 1étesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos 1étesitmények,
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- Ovezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkcidvaltasra valé alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatosag, bovithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapesolodo 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 jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell

hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

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

A 18/2022. (XII.1.) szami MNB ajanlas a piaci 6sszehasonlitison alapulé mdédszer kapesan a
kovetkezoket rogziti:

A piaci 0sszehasonlitdson alapulé megkdzelités szerint a piaci érték gy keriil meghatarozasra,
hogy Osszehasonlitjak az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kozelmultban ismert
arszinten adas-vétel targyat képezték, vagy amelyeket értékesitésre kinaltak. E megkdzelités 6
alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlenil Osszefiigg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci 0sszehasonlitason alapuld megkdzelités esetében alkalmazott dsszehasonlitd elemzés a
hasonlo6 ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvését érinté és gazdasagi jellemzoiben
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 kiillonbségeket is.

1.1. A modszer alkalmazasi kore
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Az alabbiakban felsorolt funkcidju ingatlan esetében kozvetlenill alkalmazhaté a piaci
Osszehasonlitason alapulé mddszer abban az esetben, ha az ingatlanpiac valamilyen szinten aktiv és
rendelkezésre all megfeleld szamu 6sszehasonlitd adat:

fejlesztési telekingatlan

iroda

kiskereskedelmi ingatlan (iizlet)

ipari ingatlan

raktar és egyéb logisztikai célu ingatlan

hotel és egyéb vendéglatoipari vagy idegenforgalmi ingatlan

lakdingatlan projekt

sres

2 N kD=

lakoingatlan

_
e

egyéb

1.2. A modszer alkalmazasainak lépései
1.2.1. Piaci 0sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazanak meghatarozasa

A piaci Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok olyan kdzelmultban értékesitett, vagy értékesitésre
felkinalt ingatlanok, amelyek fajlagos ara meghatarozhat6 és funkciojaban megegyezik a vizsgalt
ingatlannal, illetve teriileti elhelyezkedés szempontjabol azzal Osszehasonlithatd, valamint a
legfontosabb értéket meghatarozo tulajdonsagai ismertek. Teriileti elhelyezkedés szempontjabol
akkor tekinthet 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 szintli alternativaja. Ez alapjan lakoingatlanoknal ez a
vonzaskorzet lényegesen kisebb, mint termeld, logisztikai, vagy kereskedelmi ingatlanok esetében.

1.2.2. Osszehasonlité ingatlanok kivalasztisa

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

A bevalasztott ingatlan dsszes fontos jellemz6je ismert legyen.

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

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

Nem valaszhato ki olyan ingatlan, amely eladasi vagy kinalati arardl nem allapithatdé meg,
hogy az az tartalmazza-e az AFA-t.

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

O A kivalasztott Gsszehasonlitd ingatlanok Osszességére legyen igaz az, hogy az értékelt
ingatlan méretben, miiszaki szinvonalban, arban, fajlagos érték tekintetében abban a tartomanyban
helyezkedjen el, amit az Osszehasonlitd ingatlanok adott szempont alapjan legnagyobbja és
legkisebbje, illetve legjobbja és legrosszabbja kijeldl.
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Az Osszehasonlito 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 jellemzdé becsiilt atlagos aralku mértékével korrigalni
sziikséges.

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

1.2.3. Alkalmazando értékelési modell

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

1.2.4. Ertékkorrekciok alkalmazisa

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

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

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

A fenti szempontok szerinti kiigazitasokat tablazatos formaban akkor is dokumentalni sziikséges,
ha az adott szempontbol mindegyik 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, amelyr6él megallapithatd, hogy az adott tulajdonsag hat a piaci
arra.

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

A korrigalt fajlagos értékek sulyozatlan atlagolasaval sziikséges meghatarozni az értékelt ingatlan
fajlagos piaci értékét. Az ingatlan fajlagos egységét, jellemzden nettd hasznos teriiletét a
korabbiakban becsiilt fajlagos értékkel kell szorozni az érték megallapitasahoz.
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Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései 0sszefoglalva:

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

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

3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint
finanszirozhatdsagi szempont) lehetséges haszndlati moddjait, és az elemzést parhuzamosan

valamennyire el kell végezni.

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

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a megfeleld
piaci Osszehasonlito adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbol adodik.

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

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

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

- a tervezési és szakértdi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terheld adok és illetékek,

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

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A miukodtetési kiadasok a miikddés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a koziizemi dijak (viz, gz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),
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- a telekommunikacids halézatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),
- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 0sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

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

- felujitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott sszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadéassal dsszefiiggd marketing és tigynoki
kiadasok) stb.,

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

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

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

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;

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

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazdsa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld modositd tényezok figyelembevételével.

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

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatdl, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektol, a figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési
id6szaktol fliggéen megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

Koltségalapi médszer

A Kkoltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébol le kell
vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo
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foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mutdrgynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas médszer nem all rendelkezésre. A modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 0sszegzése.
1. A foldteriilet értékét annak {iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld maddszer szerint; piaci 6sszehasonlitd adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapuld modszer és a maradvanyelvii értékelés szabalyai szerint.

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

Az Ujra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmuvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendo

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

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

Az tjra-el6allitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.
Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett ijra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.
3. Az avulés az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 muldsa 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 {6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezo
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

- kertvarosi, csaladi haz jellegti épiiletek ~ 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év.
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3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell a korszeri létesitmény vizsgélt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény
képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoériaban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjdn, vagy részletesebb elemzések tutjan. A miszaki szemléleti
avultsagbecslések utan a funkcionalis és 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 korrekcid a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak
kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.

3.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2026. marcius 5-én Epinger Andras fels6fokt ingatlanvagyon-értékeld tartotta
a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Korbejarta az
ingatlant, allagat fényképfelvételeken rogzitette. A helyszinen az ingatlan adottsagait, krnyezetét
és mas értékbefolyasold tényezoket vizsgalt. A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodott az
adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.

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

e E-hiteles tulajdoni lap
e Valtozasi vazrajz

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2026.04.03.

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

Helyrajzi szama: 4273/105

Tulajdoni lap 1. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett tizlet

Teriilet: 221 m?
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Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Bejegyz6 hatdrozat, érkezési ido: 32158/1992.02.28

Tulajdoni hanyad: 171

Jogcim: jogutodlas

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap I1I. rész

/1.

Bejegyz6 hatdrozat, érkezési ido: 39106/3/2014.05.05

Vezetékjog a vazrajz szerinti teriiletre az okiratban foglalt tartalommal.

jogosult:

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

cim: 9027 GYOR Kando6 Kéalman utca 11-13.

A tulajdoni lap III/1. szam alatti bejegyzése alatt szerepld vezetékjog az e-kézmii kivonat alapjan
az ingatlan mellett futd vezeték miatt keriilt felvezetésre, értéket, piac-és forgalomképességet
befolyasol6 hatasa nincs.

= @ E-KOZMU Lakosség @ Ugyfélszolgalat Epinger Andras v

Kozmatérkep Ugytar Tervezéstamogatas igénylése Koézmdinyilatkozat igénylése Kozmd-allasfoglalas igénylése

74,

tikal Alaptériép, Openstreethan, GeoX Archiagyarorszs
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4.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

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

Az értékelt ingatlan a teleptilés kozpontjatol keletre, cca. 1,8 km-re, a varos Cholnokyvaros nevii
részén, a Cholnoky lakotelepen, egy a Cholnoky Jeno utcaban fekvé 11 szintes panelépiilet labanal
talalhato. Infrastrukturdlis ellatottsaga jo, buszmegalld 150 méterre, oktatdsi intézmények,
egészségiigyi és kozhivatalok 1,5 km-en beliil megtalalhatoak. Kérnyezetében hasonld kort tégla
¢és panel tdmbhazak, illetve az 1980-as €s *90-es években épiilt kereskedelmi egységek vannak.

Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi telepiiléstérkép szemlélteti:

Ertékelt
ingatlan

a

[~}
a

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 (forras: Magyarorszag helységnévtara, 2025) a Kozép-dunantili régio
egyik dinamikusan fejlédd varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek
koszonhetéen jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kozpont. A véros
kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére
kevésbé jellemzd, a munkanélkiiliségi rata a legfrissebb rendelkezésre all6 adatok szerint 2,12%
(Nemzeti Foglalkoztatdsi Szolgalat, 2026. 02. havi adat). A Veszprémi Egyetemhez kapcsolodva
orszagos jelentdségli kutatointézetek miikodnek a varosban. Az elébbiek miatt a telepiilésen az
ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak, ingatlanforgalma jonak tekinthetd.

A kiskereskedelmi ingatlanok piaca

4. A kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A kiskereskedelmi forgalom volumenét tovabbra is lassu ndvekedés jellemezi, éves dsszehasonlitdsban 3,1 szdzalékos bé-
villés mérhetd 2025 elsé félévében. A forgalom béviilését leginkdbb a gydgyszer, illatszer és az online forgalom hajtottdk,
enyhe csékkenést egyediil a kényv és szamitdstechnikai termékek esetében volt mérheté. A kiskereskedelmi ingatianok
kindlati bérleti dijai a févdrosi bevasarlo utcakban, elsésorban az er6sédd turizmus keresletet generdlo hatdsdnak ké-
szénhetden, nGvekedést mutatnak.

12. 4bra 2025 elsd félévében 3,1 szazalékkal béviilt a kiskereskedel-
A kiskereskedelmi forgalom éves volumenvaltozésa és  mi forgalom éves &sszehasonlitdshan. Az iizemanyag-for-
volumenindexei galom nélkil szamitott kiskereskedelem 3,5 szédzalékkal
105 20212100, emelkedett a naptdrhatastol megtisztitott adatok alapjan

(12. 4bra), 6sszhangban a redl dtlagkeresetek bévilésével
(melléklet 3. dbra). 2025. elsG félévben az lzlettipusok
tobbségében (a kényv, szamitastechnika kivételével) 0,9-6,7
szazalék kozotti mértékben emelkedett a forgalom. A kiske-
reskedelmi forgalom naptarhatastdl és szezonalis hatdstol
megtisztitott volumenindexe alapjan, kozéptavi visszatekin-
tésben a forgalom 2024. masodik félév ota érte el a 2021.
évi atlagos szintet, 2025 eleje 6ta pedig a havi adatok 1-3
szazalekkal haladjak meg azt. 2025. juliusaban 1,7 szaza-
lékkal béviilt a kiskereskedelmi forgalom volumene éves
bazison. A kereskedelmi vendéglatohelyek forgalmanak vo-

20 80
N e D S e e e R lumene 2025 elsé félévében enyhén, 0,2 szazalékkal bovlilt,
=Rl el RER sl Sl ek IR 8 it Il o P G P
I T T A - ST T B ezt kévetben 2025. juliusban 3,2 szazalékkal mérséklédott
Q0000 00000000 O0C0CCQCC O C
AN AN AN NN ANANANANANANANANANANANNANAN

éves gsszevetésben (melléklet 4. abra).
[ Kiskereskedelmi forgalom izemanyag nélki

- Kiskereskedelmi forgalom

e A kiskereskedelmi forgalom volumenindexe {jobb tengely)

Megjegyzés: A voll jltozasck naptd dssal igazitott adatok,
a volumenindex naptdrhatdstdl és szezondlis hatdstél megtisztitott
adat.

Forrds: KSH.

Felhasznalt forrasok:
MNB Magyar Nemzeti Bank (2025): Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2025. oktober

Elérheto: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/kereskedelmiingatlan-piaci-
jelentes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2025-oktober

Kozmiivek ismertetése

Az értékelés targyat képezd ingatlan Osszkozmiives. A villanyora pontos helye ne ismert, a
szolgaltatd adatszolgaltatisa alapjan a rendelkezésre alld teljesitmény 48A, 3 fazis all
rendelkezésre. Kétiranyi viz bekotése van, két vizéraval, az egyik vizéra az ingatlan eldtt,
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kozteriileten talalhatd, a masik nem ismert. Az értékelt ingatlanban 2 db gazora van, a bekotés
iranya és a teljesitmény, lekotott kapacitas nem ismert.

Kornyezetvédelmi helyzet

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlanon és
kornyezetében nem észlelhetd. Az ingatlanban jelenleg engedélykoteles tevékenység nem folyik.

4.3 Az épiilet miiszaki jellemzoi

Toldaléképiilet

Epités éve: ~1985
Ertékelt nett6 alapteriilet: 94 m?
Ertékelt redukalt alapteriilet: 94 m?
Tagolodas: foldszint
Funkcio6: iizlet

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

Alapfeltaras nem, tortént, vélhetden beton pont-és savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

Van

Fiigg6leges teherhordo szerkezet:

Eléregyartott vasbeton pillérvaz, tégla kitolto falazattal

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Eléregyartott vasbeton fodémpanelek

Belso valaszfalak:

Tégla

TetOszerkezet és tet6fedés:

Lapostetd, modifikalt bitumenes lemezszigetelés

Nyilaszarok:

Kiilsé ablak: Gyenge allapotu, fa szerkezetli, hdszigetelo iivegezési
ablakok

Kiils6 ajto: Gyenge allapoti, fa szerkezetii ajtok

Belso ajto: Gyenge allapotu, fa szerkezetii ajtok

Feliiletképzések:

Kiilso falfeliilet: Vakolt

Belso falfeliilet: Festett, csempézett

Belso6 padloburkolat: Keramia, parketta

Epiiletgépészet:

Fiités: Gazkonvektorokkal

Melegvizellatas: Elektromos vizmelegit6

Kommunikacio: -

Egyéb: -

Kozmiivesitettség:

Vizellatas: A szolgaltato halozatara csatlakoztatott, vizora kozteriileten
Csatornazas: A vérosi halozatra csatlakoztatott
Gazellatas: A szolgaltato halozatara csatlakoztatott, 2 db gazora

Elektromos aramellatas:

A szolgaltato halozatara csatlakoztatott (48A); a villanyora
elhelyezkedésével kapcsolatban nincs informaciod
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Igényszint:

Allapot: Rendkiviil gyenge miszaki és esztétikai allapota

Felujitas éve: Cca. 2000-2005

Felujitas tartalma: Burkolatok cseréje, csempézés

Az épiilet leirasa:

Az értékelt ingatlanon talalhato épiilet az 1980-as években, eléregyartott vasbeton pillérvazzal,
tégla kitolto falazattal épiilt, foldszintes kialakitasu. Az épiilet két bejaraton érhetd el, korabban a
jelek szerint két 6nalld iizlet miikddott benne, mindkét iizlet 6nalld vizesblokkal, gazkonvektor
fiitéssel rendelkezik. Az épiilet kisebb homlokzati feltjitast, illetve a foszerkezetekig torténd
visszabontas utan teljes esztétikai felujitast, miiszaki és gépészeti korszerlisitést igényel,
beltereiben jelentds mértékii penészesedés, bedzas nyomai lathatok, sajatos kis biota alakult ki. A
tetOszerkezet és a falazatok vizesek, vélhetden a csapadékviz beliil van elvezetve, kiviil csatorna
eresz nincs. potencialisan a lefolyd el van dugulva, és a csapadék visszatelitodik és pang a
szerkezetben, ez csapodik ki para formajaban.

Az értékelt ingatlan haszndlatra alkalmas allapotba hozasanak miiszaki tartalmdra és koltségeire
vonatkozdan az alabbi koltségvetést biztositotta szamunkra:

FOOGSSZESITO

Megnevezés Anyagkallseg Dijksllseg Anyag+Dijkallség
AllslEnos kollsedek 5773 715 Fl 5 778 23L FL 11543 245 F|
|. edysed 4003 508 F 4563 155 FL 3571666 FL
Il. egység 10 305 247 FL 11518 293 FL 21825 246 FL
Villzrmos munk gk 2147 1063 FL 2412474 FL 4558 537 Fl
Capesoell munkak 2 862 751 F 3 216 631 FL BOTY 382 Fl
Melld kallségek gsszesen: 52585777 FL
BFA(27%) 14193160 FL
Bruttd kallségek asszesen: 66783837 FL

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

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

Redukalt alapteriilet

A redukalt alapteriilet meghatarozasanak igénye elsdsorban a tObbszintes, ezen belil pedig
jelentésen eltérd hasznositasi célt helyiségekbdl (pl.: lakoéteriilet, tettéri szint, pince, alagsori
tarolo, nyitott- és zart terasz, garazs stb.) allo ingatlanok esetében meriill fel. Az alapteriilet
»redukalasanak” célja, hogy az egymastdl jelentdsen eltéré funkcidju, szerkezetli és kialakitasu
ingatlanok esetében is megfeleld dsszehasonlitasi lehetdséget nyujtson.

A redukdlds soran az értékeld a teljes értékli szinteken kiviili helyiségek (szintek) az épiilet
helyiségeinek a szamitott nettd alapteriiletének, vagyis a burkolt falsikoktol mért Gsszes belsd
teriiletének a késziiltségi fokbol, a bekeriilési koltségbol, az igényszintbdl, ill. belmagassagbol
adodo eltéréseit szorzoszamok segitségével teljes értékl szintteriileté valtja at az egységes fajlagos
alapar alkalmazasahoz. A szorzokra vonatkozo, ebbdl kifolyodlag altalanos érvényli szamok nem
adhatok, azok meghatarozasa minden esetben az értékelést végz6 szakértd feladata. A tetdterek
esetében akkor is célszeri a redukalas elvégzése, ha a tetétér hasznos alapteriilete (1,90 m
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belmagassag feletti részek) ismert, természetesen ezekben az esetekben a szorzo felsé értékhatar
koriili.

Brutto alapteriilet

Az épliletszerkezetek alapteriiletével novelt nett6 alapteriilet.

Bérbeadhato alapteriilet

"o

A bérld altal kizarélagosan hasznalt teriilet és a bérlére ardnyosan esé minden kozdsen hasznalt
teriilet 0sszege, vagyis az a teriilet, amelyért a bérld bérleti dijat fizet.

Az ingatlan alapteriileti adatai az alabbi helyiségkonyvben lathatoak:

HELYISEGKONYV

Helyiség megnevezése szint Padléburkolat Falburkolat ala:te(::'?ilet I;él;l::f:;:: % a::;itl:r(i?::: " a?:p?elr(.
uzlettér foldszint keramia festett 23,46 m2 23,46 m2 100 23,46 m2
zuhanyzd f0ldszint keramia csemp ézett 1,24 m2 1,24 m2 100 1,24 m2
mosdo foldszint keramia festett, csempézett 1,60 m2 1,60 m2 100 1,60 m2
we foldszint keramia festett 1,20 m2 1,20 m2 100 1,20 m2
tizlettér foldszint parketta festett 41,31 m2 41,31 m2 100 41,31 m2
elétér foldszint keramia festett 9,36 m2 9,36 m2 100 9,36 m2
teakony ha foldszint keramia festett, csempézett 2,42 m2 2,42 m2 100 2,42 m2
mosdd foldszint keramia festett 1,38 m2 1,38 m2 100 1,38 m2
wce foldszint parketta festett 1,38 m2 1,38 m2 100 1,38 m2
lizlettér foldszint parketta festett 11,04 m2 11,04 m2 100 11,04 m2
Epiilet osszesen: 94,39 m2 94,39 m2 94,39 m2

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

5. ERTEKELES

5.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

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

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

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltérd hasznalat, allagromlds, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

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

A kapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatdsan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.
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Az Ugyfél ltal szolgéltatott jogi helyzetével kapcsolatos adatok valosaghiiségért felelésséget nem
vallal az értékeld szakérto.

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

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo irdnyaban elfogultsag, illetve kizar6 ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétol, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

Az ingatlan jovObeni funkciojat, rendeltetését az Ovezeti besoroldsidval Osszhangban lévOnek
tételezziik fel.

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

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

A megallapitott forgalmi érték csakis a megjelolt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az
értékbecslés csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az
értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

5.2 Specialis feltételezések, korlatozasok
Az értékeld a tulajdonos add-alanyisdgat nem vizsgélta.

A fenti értékek a hatarnaptdl szadmitott maximum 360 napig érvényesek. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 1j szakért6i vélemény
készitése sziikséges.

Az értékelt ingatlan Onkorményzati tulajdonii vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek k6z¢é sorolasa, forgalomképessége.

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

5.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

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

5.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatiarozott érték tartalmaz
Nincsenek.

5.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa sordn az Ovatos 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, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo szabalyszerti gazdalkodas
és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

23

Szakeérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
Székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 616-2900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



R

8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.
Hrsz.: 4273/105/4

Bakony-Immo KFF.

5.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszerrel térténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonlé jellegli, értékesitésre felkinalt ingatlanokkal vetettem
Ossze. A modszert bovebben a 3.2. pont ismerteti. Az értékelt ingatlan esetében a felujitasi koltség
aranya jelent6s a felujitdas utani allapotban képviselt értékhez képest, a miiszaki allapot
korrekcioval nem érzékelhetd, ezért a felujitas koltségét a felujitas utdni varhatd értékbdl levonva
allapitottuk meg az aktudlis forgalmi értéket. A szdmitas az alabbi tablazatban talalhato:

Mutaték Ertékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladas v. kinalat = kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, 8200 Veszprém 8200 Veszprém 8200 Veszprém
Utca/iit/tér Cholnoky utca 11. Cholnokyvaros Ujtelep Budapest 1t
Epités éve ~1985 ~1980 1993 ~1970

Infrastr. adottsagok

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

akozponttél 1,2 km-re, a
Cholnoky lakotelepen
talalhato, kozepes
infrastrukturalis és

az Ujtelep varosrészen, a
kozpont kozelében,
kertvarosias kornyezetben
talalhato, aszfaltos uton

forgalmas bevezetd Gt mellett
talalahto, aszfaltiton elérhetd,

jo infrastrukturalis és

kozmii t R .
f{;ﬁ';‘tv:ek’ ‘; t:k)’ kodekedési kapesolatokkal | kozlekedési kapcsolatokkal elérhetd, kozepes kozlekedési kapesolatokkal
&880 rendelkezk, parkolas az |rendelkezik, parkolas az épiilet infrastrukturalis és rendelkezik, parkolas zart
utcan, nem el6tt, nem fizetds parkoloban |kdzlekedési kapesolatokkal, az udvarban lehetség
parkol6ovezetben lehetséges utcan ingyenes parkolassal
Epiilet tagol 6dasa foldszint + 3 emelet n.a. pince + foldszint + tetétér foldszintes
Ingatlan dllapota felujitando feltjitott kozepes kozepes

Ingatlan leirisa

feldjitott allapotu
(feltételezve), gazkonvektor
fiitéses, foldszinti, utcai
portalos iidet

foldszinti, felajitott, utcai
portalos iizlet

3 szintes, 2006-ban feldjitott
iizlet, gazkazan fiitéses

f6ldszintes, udvarbol
megkozelithet6 tizlet

alapteriilete /m?/

94

27

202

Forras: ingatlan.com/35277111 ingatlan.com/33978401 ingatlan.com/33866900
Eladas/kinalat ideje - 2026. aprilis 2026. aprilis 2026. aprilis
Azingatlan redukalt

140

Eladasi vagy kinalati ar

35000 000 Ft

158 000 000 Ft

119 000 000 Ft

Fajlagos alapteriileti ar

1296 296 Ft/m2

782 178 Ft/m2

850 000 Ft/m2

Kinalati arkorrekcio

-5%

-5%

-5%

Arviltozas korrekcio

0%

0%

0%

érték:

Korrigalt fajlagos ar 1231 481 Ft/m2 743 069 Ft/m2 807 500 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Alaptertilet -10% 15% 5%
Miiszaki allapot/igényszint 0% 10% 10%
Fiitési mod, kozmiivek 0% 0% 0%
Hasznosithatosag 0% 0% 0%

Sajat vizesblokk 0% 0% 0%
Parkolasi lehetdség 0% 0% -5%
Jelleg 0% 0% 0%
Osztatlan k6zos jelleg 0% 0% 0%
Osszehasonlité korrekeié dsszesen -10% 25% 10%
SZnitoiialasoy 975 140 Ft/m2 1108 333 Ft/m2 928 837 Ft/m2 888 250 Ft/m2

Megjegyzés: A 30%-ot meghaladé korrekeio oka az épiilet gyenge miiszaki és esztétikai allapota.
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlito adatokon alapuléo modszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke:

975 140

Ft/m’

APE dsszesen:

94 m2 X

975 140 Ft/m2

- 92 000 000 Ft

Befektetési kiadas:

66 783 937 Ft

Kalkulalt aktualis forgalmni érték, kerekitve:

25200 000 Ft
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A fenti szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékét

25200 000 Ft-ban, azaz huszonotmillié-kétszazezer forintban hataroztuk meg.

5.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Az értékelt ingatlan hozamszamitdson alapuld forgalmi értékének meghatarozasa sordn hasonlo
ingatlanok kinalati bérleti dijaival szamoltam, piaci 0sszehasonlitdé modszerrel hataroztuk meg az
ingatlan esetében érvényes potencialis bérleti dijat. A modszert bdvebben a 3.2. pont ismerteti.

Bérleti dij szamitas:

parkolodvezetben

parkolas az utcan, nem
parkolddvezetben lehetséges

utcan, fizetés
parkolodvezetben
lehetséges

Mutatok Ertékelend6 ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladasi v. kinalati ar kinalat kinalat kinélat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Cholnoky 8200 Veszprém 8200 Veszprém 8200 Veszprém
Utca/ut/tér utca 11. Cholnoky lakételep Ady Endre utca Virag Benedek utca
Epités éve ~1985 ~1990 2024 1900/ 1998
Eladas/kinalat ideje - 2026. aprilis 2026. aprilis 2026. aprilis

a belvaros szélén, az Ady
IVaros & holnok . s lepiilés belvarosa
a kizponttél 1,2 km-re, a Cholnoky z%be varo"s ?s a(,? olnoky  |Endre utc'a ele]e'n tal?ylrlh'a’to, a telepil e:s be,vgr,osaban
L. . . . lakotelep kozott, zart udvarban | - aszfaltiton elérhetd, jo talalhato, jo
Infrastrukturalis lakotelepen talalhaté, kézepes , . , , i . ., . L,
. . e a1 .. | talalhatd, aszfaltuton elérhetd, infrastrukturalis és infrastrukturélis és
adottsagok infrastrukturalis és kozlekedési B . e . L. .. L.
N | kozepes infrastrukturalis és kozlekedési kozlekedési
(kozmiivek, utak, kapcsolatokkal rendelkezk, N .. , ,

, ., . . kozlekedési kapesolatokkal, [kapcsolatokkal, parkolas az| kapcsolatokkal, parkolas

keritettség, stb.) parkolas az utcin, nem

fizetSs parkolodvezetben
lehetséges

Ingatlan leirasa

feltételezetten felujitott, foldsznti,

utcai portalos iizlet

felujitott, fiitéssel nem
rendelkezd iizlethelyiség

j6 allapotu, f6ldszinti,
utcai portalos, hoszivattyl
flitéses iizlethelyiség

utcai portalos, alagsor és

f6ldszint tagolodas, utcai

portalos tizlet, 1998-ban
atépitett-feldjitott

épiiletben

forras: ingatlan.com/35031223 ingatlan.com/33502830 | ingatlan.com/34510651
slpterile i/ o 2 L e
Eladasi vagy kinalati bérleti dij (netto) 220 000 Ft 350 000 Ft 390 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 4231 Ft/m2 3 889 Ft/m2 2 868 Ft/m2
Kinalati ar korrekcid -5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos ar 4 019 Ft/m2 3 694 Ft/m2 2 724 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 5% -5% -10%
Alaptertilet -5% 5% 5%
Miiszaki allapot/igényszint 0% 0% 10%
Fiitési mod, kézmiivek 0% -5% 5%
Parkolasi lehetéség 0% 20% 20%
Jelleg 20% 0% 0%
Osszehasonlito korrekceié dsszesen: 20% 15% 30%
iﬁ:‘;‘i‘i";itj:fajlag"s 4204 Ft/m2 4 823 Ft/m2 4249 Ft/m2 3 542 F/m2
Fajlagos bérleti dij, kerekitve: | 4200  Fym’
Bérleti dij dsszesen: 94 m2 | X 4200 Ft/m2 | 394 800 Ft

Ezt kovetden az optimalis esetben realizalhato éves bevételt csokkentettiik a kihasznaltsaggal, a
bérbeadashoz mindenképpen sziikséges kezdeti befektetési koltséggel, az lizemeltetési és egyéb
koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a nettd éves bevételt, majd direkt tokésitéssel hataroztuk
meg a hozamszamitason alapul6 forgalmi értéket.
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A szamitast az alabbi tablazat tartalmazza:

Eves bérleti bevétel (1394 800 Ft/ho) Ft 4 737 600
Bevételek  |Kihasznaltsag % 95
Figyelembe veheté bevétel Ft 4 500 700
Rendszeres kiadasok
Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 1,0 %-a| Ft 45 000
Kezelési kdltség, az éves bevétel 1,0 %-a| Ft 45 000
Felyjitasi koltségalap, a potlasi koltség 0,5 %-a| Ft 259 573
Kiadésok Engéb kéltsé;’gek,. az éves b"evé.tel i 1,0 %-a| Ft _ : ftS 000
Idészakonként jelentkezé kiadasok 1d6szakos Annuitas
Atmeneti per. iiresedés 1 havi bérleti dij 5 évente Ft 394 800 66 908
Beruhazasok 1300  Ft/m2 5 évente Ft 75 547 12 803
Ingatlaniigynoki dijak 1 havi bérleti dij 5 évente Ft 394 800 66 908
Koltségek dsszesen Ft 541 200
Eves potencidlis bevétel | Ft | 3959 500
T 6késitési rata | 8,29% | To6késitett érték: Ft 47 762 360
Egyéb Befektetési kiadasok Ft 66 783 937
Becsiilt hozadéki érték Ft -19 021 577
Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft -19 000 000
Tokésitési rata meghatarozasa:
hazai alacsony kockazatli befektetés (10 y allampapir) 12 havi atlag ref.hozama 6,84%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 0,25%
ingatlantipus kockazata 0,50%
regionalis kockazat 0,20%
értékelt ingatlan miszaki, funkcionalis, értékesithetéségi kockazata 0,50%
alkalmazott t6késitési rata osszesen: 8,29%

Az értékelt ingatlan bérbeadassal torténo hasznositasa jelenlegi allapota és a felajitasi koltség
mértéke miatt bérbeadassal gazdasiagosan nem hasznosithat6, a kalkulalt hozamszamitason
alapul6 forgalmi értéke negativ.

5.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapui médszerrel

o7

A koltségalapt érték meghatarozasa soran az épitmények ujraeldallitas értékébdl a fizikai avulas,
funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd
ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Ez a modszer altalaban az 1j
épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A létrejové ingatlan foldhasznalati joggal keriil hasznositasra, 6nalld telke nincs, ezért a
koltségszamitashoz telekérték nem keriil meghatarozasra.
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Az értékelt felépitmény értékének szamitasat az alabbi szamitasi tdblazat tartalmazza:

1 2 3 4

Epiiletrész megnevezése iidet

Ujraeléallitsi koltség: 550 000 Ft/m2

nettd alapteriilet: 94,39 m2

visszabontdsos késziiltségi fok: 50%

funkcionalisi avultsag: 0%

kornyezeti avultsag: 0%

Felépitmény potlasi értéke: 25957 250 Ft

piaci helyzet miatti modosito tényez6: 0%

Felépitmény korrigalt értéke: 25 957 250 Ft

A felépitmények forgalmi értéke Gsszesen: 26 000 000 Ft

Az értékelt ingatlan koltség alapu forgalmi értéke osszesen: 26 000 000 Ft

A visszabontasos késziltségi fok szamitasa:
Szakagankénti  Szokasos A teljes épiilet
Foldszintes ingatlan esetén készenlét részarany készenléte
% % %
1. Fo6ldmunka 100 x 1,3 1,3
2. Sikalapozas 100 x 38 3.8
3. Falazas és egyéb kémiivesmunka 100 x 15,6 15,6
4. Fodém, lépcsdszerkezet, egyéb helyszini beton munkak 100 x 11,1 11,1
5. TetOszerkezet, tetdfedés, badogos munka 75 x 12,5 9.4
6. Homlokzatvakolas, homlokzatképzés 80 x 4,2 3,3
7. Bels6 vakolas 0 x 4,2 0,0
8. Fodémusztatoréteg, aljzatbeton, szigetelések 45 x 6,4 29
9. Burkolas 0 x 79 0,0
10. Homlokzati nyilaszarok 0 x 9,7 0,0
11. Belsd ajtok 0 x 6,1 0,0
12. Festés - mazolas - tapétazas 0 x 1,2 0,0
13. Bels6 viz- és csatornaszerelés, szaniterek 10 x 39 0,4
14. Gaz- és kozponti futés szerelés 5 X 5,6 0,3
15. Bels6 villanyszerelés, szerelvényezés 5 x 4,5 0,2
16. Kiils6 épitmények és kozmiicsatlakozas 100 x 2,1 2,1
100,0
A késziiltségi fok dsszesen az egész épitkezéshez képest: 50 %

A fenti szdmitas alapjan az ingatlan koltségszamitason alapul6 forgalmi értékét

5.5.4 Foldhasznalati jog értékének meghatarozasa

25200 000 Ft-ban, azaz huszonotmillié-kétszazezer forintban hataroztuk meg.

A szamitas metodikajat ado 1990. évi illetéktorvény (1990. évi XCIIL térvény) 72. § (1) szerint ,,a
vagyoni értékili jogok egy évi értékéil az ezzel terhelt dolog - terhekkel nem csokkentett - forgalmi
értékének egyhuszad részét kell tekinteni, tovabba ,,(3) A bizonytalan idére terjedé vagyoni értéki
jog esetében a jog értéke - a (4) bekezdésben foglaltak kivételével - az egy évi érték Gtszordse”.

A bejegyzendd hasznalati jog értékének meghatarozasa soran forgalmi érték meghatarozasa soran
elsd 1épésként meghataroztuk az érintett 112 m2 méretli ingatlanrész forgalmi értékét. Az dvatos
becslés elve alapjan a forgalmi érték meghatarozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai
vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban megvannak, varhatdéan hosszabb tavon
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fennallnak, és az ingatlannal vald szabalyszeri gazdalkodds és hasznalat mellett barmely

tulajdonost megilletnek.

A teriiletrész forgalmi értékének piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel torténd
meghatarozasa soran a terililetrészt hasonlo jellegli, értékesitésre felkinalt ingatlanokkal, azok

kinalati araival vetettiik 0ssze.

Szamitasok:
Mutaték Ertékelendé ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Eladas v. kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve 8200 Veszprém, Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/tt/tér Cholnoky utca 11. Pajtakert Fest6 utca Szilvadi utca
Ov,ez,etl b,‘,)'s,omlaS/ Ln-01/25% Lk-31/40% Lke-14/30% Lke-14/30%
beépithetéség

a kozponttol 1,2 km-re, a
Cholnoky lakételepen
talalhato, kozepes
infrastrukturalis és
kodekedési kapcsolatokkal

Ingatlan leirasa

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

a telepiilés Jeruzsalemhegy
nevii telepiilésrészén, a Festd
utacan talalhato, enyhén
lejtds terepfelszind,

Dozsavarosban talalhato,
aszfaltuton elérhetd, részben
varpanoramas telek, kozmii

rendelkezk, parkolas az rendelkezd varpanoramas 6sszkozmiives nefkl
utcdn, nem parkolodvezetben
forras:| ingatlan.com/34705580 ingatlan.com/34196892 ingatlan.com/34066529
Eladas/kinalat ideje 2026. aprilis 2026. aprilis 2026. aprilis
Az érintett telekrész
) 2 112 400 742 282
teriilete /m”/
Eladési vagy kinalati ar 59 900 000 Ft 89 000 000 Ft 31000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 149 750 Ft/m2 119 946 Ft/m2 109 929 Ft/m2
Kinalati arkorrekcio -20% -20% -20%
Arvaltozas korrekcid 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar 119 800 Ft/m2 95 957 Ft/m2 87 943 Ft/m2
Elhelyezkedés -5% -5% 5%
Utviszonyok 0% 0% 0%
Kozmiivek 5% 0% 10%
Telekméret 10% 15% -5%
Beépithetdség -10% -10% -10%
Alak, forma, hasznosithatdsag -20% -20% -20%
Osszehasonlité korrekeié dsszesen -20% -20% -20%
ésﬁgl’{'.m" fajlagos 80 987 Ft/m2 95 840 Ft/m2 76 765 Ft/m2 70 355 Ft/m2
A telekérték osszesen: 112 m2 X 80 987 Ft/m2 = 9 1 00 000 Ft
Foldhasznalati joggal érintett telekteriilet: 112 m2
A foldhasznalati joggal érintett telekteriilet értéke: 112 m2 * 80 987 Ft/m2 = 9100 000 Ft
A foldhasznalati jog 1 éves értéke: 9100 000 Ft *1/20 455 000 Ft
A foldhasznalati jog szamitott értéke bizonytalan idére: 9100 000 Ft *5/20 = 2275 000 Ft

A fenti szdmitas alapjan a foldhasznalati jog értékét bizonytalan iddre

2 275 000 Ft-ban, azaz kétmillio-kétszazhetvenotezer forintban hataroztuk meg.
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6. OSSZEFOGLALAS

Moédszerek:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 25200 000 Ft suly: 100% 25 200 000 Ft
Hozamszamitason alapuld érték: -19.000 000 Ft suly: 0% 0 Ft
Koltség alapu érték: 26 000 000 Ft suly: 0% 0 Ft
Az ingatlan netté, az Afa-t tartalmazé sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 25 200 000 Ft
Az ingatlan brutté, az Afa 6sszegét tartalmazoé forgalmi értéke kerekitve = 32 004 000 Ft
A foldhasznalati jog netto, az Afa-t tartalmazé értéke bizonytalan idére = 2 275 000 Ft
A foldhasznalati jog brutté, az Afa osszegét tartaomazé értéke bizonytalan idére = 2 889 250 Ft

A vilasztott értékelési modszer indoklasa:

Az értékelt ingatlanhoz hasonld, gyenge miiszaki és esztétikai allapotll ingatlanok az ingatanpiacon ritkan, korlatozott
szamban jelennek meg, azonban az értékelt ingatlan a jelenlegi helyi bérleti piaci informaciok alapjan - a bérbeadashoz
sziikséges kezdeti feltjitasi koltségek jelentés mértéke miatt - bérbeadassal gazdasdgosan nem hasznosithato. A jelentds
mennyiségli bizonytalan tényezdre vald tekintettel az ingatlan értékét a piaci adatokon elemzésén alapuld modszerrel
hataroztuk meg. A koltség alapii modszer a legkevésbé piaci modszer, ezért ellendrz6 modszerként alkalmaztuk.

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotu ingatlanra
vonatkozik. Az értékeld a tulajdonos ado-alanyisagat nem vizsgalta.

A fenti értékek a hatarnaptdl szamitott maximum 360 napig érvényesek. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 1j szakért6i vélemény
készitése sziikséges.

Piaci ar varhat6 alakulasa: értéktartas prognosztizalhatd
Figyelembe vett értékesitési id6tartam: 180 nap
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes
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7. MEGJEGYZESEK
7.1. Az értékelés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatd. Egyes részeinek, illetve

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.
7.8.

7.9.

adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Mdas célu felhasznéléasa, illetve
publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egylittes hozzajarulasaval megengedett.

Az értékelés adatai és végOsszege az értékelés fordulonapjara vonatkozoan lettek
meghatarozva. Az értékek a hatdrnaptol szamitott maximum 360 napig érvényesek azzal a
feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek,
illetve az ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kdrnyezetében lényeges valtozas nem torténik.
A fentiekben meghatarozott érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 1j
szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Az értékelés targyat képezo ingatlannal kapcsolatban az értékeldnek semmilyen érdekeltsége
nem volt és jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem flizte egyetlen
személyhez sem, amely az ingatlanhoz kapcsolodo barmely tevékenységbdl részesiil.

A megbizasi dij nem fiiggvénye a meghatarozott forgalmi értéknek.

Az értékelésben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel 6sszhangban vannak,
annak formailag és tartalmilag megfelelnek.

A megallapitott érték teher, per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotu ingatlanra
vonatkozik.

Az értékeld a tulajdonos add-alanyisdgat nem vizsgélta.

Az értékeld az értékelés elvégzéséhez megfeleld végzettséggel és kompetencidval
rendelkezik.

Az értékelt ingatlan 6nkormanyzati tulajdont vagyonelem. A megallapitott érték feltétele az
ingatlan iizleti vagyonelemek k6z¢é sorolasa, forgalomképessége.

7.10. A megbizas targya a kialakulo 4273/105/A helyrajzi szamu épiilet forgalmi értéke és az alatta

7.11.

Csopak, 2026. méajus 26.

1évé foldteriilet hasznalati joganak értéke. A rendelkezésre allo vazrajz szerinti telekalakitas
még nem tortént meg, a rendelkezésiinkre 4llo6 vazrajz a foldhivatal altal még nem
ellenjegyzett. A megallapitott értékek a rendelkezésre allo vazrajz szerinti telekalakitas
esetén érvényesek.

A megillapitott érték nem tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas valtoztatdsdhoz, illetve

esetleges tulajdonosvaltozashoz fiiz6d6 koltségeket. BAKONY-IMMO Ingatlanszakérts K

Al

2910

Epinger Andras

Felsofoku ingatlanvagyon-értékelo és kozvetito
(OKJ 54 3439 02
névjegyzék: Veszpréem MJV PH I/1.)
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8. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

ELEKTRONIKUS "
INGATLAN-NYILVANTARTAS

Tulajdonilap-masolat

Veszprém Varmegyei A Oldal 171
Kormanyhivatal Foldhivatali (teljes) e
| Féosztély Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonositd: = S
\‘ Magyarorszig 8200 Veszprém, INYER/TULLAP/20260403/2451 Belteriilet, 4273/105 helyrajzi szam
Viérésmarty tér 9. 2026.04.03
Veszprém, Belteriilet, 4273/105
1. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
43014/2005.07.08
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / tizlet 0 221 0

Il. RESZ
3. Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
32158/1992.02.28
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: jogutodlas, 32158/1992.02.28

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

1Il. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
39106/3/2014.05.05
Vezetékjog

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

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartashban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Lz az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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VALTOZASI VAZRAJZ

Pannon Geodézia Kft. Veszprém

8200 Veszprém, Victor Hugo u. 2. belterilet

Munkaszim: 18-5379-40/2026 Adatszolgdltatas iktatoszama:2/721/2026

VALTOZASI VAZRAJZ

a 4273/105 helyrajzi szamu foldrészleten Iévé éplilet 6nallé ingatlanna
alakitasardl és féldhasznalati jog bejegyzésérol
M= 1:500

g ‘
e
/

4273/99 7

(4273/162)

Cimkoordinatak
PSZ Y X
1 564845 194796
564844 194796
Valtozas elétti allapot Valtozas utani allapot &
Alrészlet Tertilet Alrészlet Tertilet i
o
; ; 2
miiv. ;: .g é’
Hrsz |jel| 4ga Z| ham? | AK Hrsz el miv. aga 2| ham? | AK Szolgalmi és egyéb jogok
1 2 3 4 5 6 7 8 9 0] 11 12 13 14
A 4273/105 hrsz |. jeld
) 112 m? teruletére a
4273105 | Kivett 0.0221|000| 42731105 oo B D221 (00| Oldnaszndlatiioda
uzlet : : ~Ep : ' 4273/105/A hrsz
terulet, udvar ; : 4 .
mindenkori tulajdonosait
illeti meg.
4273/105/A Uzlet 0.0112|0.00

A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.
Balatonalmadi, 2026. aprilis 1.

Az allami alapadat-tartalom az allami ingatlan-nyilvantartasi
térképi adatbazis tartalmaval megegyezik. Ez a zaradek a

Készits: Kiraly Tamas keltezést6l szamitott egy évig hatalyos.
Foldmerd 1g. szam: 11096

Ing. rend. min. szam: 2320/2017 Veszprém,
Ph ZATAERBIO s s e T G S
Mindség tanusitd: Szijarté Jozsef ) .
Ing. rend. min. szam: 1296/1992 Thg. ferd: Ml SHS vemmememss
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ALAPRAJZ
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PIACI KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/35277111/nyomtatas

Viktor Bence
LidoHome Ingatlan Irodak

ingatlan.com

Veszprém, Cholnokyvaros
Eladé utcai bejaratos lzlethelyiség
Ar Alapteriilet
35 millié Ft 27 m?
Ingatlan allapota  felujitott Légkondicionald nincs megadva
Epités éve 1950 és 1980 kozott Rezsikoltség nincs megadva
Emelet foldszint Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Lido Home Ingatlaniroda eladasra kinalja ezt az lizlethelyiséget Veszprémben a Cholnoky
varosrészben!

F6 jellemzoi:

-27m?2 alapteriletd, utcafronti, féldszinti tizlethelyiség

-Teljes felujitason esett at az ingatlan, Uj viz-, és villanyhalézat kertilt kiépitésre

-Egy szoba, egy flirdészoba, valamint egy konyha és el6szoba talalhaté benne

-Parkolas a kérnyezg parkolokban ingyenesen lehetséges

-Teljes vételar kifizetést kdvetéen az ingatlan azonnal birtokbavehetd

-Kivaldan alkalmas kiilonb6z6 szolgaltatdi tevékenységre, vagy befektetésnek kivald kiadasi
lehetéségei miatt!

-Per-, teher-, és igénymentes, rendezett tulajdoni viszonyokkal

Amennyiben ez az (izlethelyiség, vagy barmely mas kindlatunkban talalhato lakas, haz, vagy telek,
felkeltette az érdeklédését, keressen bizalommal a megadott elérhetéségeim barmelyikén!

Lido Home - Ingatlanok egy életen at!
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ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/35277111/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35277111) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/33978401/nyomtatas
Csepely Miklés 3
A11 Ingatlankézvetité ﬂ A1 1
ingatlan.com Iroda
+36 70 610 9764

Veszprém, Ujtelep
Eladé izlethazban lizlethelyiség

Ar Alapteriilet

158 millié Ft 202 m?
Ingatlan allapota  jo allapotu Légkondicionald nincs megadva
Epités éve 1981 és 2000 kozott Rezsikoltség nincs megadva
Emelet nincs megadva Energetikai tandsitvany  nincs megadva

UZLETHAZ A VAROSKOZPONTHOZ KOZEL!!

Egy kétszintes lizleti célra épiilt ingatlan valt eladéva a varoskdzpont kdzvetlen kézelében, az Ujtelepi
részen. A 202 m2-es Gsszteriletli éplilet 1993-ban késziilt el és 2006-ban korszer(isitették. Az
elmult két évtizedben tébbnyire egészségligyi tevékenység folyt az épiilet féldszinti helyiségeiben, az
emeleti helyiségek elsGsorban irodai hasznalatra alkalmasak. Mivel az ingatlan kertvarosi, csaladi
hazas 6vezetben taldlhatd, igy akar vegyes hasznalatra (lakhely és vallalkozas), vagy egy atmindsités
utén allandd lakhelyként is hasznalhatd. A fééplilet kb. 40% -ban aldpincézett és egy 16 m2-es
melléképlilet is hozzaépitésre kerlt. Az éplilet flitésérdl egy gazkazan gondoskodik lapradiatorokkal.
Az ingatlan el6tti utca részen ingyenes a parkolas!!! Komoly érdeklédés esetén, egy személyes
megtekintés utan, részletes miszaki leirast és méretezett helyiséglistat is rendelkezésre tudunk
bocsatani. (Irodank az ingatlan vasarlassal 6sszefligg6 teljes korl tgyvédi, ill. bankhitel tigyintézését
is vallalja.)

HA FELKELTETTEM AZ ERDEKLODESET, HIVION BIZALOMMAL!!!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33978401) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

ingatlan.com

Veszprém, Veszprém megye

Elado utcai bejaratos lzlethelyiség

Ar
119 millio Ft
Ingatlan allapota nincs megadva
Epités éve nincs megadva
Emelet nincs megadva

https://ingatlan.com/33866900/nyomtatas

Szilvasi Harry
Irodatulajdonos
Global Hungary

+36 20 931 3122

Alapterilet

140 m?2

Légkondicionald nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva

Energetikai tantsitvany  nincs megadva

Veszprém forgalmas részén, a Budapest (iton 70 m2-es lizlethelység 70 m2-es raktarral eladd.

Régota bejaratott Uzlet, j6 parkolasi lehetéséggel.

Ingatlan csere, beszamitas értékegyeztetéssel lehetséges.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33866900) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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BERLETI DiJ KINALATI ADATOK

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad https://ingatlan.com/35031223/nyomtatas

Maros Gergely I+ A
CasaNetWork Veszprém %"

ingatlan.com Megye . \CEEEED

+36 20 283 6730

Veszprém, Cholnokyvaros
Kiadd utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar havonta Alapteriilet
220 000 Ft 52 m?
Ingatlan allapota jo allapotu Koltézhetd azonnal
Epités éve nincs megadva Min. bérleti id6é 12 hénap
Emelet foldszint Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionald nincs megadva Energetikai tantsitvany  nincs megadva

A Casa Network Veszprém hosszl tavu kiadasra kinalja a 2411-es szamu veszprémi lzletet.
A Casa Network altal kinalt tizlet szamtalan lehetéséget nyujt az ingatlan hasznositasara.

Belvaros kozeli, kivald kozlekedési lehetéséggel rendelkez6 épiilet. Parkolasra sajat udvaron beldil
nyilik lehet6ség!

Az lizlet 6sszekapcsolhatd egy 74 négyzetméteres helyiséggel vagy épiileten beliil egy kiilon
bejarattal rendelkezé 25 négyzetméteres raktar helyiséggel.

Az ingatlan bérleti dija 220.200 Ft+AFA.

Amennyiben a 2411-es szamu lzlethelyiség vagy barmely, a kindlatunkban taldlhaté ingatlan
felkeltette az érdeklédését, hivjon bizalommal a megadott telefonszamon!
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/35031223/nyomtatas

Vasarolna,de nincsen ra keret? Kollégam dijmentes és banksemleges hiteliigyintézéssel all
rendelkezésére!

CasaNetWork - A civilizalt ingatlanértékesités artériaja!

-

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35031223) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Valké Agnes
LAKASKULCS - DIRECT s
. il INGATLANES W
Inga an.com HITELIRODA B.fiired

Veszprém, Ady Endre utca 5.

Kiadd utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar havonta Alapteriilet
350 000 Ft 90 m?
Ingatlan allapota nincs megadva Min. bérleti id6é 24 hénap
Epites eve R Rezsikoltség 50 000 Ft/hé
Emelet foldszint
Energetikai tantsitvany A+
Légkondicionald van
Koltozhetd nincs megadva Eneegiahaickeny igen

KIVALO LEHETOSEG: KAVEZO, PEKSEG, BISZTRO, DELIKATESZ UZLETNEK, UGYFELSZOLGALATI
IRODANAK. BENNE TAGAS VENDEG- UGYFEL TER, 2 MOSDO, TEAKONYHA, RAKTAR.

VESZPREM BELVAROSABAN FELEPULT EXKLUZIV EPULETBEN KINALUNK HOSSZU TAVU BERLETRE
UTCAFRONTOS, FOLDSZINTI HELYISEGET.

A MEGYESZEKHELY LEGJOBB LOKACIOJABAN, A BUDAPESTI UT ES ADY ENDRE UT SARKAN, MELY
MARA A VAROS UZLETI ES HIVATALI KOZPONTJAVA VALT. MEGKOZELITESE AUTOVAL,
TOMEGKOZLEKEDESSEL ES GYALOGOSAN IS KIVALO. AZ IRODAHAZ 21 DARAB SAJAT PARKOLOVAL
RENDELKEZIK ES A MELLETTE LEVO TELKEN A VAROS TOVABBI 150 DARAB PARKOLOHELYET
ALAKITOTT KI, AMIVEL A VAROS KOZPONTJABA AUTOVAL ERKEZOK KENYELMET BIZTOSITIAK.

AZ IRODAKAT ES UZLETEKET MAGABAN FOGLALO 3 SZINTES, KOZEL 1.500 NM-ES KOMPLEXUMOT
2023. VEGEN ADTAK AT. AZ EPULET MEGJELENESEBEN A VAROS LEGIMPOZANSABB UZLET- ES
IRODAHAZA, EGYEDULALLO MEGOLDASOKKAL, MINT PL. A HOMLOKZATON LATHATO UVEG
LATVANY LIFT. AZ ALKALMAZOTT TECHNOLOGIAK ES FELHASZNALT ANYAGOK A JELENLEGI CSUCS
KATEGORIA, MEGUJULO ENERGIAVAL, A+ ENERGETIKAI BESOROLASSAL. MODERN FUTO-HUTO
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RENDSZER HOSZIVATTYUVAL ES MEGUIULO ENERGIAVAL.

BERLETI D1J: 350.000 FT/HO + AFA+ REZSI. KAUCIO SZUKSEGES:

REZSI KOLTSEG: KB. 50.000 FT/HO

TOVABBI INFORMACIOKERT ES EGYEZTETES UGYEBEN SZIVESEN ALLUNK RENDELKEZESRE.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33502830) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34828986) taldlhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Simon Szilvia
Haus-Grund Ingatlaniroda

Q Ellendrzott Partner

ingatlan.com

+36 70 376 4189
+36 70 382 2357
+36 20 964 2100
+36 88 879 395

Veszprém, Ovaros
Kiadd utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar havonta Alapteriilet
390 000 Ft 136 m?
Ingatlan allapota kézepes allapotu Koltézhetd azonnal
Epités éve nincs megadva Min. bérleti idé nincs megadva
Emelet nincs megadva Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionald nincs megadva Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Veszprém belvarosaban talalhato a kétszintes lizlet, melynek nagysaga 136 m2.

Az ingatlan 6sszkzmlives, mosddval, mellékhelyiséggel ellatott. Kiilon koron kialakitott flitésérdl
egyedi gazkazan, melegviz ellatasarol villanybojler gondoskodik.

Az ingatlanhoz tartozik egy, az épiilet mellett kialakitott parkold is.

Elhelyezkedése és kialakitasa tizleti szempontbdl nagyon kedvezé, befektetéknek is ajanlott.

Amennyiben hirdetésiink felkeltette érdeklédését, kérem, hivja a Haus-Grund Ingatlanirodat.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34510651) talalhatd "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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TELEK KINALATI ADATOK
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Bellovics Tamas —
Patent Home Q " I
. Ingatlaniroda - GDN & =Y
in gat I an.com Ingatlanhalézat Veszprém L BJ

+36 20 611 3405

Veszprém, Pajtakert
Eladé lakodvezeti telek

Ar Telekteriilet
59,90 milli6 Ft 400 m?
Beépithet6ség 30% Villany telken beliil
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz telken beliil
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz utcaban
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Eladé Veszprémben egy 400 m2-es, panoramas épitési telek zoldovezeti, csendes kornyezetben

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35067548) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Karasz Simon
: Ingatlansor N
ingatlan.com -

+36 70 391 5413

Veszprém, Festo utca 5.
Eladd lakoovezeti telek

Ar Telekteriilet

89 millié Ft 742 m?
Beépithetlség 30% Villany van
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz van
Brutté szintterilet nincs megadva Gaz van
Kilatas panoramas Csatorna van

Kérem latogasson oldalunkra, ahol t6bb ingatlan talalhaté amik itt nem , google keresé: Ingatlansor
Balatonalmadi

Leiras:

Veszprémben a varhoz, és belvaroshoz kézel, de csendes nyugodt helyen, egy belteriileti
Osszkdzmlives telek elado. A telek kivald helyen fekszik, varpanoramas, enyhén lejtés,
beépithetésége 30 %

Részletek:
kozmdvek: viz, villany, csatorna, gaz

46

Szakeérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.
Székhely: 8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. 1/17.
Tel.: +36 70 616-2900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



N
8200 Veszprém, Cholnoky utca 11.

Bakony-imma KFF. Hrsz.: 4273/105/4

ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad https://ingatlan.com/34196892/nyomtatas

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34196892) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Hutvagner Zsolt
e Ibolya utcai laképark
ingatlan.com [
+36 70 337 7770

Veszprém, Szilvadi utca
Eladé lakdovezeti telek

Ar Telekteriilet

31 millié Ft 282 m?
Beépithetdség 30% Villany nincs megadva
Szintterileti mutaté nincs megadva Viz nincs megadva
Brutto szintterilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Részben varpanoramas telek tulajdonostol elado.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34066529) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Cholnoky lakotelep latképe l | kornyezet, a Cholnoky lakoételep latképe

homlokzat, az értékelt ingatlan | | homlokzat, az értékelt ingatlan
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homlokzat, az értékelt ingatlan

uzlettér

tzlettér

mosdo

WwC

zuhanyz6
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uzlettér l | uzlettér

tzlettér l | tzlettér

elotér | | gazkonvektor
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ablakszerkezet I | ablakszerkezet

ablakszerkezet | | repedés
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