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KOLTSEGJEGYZEK

dr. Endrédy Andrds kdzjegyzd 23017/N/54/2026/7. sz. végzése alapjdn a "Kittenberger
Kalman" Nonprofit Kft. (székhelye: 8200 Veszprém, Kittenberger Kdimdan utca 17.,
cégjegyzékszama: 19-09-511670) kérelmezdnek kdzjegyzd eldttiigazsagugyi szakértd
kirendelésére iradnyuld kérelme targydban szakértdi vélemeény.

Szakértdi dijszamitds a 2016. évi XXIX tv.49. §. (2) bek és a 3/1986.(11.21.) IM rendelet szerint

tortént.
addszdm 54309313-1-39
sz&dmlaszédm 11748007-24843504-00000000

I. Munkadij

Uton eltéltott idd 1| o6ra 12 000 Ft/6ra 12 000 Ft
helyszini szemle 2,5| ora 24 000 Ft/ora 60 000 Ft
felmérési vazlatrajz készitése 3| éra 24 000 Ft/éra 72 000 Ft
Szakértdi tevékenység 14 6ra 24 000 Ft/6ra 336 000 Ft
Munkadij 6sszesen (nettd) 480 000 Ft

Il. Koltségek

Kéltségdtaldny (35 %) (irodaszer, posta, telefon stb), de max 200.000

Ft 168 000 Ft
Koltségek 6sszesen (nettd) 168 000 Ft
Munkadij+koltségek (nettd) 648 000 Ft
AFA addzdsi rendszer szerint kisaddzo, alanyi adémentes) 0
Szakértai dij (1+11) brutto 648 000 Ft
Képzési hozzdjarulds 2000

Zirc, 2026. dprilis 9.

~_ Helletrandt Ferenc

01%.30.385.6529
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1. sz. példdny

IGAZSAGUGYI SZAKERTOI VELEMENY

Megbizé: dr. Endrédy Andrds kozjegyz® 23017/N/54/2026. sz. Ugyben

Medgbizds targya: "Kittenberger KAlmdan" Nonprofit Kft. (székhelye: 8200 Veszprém,
Kittenberger Kalman utca 17., cégjegyzékszdma: 19-09-511670)
kérelmezdének kdzjegyzd elbtti igazsagUgyi szakértd kirendelésére irdnyuld
kérelme targydban igazsaglgyi szakértsi vélemény.

Szakértdi vélemény készUlt 2 példanyban.

Kapja: 1. példdny dr. Endrédy Andrds kdzjegyzd (elektronikus Uton megkUldve)
2. példany szakérté

Zirc, 2026. &prilis 9.
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1. Megbizas

1.1. Kirendelés:

dr. Endrédy Andrds kdzjegyzd 23017/N/54/2026/7. sz. végzésével a "Kittenberger
Kalmdan" Nonprofit Kft. (székhelye: 8200 Veszprém, Kittenberger Kadlmdan utca 17.,
cégjegyzékszama: 19-09-511670) kérelmezdnek kdzjegyzd elbtti igazsagugyi
szakértd kirendelésére irdnyuld kérelme targydban szakértéként rendelt ki.

1.2.5zakérté adatai:
Hellebrandt Ferenc igazsagugyi szakértd, nyilvantartdasi szam: 003431.
szakterUletek:

e épitési berundzds, ingatlan értékbecslés,

e épitésgépesités, épitési szakipar,

o épitési szerelbipar, épitéstechnoldgia,

» épitéanyag-ipar, éplletszerkezetek,

» tartdszerkezet (statika), épuUletfizika

1.3. Szakértd vizsgalat targya és helye:

Veszprém belterllet 6345/1 helyrajzi szadm alatti (8200 Veszprém, Kittenberger
Kalmdan utca 12.) 916 m2 terGletld, vendégld megnevezesy ingatlan (a
tovdabbiakban: Ingatian).

A kbzjegyzé a szakérté feladatdul rendeli, hogy a k&vetkezd szakkérdésben
nyilvanitson véleményt:

1) Allapitsa meg a fenti Ingatlan jelenlegi forgalmi értékének,
2) Allapitsa meg a fenti Ingatlan teriletének, és az Ingatlanon taldlhatd
felépitmény(ek) forgalmi értékét.

2. Elézmények:

2.1. Rendelkezésre all6 iratok:

A kirendeld végzésen kivUl kdzjegyzd az aldbbi iratokat kildte meg.
e kérelem,
e fulajdonos hozzdjdruld nyilatkozata.

2.2. Hasonlité adatok:

A vizsgdlt ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsdhoz NAV Veszprém Megyei
Adodigazgatdsagtol a 33/2007.(XI1.23.) Pm. rendeletben foglaltaknak megfeleléen
e-papir Ugyintézéssel kértem addsvételi adatokat. NAV adatszolgdltatds
2026.03.19-én érkezett szintén elektronikus Uton.

3. Vizsgalat targya:

3.1. Vizsgdlat targya:

Az 1.3. pontban részletezett ingatlan forgalmi értékével kapcsolatos szakkérdés
megvdlaszoldsa dr. Endrédy Andrds koézjegyzd 23017/N/54/2026/7. sz. végzése
alapjan

3.2. Vizsgdlati eszkozok:
Nikon L840 fényképezdgép, Iézeres tAvolsdgmérd, mérdszalag

Hellebrandt Ferenc igazsdgUgyi szakértd
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3.3. Helyszini szemle:

Kérelmezd, kérelmezd jogi képviseld és ingatlan tulajdonos elézetes irdsbel
értesitése mellett 2026. marcius 24-én helyszini szemlét tartottam, melyen jelen volt
Bruckner L&szl6, Kurali Agnes, Kacor Krisztidn. A helyszini szemlén megtekintettem a
Veszprém 6345/1 hrsz, természetben Veszprém, Kittenberger Kalmdn utca 12. sz
alafti vendéglé megnevezésU ingatlant és felépitményeit.

Vizsgdltam az ingatlan beépitését, az ingatlanon 1évé felépitmények kialakitdsat,
alaprajzi  elrendezését, helyiségek méreteit, helyiségelrendezését, muUszaki
dllapotdt, szerkezeti kialakitdsat, a Iathatdé épitéelemek vonatkozdsdban a
beépitett anyagokat. Beazonositottam a kdzmdGelldtdst, kdzmdlrendszereket,
telekadottsadgokat. Az  ingatlan  és  felépitmények  dllapotrdgzitésére
fényképfelvételek késziltek (1. sz. melléklet), melyeket elekironikus Uton
megkuUldtem kdzjegyzének.

Helyszini szemlén felmértem a vendégld épllet helyiségeit, ami alapjan felmérési
vazlatrajzot készitettem a  helyiségelrendezés bemutatdsdra és a hasznos
alaptertlet szdmitasara (4. sz. melléklet).

A vizsgdlt ingatlan féldhivatali nyilvantartdsi adataiként tulajdoni lap mdsolatot
mellékeltem (2. sz. melléklet). Térképi beazonositas céljdbdl e-kd6zmU helyszinrajzot
csatoltam (3. sz. melléklet).

A helyszini szemle tapasztalatai, megkUldétt iratok, a kirendelé végzés tartalma,
valamint peres felek tajékoztatdsa alapjan készitettem el szakértdi véleményemet,
ill. adtam vdlaszt a feltett kérdésekre.

4. Szakértéi vizsgdalat médszere.

4.1. Alkalmazott vizsgdlati médszer:

A vizsgdlat moddszerére Modszertani levél nincs. A vizsgdlatot a  szakmai
ismereteknek megfeleld eljdrdsok €s modszerek felhaszndldsaval vegeztem,
szemrevételezéssel és fényképi felvételekkel. A vizsgdlatokat jelen Ugyre
vonatkozdéan Ugy alkalmaztam, hogy a leginkdbb fontos tényezdk felismerését
eredményezze, mely alapjdn a probléma megoldhatd, a feltett kérdések
megvdlaszolhatdk legyenek. A forgalmi érték meghatdrozdsandl a késébbiekben
hivatkozott jogszabdlyok irdnymutatdsait és moddszertani elveit alkalmaztam
(szakvélemény 6.4. pont).

5. Kittenberger Kalman utca 12. sz., 6345/1 hrsz alatti ingatlan vizsgdlata.

5.1. A varos regiondlis, kérnyezeti leirdsa:

Veszprém megye székhelye Budapesttdl 110 km-re, délnyugatra, a Balatontdl 15
km-re, északra a Bakonytdl 25 km-re, délre fekszik. A kirdlynék vdrosa a Séd
patakot dvezd dombokon és volgyekben terll el, hdrom kistdj taldlkozasandl:
északrol a Bakony hegyvonulata, délrél a Balaton-felvidék, keletrdl pedig a sik
Mezéfold északnyugati nyllvdnya, a Veszprémi-fennsik hatdrolia. Ez a kdzponti
helyzet jelentds szerepet jatszott a vdros kialakuldsdban.

Veszprém a legmagasabban fekvd megyeszékhely: felszine datlagosan 260
méterrel taldlhatd a tengerszint 616t A varoson belUl ugyanakkor nem ritkdk a 30-
40 méteres szintkUldnbségek sem. KUldndsen szembetindek ezek a Séd-vdlgy déli
és keleti oldaldn. RepUlével Veszprém a Ferinegyi nemzetkdzi repUlétérrdl és a
sarmelléki Balaton Airportrél egyardnt mintegy masfél ordanyi autdzdassal érhetd el.

Hellebrandt Ferenc igazsdgUgyi szakértd
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Veszprém tobb orszagos féut csomodpontjdban taldlhatd, ami bel- és klféldrdl
egyardnt kdnnyen megkdzelithetévé teszi. Budapesttel az M7-es autdpdlya és a 8-
as gyorsforgalmi Ut koti dssze. A févdarosbdl és a dundntdli varosokbdl (Gydr,
Székesfehérvar, Szombathely, Siofok) 1-2 ora alaft elérhetd. Szdmos menetrend
szerinti autdbuszjarat koti dssze Budapesttel és a megyeszékhelyekkel. Vasuton
Veszprém a Budapest-Szombathely vasuti févonalon fekszik, amelyen naponta
tébb gyorsvonat kézlekedik.

Lakosok szdma: 61.000

A vdros csaforndzottsdga mostanra megkdzeliti a 100%-of. Veszprem ipari
struktUrdjdra ma  a  sokszinUség jellemzé (o gépipar, az elektronika, az
élelmiszeripar, az épitdipar egyardnt képviselteti magdt), ugyanakkor szerkezetileg
meglehetdsen koncentrdlt, az dgazatok nagy részét egy-egy cég képviseli, kdztik
neves eurdpai és tengeren tuli tdrsasadgok (Lasselsberger-Knauf, Balluff,
Continental-Teves, Jost, Valeo). Meghatdrozé oktatdsi kdzpont a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsoldédva orszagos jelentéségU kutatdintézetek mikddnek
a vdrosban. A vdrosban tehdt megtaldlhatdk mindazok a szolgdltatdsok,
amelyekkel ma egy hasonld [élekszdmU és karakter( eurdpai  kisvaros is
rendelkezik.

forrds: wikipédia, google maps

5.2. Az ingatlan telepUlésen beluli (kornyezeti) leirdsa, megkozelithetésége:

Az ingatlan Veszprém belterlletén a vdaros Ny-i szélén a Gulyadombon, a
Kittenberger K&alman Névény- és Vadaspark (tovdbbiakban: Allatkert) kdzvetlen
szomszédsagdban van. Megkdzelithetd nyugati irdnybdl a 8. sz. Utrdl ledgazd Zoo
utrdl, illetve keleti irdnydbdl a Kiskdrdsi utca feldl.

KUlsé fekvése miatt (belterlleti hatdarvonal mellett) a vdaroskdzpont tavol van.
Fekvésében, Utkapcsolatdban az dllatkerthez kothetd leginkdbb a  vizsgdlt
ingatlan.

Hellebrandt Ferenc igazsagugyi szakértd
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Az ingatlan keskeny aszfaltos Uton keresztil kdzelithetd meg az Allatkert fébejdrata
felél. Az ingatlan viz-, villany k&ézmuUvekkel kiépitett. Vezetékes gdzellatas nincs, a
szennyviz csatorndra  kotott.  E-kézmUG  térkép  szerint  vezetékes  viz-  és

szennyvizcsatorna a 6343/3 hrsz ingatlanon van. A bekdtés a szomszédos
(Allatkert) ingatlanrdl tértént.

Az ingatlan tulajdoni lap szerint ,,vendéglé” megnevezesU épllettel beépitett.

Hellebrandt Ferenc igazsagugyi szakértd
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5.3. Ingatlannyilvantartas szerinti dllapot:

A tulajdoni lap kidllitGdsanak datuma:  2026.04.07.

Az ingatlan cime: Veszprém Kittenberger Kalman vu. 12.

telek: 916 m2

Helyrajzi szdma: 6345/1

Megnevezése: ~kivett, vendéglé

Tulajdonos: A-D GROUP KFT 1/1

Bejegyzés: 6343/4 hrsz ingatlant terhelé datjarasi
szolgalmi jog 198 m2 teruleten

Bejegyzés: jelzdlogjog 70.000.000 Ft erejéig, jogosult:
Kereskedelmi és Hitelbank Zrt

Bejegyzés: elidegenitési és terhelési tilalom, jogosult:

Kereskedelmi és Hitelbank Zrt

5.4. Az ingatlan beépitése, adottsagai:
A Veszprém Kittenberger Kalmdn u. 12. sz. 6345/1 hrsz ingatlan vendégld
megnevezésU épullettel beépitett. Az épllet oldalhatdron dllé, hdtsdkert nélkUli
eID_erezés(J, foldszint + tetétér beépitésy, osztott alaprajzi elrendezésy.

"4 T~ »

Hellebrandt Ferenc igazsdgUgyi szakértd
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A nyugati oldalon az elékert valtozd szélességU, atlagosan 5 m. A keleti telekhatdr
vonal melletti, bejdrati teraszhoz kapcsolt, utdlagos beépitési vizesblokk nincs e-
kézmUtérképen feltintetve, igy ennek épitési hatdsdgi engedélyezése nem ismert.
Az épuUlet funkcidjdhoz szUkséges parkoldhelyek a vizsgdlt ingatlan terUletén
nincsenek kiépitve.

6354/3

6343/3

Az ingatlan udvari részén nyitott favdazas, magastetdvel fedett épitmények vannak
a kordbbi vendéglé funkcidval dsszefiggésben. A favdazas épitmények térképi
nyilvantartdsban nincsenek feltintetve. Az épUlet nyugati homlokzata mellé
elhelyezett zart favazas épllet helyszini megtekintés alapjdn részben a szomszédos
6352 hrsz terUletre nyulik at.

Hellebrandt Ferenc igazsdgUgyi szakértd
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Az épulet vendégldként térténd hasznositdsa a helyszini szemle idépontjdlban mdar
megszint, a foldszinten oktatdéterem van vizesblokkal, illetve a kordbbi konyha
helyén bordszati Uzem. A tetétér kilon megkdzelitési panzid jellegU
vendégszobdkkal kialakitott (10 db egység). Igy az éplletben hdrom
funkciondlisan és muUszakilag elkGlonitett haszndlati egység van. A forgalmi értéket
a helyszini szemle idépontjdban rogzitett mUszaki jellemzék és haszndlati méd
alapjdn hatdroztam meg a tulajdoni lapon nyilvéntartott épllet megnevezéssel.
Az ingatlanon a f&épuleten kivil 6 db favdzas épUlet dAll részben zdrt, részben
nyitott kialakitassal, magastetdvel, cserépfedéssel.

A belsé udvar térkdves fa léckeritéssel bekeritett.

Hellebrandt Ferenc igazsdgugyi szakértd



lgazsagugyi szakértdi vélemény 11

5.5. Rendezési tervi szabdlyozas:

Veszprém Megyei Jogu Vdaros Onkormdnyzatdnak Koézgyllése 24/2017 (1X.28.)
onkormdnyzati rendelete szl a helyi épitési szabdlyzatrdl a 11/2001. (VIL.02.)
rendelet moddositasdardl.  Szabdlyozdsi terven a  vizsgdlt ingatlan  K-Ank-01
(KGlonleges, dllat- és ndvénykert terGlete) dvezeti besoroldsu.

N, (6209)
N\ kozteralet
N

(6316/1)

63543

Az bvezet beépitési eldirdsait a helyi épitési szabdlyzat 41. §-a szabdlyozza.

41, §(1) Az épitési ovezetre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 14. pontja tartalmazza.
(2)%2 A teruleten elhelyezhets:
a) az ismeretterjesztés, kornyezeti-nevelés, novény- és allatvilag bemutatasa, kiallitas,
b) az dvezetben megengedett mas rendeltetésii épuleten belul legfeljebb 1 db a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szamara szolgélo laka,
) kereskedelmi, vendéglatéi,
d) kulturalis,
e) szocialis,
f) a f6 rendeltetést kiegészité iroda,
g) kereskedelmi szallas,
h) kizarélag a mikodéshez szikséges gazdasagi
-endeltetés( épulet.
(3) A tertleten melléképitmények kozil elhelyezhetd:
a) kézmi-becsatlakozasi matargy,
b) hulladéktartaly-tarolo,
) - épulettdl kulonallé - épitménynek mindsulé kirakatszekrény,
d) allat o1, allatkifuta,
e) trégyatarolo, komposztald,
f) zaszlotarto oszlop.
(4) A tertleten kiegészitd rendeltetésd épitmények kézul elhelyezhetd:
a) jarmditarolo,
b) téroléépitmények,
c) kazanhaz.
(5) A terdletre a 19. § rendelkezéseit nem kell alkalmazni.

Hellebrandt Ferenc igazsdgugyi szakértd
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5.6. Az ingatlanon 1évé ,,vendéglé” épllet leirasa (helyszini szemle idépontjaban):
Az ingatlanon foldszintes + tetétér beépitéses épulet dll - féldhivatali nyilvéntartdas
szerint - vendégld funkcidval, ténylegesen a foldszinten oktatdterem, bordszat,
tetétérben panzid haszndlattal. Az épUlet tagolt alaprajzi elrendezésl. A bordszat
kUIdGn megkdzelitésG az északi oldalrdl, mig az oktatd blokk bejdrata nyugati
iranybdl kialakitott a belsé udvarral kapcsolatban. A két egység kdzott kordbban
meglévd datjard aqjtét  (konyha-vendégtér) lezartdk. A kazdnhdzi és bordszati
bejarat (északi oldal) melletti terlletsdv mintegy 1,3 m, igy csak oldalhatdron allo
beépitéssel értelmezhetd az épullet elhelyezése. Az oktatdterem bejdrata elbtti
féltetds terasz nincs térképen feltintetve, hasonldan a mdr rogzitett keleti oldali
toldalék vizesblokkal.

A tetétér keleti oldalrdl kdzelithetd meg, a teraszrél nyild bejdrati ajtéon és elétéren
keresztUl. A teraszrol meég egy kUlsé vizesblokk is nyilik, mely taldn a bordszati
funkcidhoz, vagy panzié haszndlathoz kdthetd, utdlagos hozzaépitésu.

Boraszat (korabbi konyha)

Eszaki oldalrdl a telekhatdr melletti jarddrdl kdzelitheté meg. A bejdrati ajté egy
hosszanti kdzlekeddbe nyilik, innen lehet a bordszati funkcid helyiséget (Uzemi tér,
tarolok) megkodzeliteni, valamint egy keleti iranyl kdzlekeddrdl a személyzeti
vizesblokkot, iroddt, kazdnhdazat.
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netté/ redukalt
hasznos hasznos megjegyzes
alapter alapter
helyiség padléburk (m2) (m2)
FOLDSZINT UZEMI HELYISEGEK (bordszat, volt vendéglé konyha)

csempeburkolat 1,4 m, tobbi feliilet
kdzlekedd jérélap 14,80 14,80 festett

csempeburkolat 1,4 m, tobbi feliilet
kdzlekedd jérélap 5,80 5,80 festett

homlokzati falszakasz csempézett,
iroda jérélap 3.50 3,50 tébbi falfelillet festett

kulsé ajtoval kialakitott, festett
kazdn jérélap 9,90 9,90 falfelulet kopott

el6térben kézmoso, WC tartalyos,

oldalfal 1,4 m-ig csempézett, tobbi
szem WC+el&tér jérélap 2,00 2,00 festett

épitett zuhanyzo kabinnal, oldalfal
zuhanyzd jarélap 4,80 4,80 1,6 m-ig csempézett, tébbi festett

két egymadsbdl nyild helyiség, egyik

részben csempézett, masik festett
tarold jérélap 10,50 10,50 oldalfald

csempeburkolat 1,6 m, tobbi fellilet
térold jérélap 9.00 9,00 festett

csempeburkolat 1,4 m, tobbi feliilet
térold jérélap 6,70 6,70 festett

épitett zuhanyzé kabinnal,

kornyezetében 2,1 m magas
zuhanyzd jérélap 7.30 7.30 csempeburkolat, tébbi fal festett,
kUlsé WC- 2 db WC, 2 db mosdéd, 2 db pissodr,
mosdd jérélap 9,10 9,10 oldalfal 1,6 m-ig csempézett.

csempeburkolat 1,4 m, tébbi feliilet
kdzlekedd jérélap 2,30 2,30 festett

csempeburkolat 1,4 m, tébbi feliilet
tarold jérélap 5,10 5,10 festett

csempeburkolat 2,2 m, tébbi feliilet
térold jérélap 13,70 13,70 festett

csempeburkolat 2,2 m, tobbi fellilet
tarold jérélap 5,10 5,10 festett

csempeburkolat 2,2 m, tébbi feliilet
térold jérélap 5,50 5,50 festett

csempeburkolat 2,2 m, tébbi feliilet
elékészitd jérélap 2,70 2,70 festett, oldalfalon kézmosd

csempeburkolat 2,4 m, tébbi feliilet
Uzemi helyiség jérélap 25,70 25,70 festett
villamos
helyiség beton 1,10 1,10 oldalfal festett
osszesen 144,60 144,60
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Oktatdblokk (kordbbi vendégtér):

A bejdrat egy utdlag hozzdépitett féltetds, favdzas oldalfall elbtérbe vezet. Innen
nyilik az oktatdohelyiség (kordbbi vendégtér). A vizesblokk ndi és férfi egységre
levalasztott, kdzds elétérbdl nyilnak. A kordbbi konyha-vendégtér kozotti, valamint
a keleti tetétérbe vezetd eldtér-és vendegld eldtér kozotti atjard ajtot lezdrtdk.

nettd/ redukalt
hasznos hasznos
alapter alapter
helyiség padiéburk (m2) (m2) feliletképzés
FOLDSZINT (kordbbi étterem)
oldalfal festett, mennyezet ferde tetdsikkal,
latszo, festett fa szerkezettel kialakitott, déli
fedett elétér jérélap 25,40 17.78 oldalon favazas szalagablakokkal
oldalfal részben faburkolatu, részben
oktatd terem jérélap 62,70 62,70 csempézett, mennyezet festett
elbtér jérélap 3,00 2,40 csempeburkolat 2,2 m, tébbi feliilet festett
csempeburkolat 1,6 m, tobbi fellilet festett,
ffi WC jérélap 5,30 4,24 helyiségben 1 WC, 1 kézmosd, 1 pissoar
csempeburkolat 1,6 m, tobbi fellilet festett,
néi WC jarélap 5,10 4,08 helyiségben 2 WC, 1 kézmosé,
osszesen 101,50 91,20

Tetétéri panzié blokk:

A tetétér a keleti oldali bejarattal dsszekapcsolt elétérbdl kdzelithetd meg belsd
lépcsdn keresztUl. A belsd 1épcsd egy ,,U" alaky keskeny kdzlekedbbe vezet, innen
nyilik a 10 szobai blokk daltaldban zuhanyzo blokkal kialakitva. A helyisegelrendezés
a 4. sz. mellékletben csatolt vdazlatrajzon Iathato.

netté hasznos megjegyzés
alapter | alapterilet
sz. | helyiség padioburk (m2) >1,9 (m2)

oldalfal és mennyezet festett, szobatérben székoszlop

tetGtérbe vezetd tértvonald

fsz-i elétér jérélap 14,30 14,30 falépcsével, oldalfal festett
oldalfal és mennyezet festett,
kozlekedd lam parketta 23,40 23,40 lépcséhaz fel6l bevilagitott
1 elétér lam parketta 2,00 2,00 oldalfal és mennyezet festett
konyha-szoba lam parketta 16,70 12,80 oldalfal és mennyezet festett
oldalfal 1,1 m-ig csempézett, tébbi
tdrold lam parketta 2,00 1.00 falfeluilet festett
2. oldalfal és mennyezet festett,
szoba lam parketta 9.20 8,30 szobatérben székoszlop
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zuhanytalca kabinnal, mosdé,
tartalyos WC, oldalfal 2,2 m-ig
zuhanyzd jérélap 3.10 3.10 csempézett, tobbi falfeliilet festett
oldalfal és mennyezet festett,
3. |szoba lam parketta 11,20 9,60 szobatérben székoszlop
szoba lam parketta 11,80 7.10 oldalfal és mennyezet festett
4. zuhanytalca kabinnal, mosdd,
tartalyos WC, oldalfal 2,2 m-ig
zuhanyzd jérélap 2,10 2,10 csempézett, tobbi falfelilet festett
oldalfal 2,2 m-ig csempézett,
helyiségben kétrészes mosogato és
konyha jérélap 8,40 7,60 elektromos t(izhely van
zuhanytalca kabinnal, mosdé,
tartalyos WC, oldalfal 2,2 m-ig
5.- | zuhanyzé jérélap 3.70 2,40 csempézett, tébbi falfelilet festett
6. eléter jérélap 7.50 7.50 oldalfal és mennyezet festett
oldalfal és mennyezet festett, belsé
elétér-1épcséd jérélap 12,20 12,20 Iépcsé vezet a tetStérbe
oldalfal és mennyezet ferde sikon is
szoba (Bm. 2,2 lambériazott, tetésikban fekvé
m) lam parketta 43,00 15,20 ablakok
szoba lam parketta 10,10 7,40 oldalfal és mennyezet festett
7. beépitett kad, mosdd, tartalyos WC,
oldalfal 2,2 m-ig csempézett, tobbi
fordé jérélap 5,50 2,30 falfelilet festett
oldalfal és mennyezet festett,
szoba lam parketta 9,60 8,20 szobatérben székoszlop
8.
zuhanytalca kabinnal, mosdd,
tartalyos WC, oldalfal 2,2 m-ig
zuhanyzd jérélap 4,20 3.30 csempézett, tobbi falfeliilet festett
szoba lam parketta 6,70 5,90 oldalfal és mennyezet festett
zuhanytalca kabinnal, mosdo,
tartalyos WC, oldalfal 2,2 m-ig
9. | zuhanyzd jérélap 4,20 3,30 csempézett, tébbi falfeliilet festett
szoba lam parketta 9.70 7.10 oldalfal és mennyezet festett
szoba lam parketta 11,60 10,40 oldalfal és mennyezet festett
10. | koézlekedd lam parketta 2,80 2,80 oldalfal és mennyezet festett
zuhanytalca kabinnal, mosdo,
tartdlyos WC, oldalfal 2,2 m-ig
zuhanyzd jérélap 2,90 2,10 csempézett, tobbi falfeliilet festett
Osszesen 237,90 181,40
nettd hasznos redukalt
alapteriilet alapteriilet hasznos
hasznositas (m2). (m2). alapter
lizemi terllet 144,6 144,60 144,60
oktato terilet 101,5 101,50 91,20
panzid, szallashely 237,9 181,40 199,54
osszesen 484,0 427,50 435,34

Az épulet hasznos alapterllete 427,5 m2, redukdlt hasznos alaptertlete 435,3 m2.
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Fogalmak:
nettd alapterllet:  az épllet helyiségeinek vagy szerkezettel részben/egészben

kdzrefogott tereknek a belsé fal sikjatol mért, vizszintes
vetUletben sz&mitott terUlete

hasznos alapterllet: a lakds vagy hdz azon belsd, vakolt falsikok k6zotti nettd
alapterUlete, ahol a belmagassdag legaldbb
legaldabb 1,90 m.

redukdlt alapterUlet: A szamitds soran egynemusitjik az eltérd
épuletrészeket, vagyis az eltéré hasznossagu és kildnb6zd
fajlagos koltséggel megépithetd épitményrészeket
egyenértéky terlletre szamitjuk ki.

Az értékelési moddszertanok koz0l a piaci értékmeghatdrozésndl a redukdilt
alapterUletet, a koltségelvi mddszernél a hasznos alaptertletet haszndljuk. A piaci
értékelési modszertanndl vendégld hasznositdsy ingatlanok addsvételi adatait
haszndltam — mint kordbbi engedélyezett f& funkciét — ezért a panzid jellegy
ingatlanok magasabb hasznossdgdra és fajlagos koltségére tekintettel ezen
alaptertleteknél magasabb korrekciét alkalmaztam.

A lakohdz viz, villany, szennyviz kdzmUvekkel kiépitett, bekdtott. A kdzmdibekdtés a
6343/3 hrsz ingatlanrdl lett kiépitve. A vizéra (almérd) az épulet eldtti terlleten, a
vilanyéra a nyugati oldalon kUIsé ajtéval zdrt helyiségben van 3x75 A
kapacitdssal. Az épUlet oktatdblokkja és tetdtéri helyiségei, valamint a bordszati
tér vizesblokkjai kdzponti fUtéssel kiépitettek. A kdzponti fUtés pelletkazdn Uzemd. A
melegviz ellatas 2 db nagyobb kapacitasy, elekiromos UzemU melegviz tarolordl
kiépitett. A bordaszati tér fUtése 2 db split kiimdval kiépitett. A tetétéri helyiségek
klimatizaltak, tv, internet biztonsagi kamera is kiépitett.

Szerkezeti leirds:

Lo Az épUlet kb. 60-70 éve épUlt, amit a 80-as években bdvitettek,
Epités ideje P L s S

tetétérbeepitéssel, hozzdépitéssel.
Beépités mddja oldalhatdron dllé
Epitési méd Hagyomdnyos falazott szerkezeti rendszer
Szintek sz&ma foldszint + tetétér
Alapozds savalap
Fuggdleges Tégla falszerkezet, el6téri bévitmény favazas
tartdszerkezet
Vdlaszfalak tégla és gipszkarton vdlaszfalak

feltételeznetéen vb gerendds fodém, takart jellege miatt részleteiben nem
F&dém ismert

fa nyeregtetd, tetétéri szobdkban székoszlopos megtdmasztdssal,
Tetbszerkezet cserépfedéssel, tetétéri hatdrold szerkezetek hészigeteltek
Lépcsd falépcsd
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Homlokzat vakolt, homlokzati hészigetelés nem készUlt.

fa és mUanyag szerkezetek, belsé qjtdk fa szerkezetlek, kazdnajtd
Nyilészardk acéllemezbdl készGlt

Vizes helyiségekben csempézett falfellletek, tobbi helyiségben festett
Falburkolatok felGletek vannak
Padléburkolat Kerdmia jardlap, illetve lamindit parketta vézlatrajz szerinti helyiségekben.
Arnyékolds nincs kiépitve

Kdzponti fUtésrendszer pelletlzemU kazdnnal, radidtorokkal. Foldszinti
FUtés-hUtés, melegviz | bordszatndl split klima kiépitett a fGtésre

K&zm( Viz-, villany, szennyvizcsatorna kiépitett, kbzmUvekre kdto1t

Az épUlet tobbszor lett bdvitve, dtalakitva, felljitva. Jelenleg kdzepes
mUszaki dllapoty, bérbeaddssal hasznositott. Az épUlet alaprajzi
MUszaki dllapot elrendezése, épitészeti megjelenése atlagos. Udvaron térkéburkolat és
favdzas nyitott épitmények vannak. Haszndlati méd féldhivatali
bejegyzéstdl eltérd. Gépészeti rendszerek nem véleményezhetbek.

5.7 Kilsé favazas épitmények:
Az ingatlan belsé udvari részén nyitott és zart favdzas épulletek dlinak. A nyitott
épitmények a kordbbi vendéglé funkcidhoz kapcsolhatok, az épullet eldtti zart
favazas épulet taroldsi célra haszndilt.
A favdzas épitmények alapterilete: (18,0 + 6,4 + 10,5+ 24,0 + 13,0 + 22,4) 94,3 m2.

‘3"‘ * ek, 4
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6. Ertékelési alapelvek:

6.1. Fogalmak:

Ertékelési nap

Az a nap, amelyre az értékrdl alkototft vélemény vonatkozik (é€s amelyen az értéket
aldtédmasztd adatok relevdnsak), amely nem lehet késébbi, mint az értékbecsldi
jelentés elkészitésének datuma.

Piaci érték

»Az a becsuUlt &sszeg, amelyért az értékelés napjdn az eszkdz gazddt cserélhet egy
halanddésdgot mutatd vevd és egy halanddsagot mutatd eladd kdzétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd figgetlen tranzakcid keretében, ahol a felek
tajékozottan, korGltekintéen, és kényszer nélkUl jartak el.”

Forgalmi érték:
Nemzetkdzi gyakorlatban a forgalmi érték fogalma nem haszndlt. Lényegében a
forgalmi érték a hazai gyakorlatban a piaci értéknek felel meg.

Miszaki érték:

A potldsi koltség és a midszaki avultsag kildnbdzete. Mivel ez az értékfajta nem
kapcsolédik kdzvetlenUl a piac értékitéletéhez, sokkal kdzelebb dall a koltségek
fogalmdhoz. Tehdt a nettd potidsi kdltsegnek olyan vdaltozata, ahol az avultsadgot
csak a muUszaki tényezdk miatt veszik figyelembe, az erkdlcsi és a gazdasagi
avultsdgot pedig nem.

6.2. Piaci érték meghatdrozasanak médszerei:
Az értékelés a TEGOVA dltal javasolt médszernek (EVS) megfelelSen készUlt. Az EVS
javaslata alapjan az eszkdzérték hdrom modszerrel kdzelithetd meg.
e Piaci megkdzelitessel  (&sszehasonlitd adatok  elemzésén  alapuld
értékeléssel)
e JOvedelem vagy hozadéki megkdzelitéssel
e Koltségelvi megkdzelitéssel

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert
addsvételi  Ugyletek  drainak a  vizsgdlt  esetre  vald  kiterjesztésével,
6sszehasonlitdsaval térténik.

Hozamszdmitason alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerlld kiaddsok kildnbségébdl (tiszta jdvedelmek)
vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely
eszkdz értéke annyi, mint a belble szdrmazd tiszta jdvedelmek jelenértéke. Ez a
modszer befektetési cély ingatlanok esetében alkalmazhatd, tovdbbd olyan
ingatlanokndl, melyek befektetési céluva tehetdk.

Koltségalapl modszer
A koltségalapl értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elddllitdsi
koltségébdl le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a
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felépitményekhez tartozd fdldterllet értékét. Epités alatt 1&vé 1étesitménynél,
kdrosodott Iétesitménynél, takart mdtargyndl, olyan esetekben amikor az ingatian
vagy épullet funkcidjaval dsszefiggésben nem dll rendelkezésre megfeleld piaci
osszehasonlitd adat, azaz kilénleges rendeltetés’ épulleteknél alkalmazhatd ez a
maodszer.

6.3. Az értékelés célja:

Az értékelés célja kdzjegyzdi kirendelés alapjdn az ingatlanok piaci értékének
meghatdrozdsa értékesités céljdbdl. A forgalmi érték meghatdrozdsdra leginkdbb
a piaci médszer alkalmas. A specidlis épUlethaszndlatra és kevés szamu megfeleld
addasvételi (6sszehasonlitd) adatra tekintettel az értékmeghatdrozdst kdltségelvi
maodszerrel is ellendriztem.

6.4. Alkalmazott szabvanyok, jogszabalyok:

a) TEGOVA - EVS. Kiadja magyar nyelven Magyar Ingatlanszdvetség.
Megdllapitasaimat EVS 2012 alapjan tettem.

b) 25/1997. (VII. 1.) PM rendelet a termdéfoldnek nem mindsUlé ingatlanok
hitelbiztositeki értékének meghatdrozdsara vonatkozd modszertani elvekrdl.
A hitelbiztositeki  érték dltaldnos piaci értek meghatdrozdsdra nem
szolgdlhat, azonban a jogszabdly a hitelbiztositéki értéket a piaci értékbdl
vezeti le. Igy a jogszabdly dltaldnos része irdnymutatds a piaci érték
meghatdrozdsdra.

c) 54/1997. (VII. 1.) FM rendelet a termdfold hitelbiztositeki  értéke
meghatdrozdsdnak maodszertani elveirdl. Hasonldan az elé6z6ekhez a
maodszertani részben leirtak az értékeldi gyakorlatban a mezdgazdasagi
hasznositdsy ingatlanok piaci értékének meghatdrozdsdndl szolgdinak
irdnymutatdasként.

6.5. Az értékelés fordulonapja:
A szakvélemény készitésének idépontja: 2026. dprilis 9.

7. Vdlasz a feltett kérdésre:
1) Allapitsa meg a fenti Ingatlan jelenlegi forgalmi értékét.

A.) Piaci érték meghatdrozdsa piaci 6sszehasonlité médszerrel:

A kdzelmultban értékesitésre kerUlt ingatlanokat elemezzik és dsszehasonlitjuk az
érték megdllapitds targydt képezd ingatlannal. A mddszer {6 1épései:

a) Az alaphalmaz kivalasztasa.

b) Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.

c) Fajlagos alapérték meghatdrozdsa.

d) Ertékmddositéd tényezék elemzése.

e) A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa.

f) Végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

e Az Osszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd
alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgdilt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgdlt ingatlannal.
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Az elemzés sordn az 6sszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket alaposan
meg kell ismerni, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzGmérni.
Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog stb.) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kilonb&zé értékformdak és
jogok kdzott korrekceios tényezdket kell alkalmazni.
A vizsgdlt ingatflan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmaodositd
tényezdk figyelembevételével torténik. Az értékmaodositd tényezdk kdzUl az
aldbbiakat minden esetben vizsgdini kell:

o MUszaki szempontok (épuletszerk., hibdk, kdrosodds, szakipar stb.)
Epitészeti szempontok (helyiségelrendezés komfort stb.)
Haszndlati szempontok (feldjitds, karbantartds, épités éve stb.)
Telekadottsdgok (telek alakja, tdjolds, domborzat, névényzet stb.)
Infrastruktura (k6zmuavek, Ut, kdzlekedés, intézményi tavolsag stb.)
Kérnyezeti szempontok (Ovezet, kilatds, panordma stb.)
Alternativ hasznositds szempontjai (funkciovdaltds, atépithetdség stb.)
Jogi szempontok (tulajdonviszonyok, teher, OTEK stb.)
A szakvéleményben az értékmddositd tényezdk kdzUl az értéket jelentdsen
befolydsoldkat fel kell tUntetni, az értékmoddositd hatdsukat szadmszerlen is
meg kell hatdrozni. Az értékmddositd tényezdk alapjan kell mddositani a

O O O O O O O

fajlagos alapértéket.

A forgalmi érték piaci 6sszehasonlitd moddszer szerinti meghatdrozdsdra NAV
addsveételi adatokat szereztem be 2024-2025 id6szakbdl Uzleti jellegU ingatlanokra.

Illeték
kot. Ingatlan hasznos
Kozterilet Ingatlan keletk | terllete | Rész- | Megallapitott alapt Fajlagos ar Meg-
s.sz. | Telepllés neve jellege éve (m2) arany érték (Ft) (m2) (Ft/m2) jegyzés
egyéb nem
BRUSZNYAI lakds célu
1. Veszprém | A. ingatlan 2024 1456 1/1 893 867 000 536 1667662 Etterem
egyéb nem
lakds célu
2. Veszprém | POSTA ingatlan 2024 52 1/2 10 000 000 37 270270 Etterem
kereskedelmi
3. Veszprém | ARANYOSKUT | tzlet 2024 364 1/1 40 000 000 105 380952 Vendéglé
JOZSEF kereskedelmi
4. Veszprém | ATTILA tzlet 2024 101 1/1 82 250 000 101 814356 Uzlet
kereskedelmi
5. Veszprém | EGYETEM lzlet 2024 105 1/1 98 000 000 105 933333 Uzlet
kereskedelmi
6. Veszprém | KOSSUTH lzlet 2025 40 1/1 35 000 000 40 875000 Uzlet
kereskedelmi
7. Veszprém | CHOLNOKY tzlet 2025 53 1/1 45 000 000 53 849057 Uzlet
egyéb nem
lakds céla
8. Veszprém | POSTA ingatlan 2024 280 2/4 64 000 000 280 457143 Etterem
kereskedelmi
9. Veszprém VECSEY K. tzlet 2025 37 1/1 37 000 000 37 1000000 Uzlet
kereskedelmi
10. | Veszprém | BELTERULET | izlet 2025 61 1/1 37 000 000 61 606557 Uzlet
kereskedelmi
11. | Veszprém | GRHAZ iizlet 2025 70 1/1 30 000 000 70 428571 lizlethdz
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NAV adatok k6zUl a jogi szempontok tekintetében Iényegesen eltéré az 1., 4., 5.,
6., 9., 10. sz ingatlan, mivel ezek az ingatlanok tdrsashdzas tulajdonviszonnyal
rendelkeznek, ezért 6sszehasonlitdsra kevésbé alkalmasak.

A 2. sz adat és a 8. sz adat azonos ingatlanra vonatkozik osztatlan kdzds tulajdoni
részarannyal, ezért egy adatként haszndltam az értékelésnél.

Fenfiek alapjan a tdbldzatban sdargaval
6sszehasonlitdsra leginkdbb alkalmasak.

jeldlt ingatlanok azok, melyek

A piaci értékmeghatdrozdst pdaros 6sszehasonlitds modszereivel készitettem el. Az
osszehasonlitassal kapcsolatos eltéréseket ertekmaodositd tényezdkkel korrigdltam.
Az &sszehasonlitast, az értékbefolydsold tényezdk elemzésével az aldbbi
tabldzatos felsoroldsban részleteztem.

. . osszehasonlité ingatlanok
paraméterek, vizsgalt
korrekciok ingatlan ingatlan 3 ingatlan 8 ingatlan 7 ingatlan 11
adat forrasa NAV NAV NAV NAV
telepiilés Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Kittenberger }
utca K. u. 12 Aranyoskut u. Posta u. Cholnoky u. Orhéz u.
szintek fsz+tt kettd foldszint foldszint foldszint
telek (m2) 916 364 280 53 70
ép red. haszn alapt
(m2) 4353 105 280 53 70
Eladasi ar (eFt) 40000 128000 45000 30000
fajlagos ar (Ft/m2) 380952 457143 849057 428571
adat idépontja 2024 2024 2025 2025
. . kissé jobb hasonlo kissé jobb hasonlo
miiszaki
szempontok -5 0 -5 0
kisebb kisebb 1ény kisebb 1ény kisebb
alapteriilet -10 -10 -15 -15
B jobb hasonld jobb jobb
fekvés,
elhelyezkedés -10 0 -10 -10
. . kissé gyeng hasonld jobb kissé jobb
kornyezeti
szempontok 5 0 -10 -5
- kissé gyeng gyengébb gyengébb gyengébb
egyéb épiilet,
épitmény 5 5 5 5
gyengébb kissé gyeng gyengébb gyengébb
telekadottsagok 10 5 10 10
Lo hasonlo kissé jobb kissé jobb kissé gyeng
epitészeti
szempontok 0 -5 -5 5
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jobb jobb jobb hasonld

infrastruktira -10 -10 -10 0
hasznilat hasonld hasonld jobb gyengébb
szempontok Y 0 -10 10

hasonlé hasonld hasonlé hasonld
jogi szempontok 0 0 0 0

korabbi korabbi hasonl6 hasonld
értékesités éve 15 15 6 6
osszes korrekci6 0 0 -44 6
korrigalt fajlagos ar
(Ft/m2) 437856 380952 457143 475472 454286
ingatlan értéke (Ft) 190 598 562

Fentiek alapjdn a Veszprém Kittenberger K. u. 12. sz. 6345/1 hrsz alatti ,vendéglé”
megnevezési ingatlan forgalmi értékét piaci osszehasonlité moédszerrel, 2026.
aprilis 10-i forduléonappal, tehermentes dllapotban, 1/1 tulajdoni hanyaddal, ires,

” o7

bekoltézhetd dllapotban, kerekitve 190.600.000 Ft-ban hatdrozom meg.

B.) Piaci érték meghatdrozdasa kéltségelvi médszerrel:

A koltségalapu értékmegkodzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elddllitdsi
koéltsegebdl le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozo foldterUlet értékét.

A modszer 6 1€pései:

1. A telekérték meghatdrozdsa. A foldterllet értekét annak Ures dllapotban vald
értékelésével kell megdllapitani a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén
alapuld modszer szerint.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy potldsi kdltségének meghatdrozésa (kettd
egyUtt Ujra-elddllitasi koltség). Az Ujraépitési kodltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni

3. Avuldsok szdmitdsa, piaci viszonyok miatti korrekcio. Az avulds az idé muldsa
miatti értékcsdkkenés. Az idé muldsa miatt értékcsdkkenés oka lehet: a fizikai
romlds, a funkciondlis avulds és a kérnyezeti avulds.

4. A felépitmény Ujra-elddliitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel
vald Gsszegzése.

a.) A beépitetlen telekrész forgalmi értéke:

A telekrész forgalmi értékét piaci dsszehasonlitd mddszerrel hatdroztam meg. Az
értékmeghatdrozéshoz az aldbbi NAV dltal megkUldétt addsvételi adatokat
kaptam.

NAYV 6sszehasonlitd adatok (alaphalmaz):
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llleték
kot. Ingatlan
Helyrajzi Ingatlan | keletk | terilete | Rész- | Megallapitott Fajlagos ar
s.SZ. szam Telepllés | Kozterllet neve jellege éve (m2) arany érték (Ft) (Ft/m?2) Megjegyzés
1. 5290/199 | Veszprém | Baldca sor telek 2025 1327 1/1 70 000 000 52751 Lakételek
2. 6147/159 | Veszprém | Takacskert telek 2025 810 1/1 49 000 000 60 494 Lakdtelek
3. 3143 Veszprém | Kadartai u. telek 2025 591 1/1 50 000 000 84 602 Lakdtelek
4. 6766 Veszprém | Szabadsagpuszta telek 2025 770 1/1 12 494 790 16 227 Lakotelek
5. 6764/3 Veszprém | Szabadsagpuszta telek 2025 770 1/1 17 655 570 22929 Lakotelek
6. 5321 Veszprém | Egry lakdtelep telek 2025 290 1/1 5500 000 18 966 Lakotelek
7. 9263 Veszprém | Gyulafiratot telek 2025 863 1/1 30 000 000 34762 Lakdtelek
8. 8682 Veszprém | Csererdd telek 2025 1042 1/1 22 814 288 21 895 Lakdtelek
9, 8670/1 Veszprém | Kadarta telek 2025 704 1/1 25 000 000 35511 Lakotelek
10. 6147/145 | Veszprém | Takacskert telek 2025 800 1/1 46 500 000 58 125 Lakotelek
11. 4781/67 | Veszprém | Eurdpa u. telek 2025 3500 1/1 80 000 000 22 857 iparterilet
12. 9852/1 | Veszprém | Gyulafiratot telek 2025 972 1/1 23 000 000 23 663 Lakdtelek
13. 6147/122 | Veszprém | Takacskert telek 2025 890 1/1 45 000 000 50 562 Lakotelek
NAV adatok ko6z0l a 4., 5., 7. 9. 12. sz ingatlanok Iényegesen eltérd

elhelyezkedéssel és kornyezeti jellemzdkkel birnak, ezért 6sszehasonlitasra kevésbé
alkalmasak.

A 6. sz adat mérete rendkivll kicsi, lényegesen eltéré terUleti adottsagu és
beépitési lehetdsegu.

A 11. sz. adat iparterUleti fekvésy, igy l1ényegesen eltérd funkciondlis beépitési
lehet&séggel bir.

Fentiek alapjagn a tdbldzatban sdrgdval
osszehasonlitasra leginkdbb alkalmasak.

jelélt ingatlanok azok, melyek

A piaci értékmeghatdrozdst pdros ésszehasonlitds mddszereivel készitettem el. Az
6sszehasonlitdssal kapcsolatos eltéréseket ertékmodositd tényezdkkel korrigdltam.

Az 0Osszehasonlitdst,

tabldzatos felsoroldsban részleteztem.

az értékbefolydsold tényezdk elemzésével

az aldbbi

. N osszehasonlit6 ingatlanok
paraméterek, vizsgalt
korrekciok ingatlan | ingatlan 1 | ingatlan 2 | ingatlan 3 | ingatlan 8 | ingatlan 10 | ingatlan 13
adat forrasa NAV NAV NAV NAV NAV NAV
telepiilés Veszprém | Veszprém | Veszprém | Veszprém | Veszprém | Veszprém | Veszprém
Kittenber-
ger K. u. Kadartai
utca 12 Balica sor | Takacskert u. Csererdd | Takacskert | Takacskert
telek (m2) 916 1327 810 591 1042 800 890
Eladasi ar (eFt) 70000 49000 50000 22814 46500 45000
fajlagos ar
(Ft/m2) 52751 60494 84602 21894 58125 50562
adat idépontja 2025 2025 2025 2025 2025 2025
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nagyobb hasonlé kisebb hasonlo hasonlé hasonlé
telekteriilet 5 0 -5 0 0 0
fekveés, jobb jobb jobb hasonld jobb jobb
elhelyezkedés -10 -10 -10 0 -10 -10
Iény jobb | 1ény jobb | 1ény jobb jobb Iény jobb | Iény jobb
kornyezeti
szempontok -10 -10 -10 -5 -10 -10
kissé jobb hasonld hasonld hasonld hasonld hasonld
telekadottsagok -5 0 0 0 0 0
jobb jobb jobb jobb jobb jobb
ovezeti besorolas -10 -10 -10 -10 -10 -10
Kiilsé kozmii, jobb jobb jobb jobb jobb jobb
infrastruktira -10 -10 -10 -10 -10 -10
hasonld hasonld hasonld hasonld hasonld hasonld
jogi szempontok 0 0 0 0 0 0
korabbi korabbi korabbi korabbi korabbi korabbi
értékesités éve 6 6 6 6 6 6
osszes korrekcio -34 -34 -39 -19 -34 -34
korrigalt fajlagos
ar (Ft/m2) 35969 34815 39926 51607 17734 38363 33371
ingatlan értéke
(Fv) 32947989

Fentiek alapjan a Veszprém Kittenberger K. u. 12. sz. 6345/1 hrsz alatti -
beépitetlen telek - forgalmi értékét piaci 6sszehasonlité modszerrel, 2026. aprilis
10-i fordulénappal, tehermentes dllapotban, 1/1 tulajdoni hanyaddal kerekitve
32.950.000 Ft-ban hatarozom meg.

b.) Felépitmény Ujra-elddllitasi értékének meghatdrozdasa:
A felépitmények Ujra-elddllitasi kdltségét az épllet hasznos alapterlletére vetitett
fajlagos Ujjaépitési kdltség alapjdn szamitottam. A fajlagos Ujjaépitési kdltséget az
épuUlet anyaghaszndlatat és szerkezeti kialakitasat figyelembe véve hatdroztam
meg a rendelkezésre dalld mUszaki informdcidk és helyszini szemle alapjan. Az
épUletek Ujra-elBdallitasi kdltségének meghatdrozdsdra j6 tdmpont az Epit&ipari
Koltseégbecslési Segédlet 2026. évi kiadvanya.

A kiadvany munkafolyamatonként és épulettipusonként is tartalmazza az &tlagos
épitési koltség adatokat a hazdnkban megvaldsult épitési projektek tényleges
kéltsegadatai alapjan. A segedlet értékei dltaldnos epitési és mUszaki feltételekre
vonatkoznak és tébb megvaldsult projekt adatainak feldolgozdsdra épll. Ugyan
konkrét beruhdzds épitési koltségének meghatdrozdsdra nem alkalmas, de
megfeleld muUszaki &sszehasonlitds és korrekcidk alapjdn  kiinduldsi adatként
figyelembe vehetd.
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Tehdt a fajlagos Ujrael®dllitasi kdltségmeghatdrozds nem az EKS 2026. segédlet
szadmszaki adataival, hanem a segédlet irdnydrainak ismeretében az adott épulet,
épuletrész, szerkezet mUszaki adottsdgainak mérlegelésével tértént.

A fajlagos épitési koltségek becsUlt értéke a segédletben épdUllettipusonként,
szerkezeti elemenkeént ajanlasként ismertek.

Ezen mUszaki &sszehasonlitds alapjan (segédleti ajanlas és megvaldsult mUszaki
tartalom) hatdroztam meg a fajlagos Ujjaépitési koltségeket.

Avuldasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcié

Az épullet bruttd podtldsi kdltségbdl levonjuk az avulds valamennyi lényeges
formdjat, melyek az EVS szerint a kdvetkezdk:

| Fizikai (gazdasdagi) avulds: kor, dllapot, idé muldsabdl, multbeli haszndlatbdl
eredd mUszaki dllagromlds, figyelembe véve a multbeli és a vdarhaté jovébeni
felUjitdsok koltségének mértékét, fenntartdsi kdtelezettségei egy korszer(
helyettesitd épUlettel dsszehasonlitva.

' Funkciondlis avulds: a jelenlegi haszndlatra vald alkalmassdg, a folytatdlagos
haszndlat kilatdsai, vagy az adott tevékenységtdl eltérdé célra térténd
hasznositds lehetéségének vizsgdlata.

T Piaci (kornyezeti-erkdlcsi) avulas: a jelenlegi haszndlat és az alkalmazott
technologia &sszevetése az adott tevékenység eszkdzeinek fejlesztési
jellemzdivel, az adott funkcid jogi, piaci kérnyezetének valtozdsaval.

A piaci viszonyok miatti korrekcidnak tUkréznie kell a helyi ingatlanpiaci
viszonyokat (pl. kereslet-kindlat).

A felépitmények forgalmi értékének meghatdrozdsat a kdvetkezd tdbldzat
tartalmazza:

piaci-
2026. évi funkci- | kdrnye-
fajl ujjaép hasznos ujjaépit fizikai | onalis zeti épiilet
koltség alapter koéltség avulas | avulds | avulas forgalmi
épiilet/épitmény Ft/m2 m2/db (Ft) (%) (%) % értéke
boraszat (korabbi konyha) (m2) 800 000 144,6 115 680 000 50 12 10 45 809 280
oktatdblokk (korabbi vendéglg) (m2) 750 000 101,5 76 125 000 45 8 5 36 593 288
tetStéri panzié blokk 690 000 181,4 125 166 000 35 5 5 73 425 505
kiiltéri favazas épitmények 71 000 94,3 6 695 300 45 5 5 3323380
kézmiivek (becsiilt) 1900 000 1,0 1900 000 50 0 5 902 500
felépitmények forgalmi értéke 6sszesen 160 053 952
telek értéke 32 950 000
épiilet értéke 160 053 952
dsszesen 193 003 952
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Fentiek alapjan a Veszprém Kittenberger K. u. 12. sz. 6345/1 hrsz alatti ,vendéglé”
megnevezésl ingatlan forgalmi értékét koltségelvi modszerrel, 2026. aprilis 10-i
fordulonappal, tehermentes dllapotban, 1/1 tulajdoni hdnyaddal, ires,
bekoltézhetd dllapotban, kerekitve 193.000.000 Ft-ban hatdarozom meg.

A koltségelvi modszer kevésbé tUkrdzi a tényleges piaci viszonyokat, azért piaci
érték meghatdrozdsdra elsésorban ellendrzési célra haszndlhatdé. Jelen esetben a
koltségelvi mddszerrel meghatdrozott piaci érték jol kdzelit a piaci mddszer szerint
meghatdrozott forgalmi értékhez, azaz az értékmeghatdrozdst igazolja.

Fentiek miatt a Veszprém Kittenberger K. u. 12. sz. 6345/1 hrsz alatti ,vendéglé”
megnevezésU ingatlan végso forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitdé modszerrel,
2026. dprilis 10-i forduldonappal, tehermentes dllapotban, 1/1 tulajdoni hanyaddal,

s

Ures, bekoltozhetd dllapotban, kerekitve 190.600.000 Fi-ban hatdrozom meg.

2) Allapitsa meg a fenti Ingatlan teriletének, és az Ingatlanon taldlhatd
felépitmény(ek) forgalmi értékét.

Az Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok (EVS 2016) szerint is az ingatlanon belil a
telek, és felépitmények forgalmi értéke 6ndlldan nem hatdrozhatdé meg. Ezek az
ingatlan alkotdelemei. Az értéknek egy ingatlan alkotéelemei kodzotti felosztdsa
nem értékbecslés. A felosztds eredményét nem szabad az egyes alkotéelemek
piaci vagy forgalmi értékeként figyelembe venni.

Az ingatlan forgalmi értékén belUl az egyes alkotdelemek kdzdtti felosztdsanak
leginkdbb alkalmazott mddszertana, hogy forgalmi értéken belUl kUldn meg lehet
hatdrozni a beépitetlen féldterllet (telek) adott idépontban jellemzd forgalmi
ertéket, majd ezt levonva az ingaflan forgalmi értekebdl megkapjuk a
felépitmények forgalmi értékét. A mdsik mddszer szerint a felépitmény forgalmi
ertékét koltségelvl modszerrel lehet meghatdrozni é€s ezt levonva a teljes forgalmi
értékbdl kapjuk a telek forgalmi értékét.

Mivel a telek forgalmi értéke piaci dsszehasonlitd mddszerrel meghatdrozhato,
ezért az els& moddszertan szerint osztottam meg az ingatlan értékét telekre és
felepitményekre.

A beépitetlen telek forgalmi értékét az 1. sz. kérdésre adott vdalaszndl
meghatdroztam 32.950.000 Ft értékben. Ezt levonva az ingatlan forgalmi értékébdl
megkapjuk a felépitmények forgalmi értékét.

telek értéke 32950 000
felépitmények értéke 157 650 000
Odsszesen 190 600 000

A felépitményeken belUli értékmegosztast éplletegységenként (funkcidk) a
koltségelvi modszer metodikdja szerint végeztem el.
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hasznos felépitmények

alapter kozotti
épiilel/épitmény m2/db értékmegosztas
boraszat (korabbi konyha) (m2) 144,6 45121 241
oktatdblokk (korabbi vendégld) (m2) 101,5 36 043 670
tetGtéri spanzié blokk 181,4 72322 681
kiiltéri favazas épitmények 94,3 3273464
kézmiivek (becsiilt) 1,0 888 945
dsszesen 157 650 000

8. Alapfeltételezések, korlatozasok:

Az értékmeghatdarozdsndl a tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és felektdl kapott informdcidkra tdmaszkodtam.

A helyszini szemle sordn nem végeztem terlletmérést, féldmeérést, feltardst,
mdUszeres vizsgdlatot, a szakvéleményben taldlhaté alapadatok, a megkUldétt
iratok és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.

A szakvélemény koézjegyzdi kirendelésre készUlt, bdrmely egyéb célra térténd
felhaszndlds csak elézetes hozzdjdruldsommal térténhet.

Az értékelés csak egyseges egéeészkent kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

A szakvélemény piaci érték meghatdrozdsa hat honapig érvényes, ezt kbvetden
Uj értékbecslés készitése szikséges.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsUlt értéket
ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kbzti alku sordn
alakulhat ki.

Zirc, 2026. Gprilis 9.

Készitette:

HelleGrandt Ferene
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1. sz. melléklet

FENYKEPFELVETELEK

Veszprém Kittenberger K. u. 12. sz.
6345/1 hrsz

ingatlanrdl
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DSCN6235 DSCN6236 DSCN6237 DSCN6238 DSCN6239 DSCN6240

DSCN6248 DSCN6249 DSCN6250 DSCN6251 DSCN6252 DSCN6253

. - i m ‘
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DSCN6261 DSCN6262 DSCN6263 DSCN6264 DSCN6265 DSCN6266

DSCN6274 DSCN6275 DSCN6276 DSCN6277 DSCN6278 DSCN6279

DSCN6289 DSCN6230 DSCN6291 DSCN6292

DSCN6301 DSCN6302 DSCN6303 DSCN6304 DSCN6305

DSCN6317 DSCN6318

DSCN6314

DSCN6326 DSCN6327 DSCN6328 DSCN6329 DSCN6330 DSCN6331

‘ “ m
DSCN6339 DSCN6340 DSCN6341 DSCN6342 DSCN6343 DSCN6344
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DSCN6349 DSCN6350
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DSCN6346

DSCN6358 DSCN6359 DSCN6362 DSCN6363

DSCN6374
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DSCN6384 DSCN6387 DSCN6388 DSCN638%

=

DSCN6397
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DSCN6410 DSCN6411 DSCNG412 DSCN6413

|‘ u

|

DSCN6351 DSCN6352 DSCN6353 DSCN6354 DSCN6355 DSCN6356
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DSCN6364 DSCN6365 DSCN6366 DSCN6367 DSCN6368 DSCN6369
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DSCN6377 DSCN6378 DSCN6379 DSCN6380 DSCN6381 DSCN6382 DSCN6383

y

DSCN63%0 DSCN6393 DSCN6395

DSCN6406 DSCN6407 DSCN6408 DSCN6409

DSCN6403
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2. sz. melléklet

TULAJDONI LAP MASOLAT
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Veszprém Varmegyei Tulqdmmrlusulul Oldal 111
Kormanyhivatal Faldhivatali (szemle] v
Foosztaly Foldhivatali Osztaly 5. Ugyazonositd:

Magyarorszdg 8200 Veszprém, INYER/TULLAP/ /2026040723492 Belteriilet, 6345/1 helyrajzi szam
' Virosmarty tér 9. AGI0T

8200 VESZPREM, KITTENBERGER KALMAN UTCA 12.
Veszprém, Belterillet, 634571

L RESE
1. Bejegyzs hatdrozat, brkezisi idé:
43014/2005.07 .08

AZ INGATLAMN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrbszlet jele Mivelési &g | Kivett Meg Minbségi csztdlyol  Teribet (ha nen) Kataszieri jivedelem [AK)
Kivett / vendéght 0 916 ]

2. Bejegyzd hatdrozat, érkezdsi idd:
41520/2015.06.15
Aujérisi srolgalmi jog

lileti a{z) VESZPREM beltenilet 6343/4 hraz-0 ingatlant terheld Atjdrdsi szolgalmi jog
. 8 valtozdsl vazrajz szerinti 198 m2 nagysagd teriler tekinetében.

Il. RESZ
&  Bejegyzs hatdrozat, érkezdsi bdd:
30TT3I52020/2019.08.16
Tulsjdonjog

Jogéllds: TULAJDONDS

Tulajdoni hényad: 1/1

Jogoim: vétel

Unalds: /7

Méy: A-D GROUP SZOLGALTATO KORLATOLT FELELOSSEG] TARSASAL (KFT)
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Fejeswislgy utca 15.

Il RESZ

11. Bejegyzs hatdrorat, érkerdsi idd:
400223/2/2020.02.11

Jelzdlogjog

70000 000 FT, azaz hetvenrmillia forint

taszeq erejéig R -

Méy: KERESKEDELMI ES HITELBANK ZARTKORDEN MOKODO RESTVENY TARSASAG
Jogosult cime: 1095 BUDAWPEST, Lechner Bdtn fasar 5.

12. Bejegyzs hatdrozat, érkezdsi ids:
400223/2/2020.02.11
Elidegenitési ds terhebési tilalom

az utalds alatt bejegyzen jelzdlogjoq biztositdsdra

Utalde: 11711

Név: KERESKEDELMI ES HITELBANK ZARTKORDEN MOKODS RESZVENY TARSASAG
Jogosult cime: 1095 BUDAPEST, Lechner Odén fasar 9.

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolet teralma a kiaddst megelizd naply megegyezik az ingatlan-nylvantartésban szerepld sdatokkal A szemle
midsolal a fenndlld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést taralmazza Ez az elektronikus dokurmnentum kinyormtatva nem
mindsil hiteles bizomyits erejl dokumerntumnak.

TULAJDOMI LAP VEGE

3. sz. melléklet
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TERKEPMASOLAT

(ekozmU helyszinrajz)

Hellebrandt Ferenc igazsdgUgyi szakértd



36

lgazsagugyi szakértéi vélemény

e-kozmi - Lechrer Nonprofit Kit

e-koan Lechrer Nenprefit Kft
6354/3
e
\\\
\\‘
\
)
S 634313
10 0
e-kizmi - Lechrer Norprofit kit

nprofit Kft

4. sz. melléklet
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FELMERESI VAZLATRAJZ
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