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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi vt 3. Hrsz.: 4061/A

1. VEZETOI OSSZEFOGLALO

INGATLAN ADATOK

Az. ’ertek?lt 1pgatlan cime az ingatlan- 8200 Veszprém, Jutasi it 3.

nyilvantartas alapjan:

Az értékelt ingatlan természetbeni cime: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3.

o . L jelenlegi: 4061,
Az értékelt tlan hel :
z értékelt ingatlan helyrajzi szama tervezett: 406L/A

jelenlegi: 4061 hrsz.: kivett but 4

Az értékelt ingatlan megnevezése: J g . uorgyar
tervezett: 4061/A hrsz.: lizlet

Az értékelt ingatlan tulajdonosa(i), tulajdoni

hanyaduk:

Veszprém MJV Onkorményzata, 1/1

Az ingatlan telekteriilete:

2.2543 m?

A 4061/A helyrajzi szamu épiilet nettd / redukalt
alapteriilete:

614 /614 m?

MEGBIZASHOZ KAPCSOLODO ADATOK

Megbizd neve:

VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatod Zrt.

Megbiz6 cime:

8200 Veszprém, Hazgyari ut 1.

Megbizas datuma:

2021. szeptember 20.

Ertékelés célja:

vagyonkezel6i  dij
dontéshez

meghatarozdsa gazdasagi

Ertékelt jog megnevezése:

vagyonkezeldi dij

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

A megbizashoz kapcsolddo egyéb relevans
informaciok:

A megbizas a 4061/A helyrajzi szamu ingatlan
esetében 10 ¢éves iddtartamra  vonatkozd
vagyonkezel6i dij megallapitasara vonatkozik
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi vt 3. Hrsz.: 4061/A

AZ ERTEKELESHEZ FUZODO INFORMACOK

Az értékelést végzo cég neve:

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

A helyszini szemlén részt vevo és az értékelést
végzo szakértd(k) neve:

Epinger Andras

Szakértd statusza, jogosultsaga:

Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld (OKJ 54 3439
02, nyilvantartasi szam: Veszprém MJV PH. 1/1)

A helyszini szemle ideje:

2021. szeptember 22.

Az értékelés fordulonapja:

2021. oktober 4.

Ertékelés soran alkalmazott médszerek:

Piaci  0Osszehasonlito adatok elemzésén és
hozamszamitason alapuld értékelési modszer

Ertékelés soran alkalmazott iranymutatasok, | 25/1997. (V1. 1) PM rendelet, EVS 2016,
szabvanyok: 11/2018 MNB ajanlas

Az értékelés érvényességi ideje: 180 nap

A 4061/A helyrajzi szdmu ingatlanra vonatkozé | 71.900.000 Ft,

10 éves vagyonkezeldi dij értéke:

azaz hetvenegymillio-kilencszazezer forint

Az érték afa tartalma:

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

Figyelembe vett és figyelmen kiviil hagyott
terhek:

Forgalom-és piacképességet nem befolyasolo, az
ingatlan illet6 atjarasi és titszolgalmi jog

Becsiilt értékesitési ido:

Elérejelzés az ingatlanpiac valtozasaira:

Megfelel6 karbantartas mellett értéktartas
prognosztizalhato.

Alkalmazott kiilonleges feltételezések:

A megallapitott dij nem tartalmazza az
értékesitéshez vagy vagyonkezeléshez fliz6do
kozvetlen koltségeket (ligyvédi-, foldhivatali és
egyéb koltségek).

A megallapitott  vagyonkezeléi dij nem
tartalmazza az ingatlan iizemszerli miikddési

koltségein  felilli ~ beruhazasok  koltségét,
amelyekkel a vagyonkezeldi dij jogszabaly

alapjan csokkenthetd.

A megallapitott dij feltétele a 4061/A helyrajzi
szamu ingatlan foldhivatali atvezetése.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi vt 3. Hrsz.: 4061/A

Csopak, 2021. oktober 4.

BAKONY-IMMO Ingatlanszakérto Kft.
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adoszam: 14159200-2-1¢ o
\doszam: 14159200-2-15 Ellendrizte:

Készitette: L e e
Bszsz.: 10400425-50526787-57881009Y

Epinger Andras
Europai Felsoszintii Ingatlansz
Mindsitésii Ertékelé (EUFIM 202
Felsofoku ingatlanvagyon-értékelo és k
(OKJ 54 3439 02)
(névjegyzek: Veszpréem MJV PH I/1.)

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

(névjegyzék: Veszpréem MJV PH I/118.)
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi vt 3. Hrsz.: 4061/A
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi vt 3. Hrsz.: 4061/A

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2021. 10. 03.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Belteriilet
Helyrajzi szama: 4061

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett butorgyar

Telek tertilete: 2.2543 m?

/3 Illeti a Veszprém Belteriilet 4036 hrsz.-t terheld atjarasi és
' utszolgalmi jog.

Tulajdoni lap IL. rész:

1/5.

Tulajdoni hanyad: 11

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap III. rész:

11/12. | Onalld szoveges bejegyzés megosztas soran teriilete nem valtozott.

11/17. | Onall6 szdveges bejegyzés épiiletbontas a nyilvantartasi térkép tartalmat érintSen.

Megjegyzés:

A teljes ingatlant illet6 atjaras szolgalmi jog az értékelt ingatlanrész hasznositasat, nem
befolyasoljak.

2.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirdsa, gazdasagi kornyezet
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém varosa a Kozép-dunantali régidoban, a Bakony labanal talalhaté, Veszprém megye
székhelye. A varos Budapesttl 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a fovaros 2 oran belill elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8-as
szamu ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-
magyar hatarig, a Balaton a 73-as szamu féuton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu
féuton érheté el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gydrrel is, igy vasuti és kozuti kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi vt 3. Hrsz.: 4061/A

A telepiilés orszagon beliili elhelyezkedése és fobb adatai:

Kozigazgatas
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan Veszprém belvarosaban, kozvetleniil a varosi vasarcsarnok ¢és a
buszpalyaudvar mellett, jelents gyalogosforgalmat lebonyolitdé helyen taldlhatdo. Megkozelithetd
szilard burkolat, aszfaltos Uton. Infrastrukturalis ellatottsaga jo, kdrnyezetében a piaci és a
buszpalyaudvar mellett még kereskedelmi és szolgaltatd egységek, kissé tavolabb irodahaz és
lakohazak vannak. Parkolas els@sorban, korlatozott szamban a kornyezo, fizetds parkolodvezetben
lehetséges.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi iit 3. Hrsz.: 4061/A

Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:
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Ertékelt
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Gazdasdgi kornyezet

Az 59 738 f6s Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkdnyve, 2019, jan. 1.) a
Ko6zép-dunantuli régio egyik dinamikusan fejlodo varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi
nevezetességeinek koszonhetden jelentés idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kézpont. A varos kornyékére szdmos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
vonzaskorzetére kevésbé jellemz6. A nyilvantartott allaskeresdk szama 676 f6, a munkanélkiiliségi
rata 1,76 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2021. 08. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi
integracio nyertese a teljes Kozép-dunantuli régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez
kapcsoldédva orszagos jelentOségii kutatdintézetek miikodnek a varosban. Az eldbbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi vt 3. Hrsz.: 4061/A

A kiskereskedelmi ingatlanok piaca

A kiskereskedelmi ingatlanok iranti igények alakulasaban érdemi szereppel bird szolgaltato szektor
vallalatainak novekedését leginkabb a kereslet hianya hatraltatta 2020-ban. A hazai
bevasarlokozpontok kihasznalatlansagi rataja orszag-szerte atlagosan nétt, amivel parhuzamosan a
bérleti dijak csdkkentek. A kiskereskedelmi forgalom 2020. nyar kdzepére dsszességében visszatért
az egy évvel korabbi szintre, azonban tobb iizlettipus jelentos forgalomkiesést szenvedett el. A
nagy bevasarlokdzpontok forgalma is lecsokkent, 2020 decemberében latogatdoszam és bevétel
tekintetében is 40 szazalékos csokkenést lehetett mérni az egy évvel korabbihoz képest. A
kiskereskedelmi ingatlanok piacan 2021-ben varhat6 jelentésebb uj 4tadds, de nagy a
bizonytalansag a fejlesztési tervekben.

Foként az elégtelen kereslet korlatozta a szolgaltatd szektor vallalatainak teljesitményét 2020-ban.
A kiskereskedelmi ingatlanok iranti keresletben érdemi szerepet jatszik a szolgéltatd szektor, azon
beliil is a fogyasztoknak nyujtott szolgaltatdsokat kinaldé (B2c) szereplok. A szektor vallalatai
korében rendszeresen végzett felmérés szerint az elmult két negyedévben a kereslet mellett az
egyéb korlatozo tényezok szerepe erdsddott. Eldretekintve egyes szolgaltatasok esetében a kereslet
kiesése tartds lehet, amire a jarvany miatt atalakuld fogyasztasi szokasok is raerdsithetnek. Tobb
kiskereskedelmi tizlet- és ingatlantipus jelentds forgalomkiesést szenvedett el 2020-ban.

Aprilis kivételével a kiskereskedelmi forgalom minden honapban meghaladta az egy évvel korabbi
szintet, azonban tobb izlettipus lecsokkent forgalmat mutat. Forgalomnovekedést leginkabb az
online €s az élelmiszer jellegli lizlettipusokban lehetett mérni, mikdézben a vendéglatohelyek és
ruhazati cikkeket forgalmazo iizletek forgalma csokkent legnagyobb mértékben. 2021 januarjaban
a vendéglatohelyeken 45 szazalékkal, a ruhézati lizletekben 22 szdzalékkal volt alacsonyabb a
forgalom, mint egy évvel kordbban. Eldre tekintve a korlatozo

intézkedések 2021. marciusi szigoritdsa jelentds negativ hatdst  jikereskedelm bérieti dijak alakuldsa és
gyakorolhat a kiskereskedelmi forgalomra. Ez az elsé alkalom, AR e Mennen

hogy hazankban be kellett zarniuk a nem létfontossagu cikkeket
arusito tizleteknek, amik a forgalom mintegy 6todét adjak.
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Csokkend bérleti dijak €s novekvd kihasznalatlansagi ratdk & r
jellemezték 2020-ban a kiskereskedelmi ingatlanok piacat i
orszagszerte. Az év soran nem tortént jelentds Uj atadas a
kiskereskedelmiingatlan szegmensben. A korlatozasok és a
lecsokkent latogatoszam hatasara, 2020-ban a kiskereskedelmi
ingatlanok iranti kereslet lecsdkkent, ami orszagszerte és
valamennyi ingatlantipus esetén a kihasznalatlansagi rata
ndvekedését és a bérleti dijak csokkenését eredményezte (12.

abra).

Elérhetoség tekintetében a budapesti elsddleges bevasarlokdzpontok kihasznalatlansagi rataja 3-
szazalékponttal, 4-szazalékra emelkedett 2019. év végéhez képest. A budapesti masodlagos
bevasarlokozpontok atlagos kihasznalatlansagi mutatdja 10 szazalékra, a regiondlis varosok
bevasarlokdzpontjaié pedig 6 szazalékra emelkedett. A cBrE altal kalkulalt Budapest Shopping
centre Index 2020. december honapban, az el6z0 év decemberéhez képest a budapesti
bevasarlokdzpontok forgalmanak 39 szazalékos, latogatdoszamanak pedig 40 szazalékos
csokkenését mérte. A bérlok-és bérbeadok a dijfizetési nehézségeket tobb alkalommal a jarvany
hulldmaihoz igazodé rendszerességgel kétoldalu megallapodasokkal kezelték, ami a bérld oldalan
tobbnyire ideiglenes bérleti dijkedvezményeket, a bérbeadd oldalan pedig bérleti futamido
hosszabbitast és magasabb bevételaranyos bérleti dijrészt jelentett. Ugyanakkor vannak példak
nemzetkozi kiskereskedelmi markak kivonuldsara is a magyar piacrol.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi iit 3. Hrsz.: 4061/A

MNB Magyar Nemzeti Bank (2021): Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2021. aprilis
Elérhet6: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/kereskedelmiingatlan-piaci-
jelentes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2021-aprilis

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

A 4061 helyrajzi szamu ingatlan szabalytalan
sokszog alaku, kozel délnyugat-északkelet
hossztengelyti, egyenetlen, de jellemzden
délnyugat felé lejtds terepfeszini. Délnyugati
(Jutasi ut), északnyugati (Széchenyi utca) ¢&s
északkeleti (Arany Janos utca) oldalon egyarant
kozteriilettel ~ érintkezik, de  természetbeni
utkapcsolata jelenleg csak a Jutasi ut felé van.
Teriilete délnyugati részén betonos, mashol fiives.
Délnyugaton épitett keritéssel, fém kapuval és
épiilettel hatarolt, mashol beton, illetve épitett
kokeritéssel keritett.

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezo ingatlan Osszkdzmiives: a lenti e-kdzmii vazrajz alapjan elektromos
bekotés, viz bekotés és kommunalis csatorna csatlakozas a délnyugati oldalon, a Jutasi ut iranyabol
keriilt bevezetésre, gaz bekotés a Széchenyi utca feldl keriilt kialakitasra; utobbi kapcsan gazora
vagy géz felallas nem lathato.

E-k6zmi vazrajz:

> MAGYAR TELEKOM NY
> MVM NET ZRT.
> upc
SZENHIDROGEN oo
> E.ON KOZEP-DUNANT 4
> FOSZFOLOGAZSZALL ...
TivHo oo
> VKSZ'ZRT.
« VILLAMOS ENERGIA oo
> E.ON ESZAK-DUNANT
> HNS-SUNKFT.
> MAVIR ZRT.
> MVM ZOLD GENERACI ..
5 VMV ONKORMANYZAT .
© VizEWATAS oo
> BAKONYKARSZT ZAT. ¢
« vizEwezeTes de
> BAKONYKARSZT ZRT.

> VIAJV ONKORMANYZAT ..
ALAPTERKEPEK v

FOLDRESZLETEX ® e
HELYRAJZ! SZAM FELIRAT ® e
EPULETEX ® e
ORTOFOTG 2018 o e
ORTOFOTO 2008 % e

UTCATERKEP > e

TUDTA?

A szakigi kozmavonalak 1: méretardnytol, az
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi vt 3. Hrsz.: 4061/A

Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlan nagyobb része Vt-56 jelii
telepliléskdzponti  Ovezetben  (cca.
14.428 m2), kisebb része Lke-08 jeli
kertvarosias lakoovezetben (cca. 4000
m2), illetve Kou jelti kdzat dvezetben
talalhato. Az kiilonbdz6 Gvezetekbe
tartozo teriiletrészek pontos méretével
kapcsolatban a Megbizé semmilyen
vazrajzot, teriiletkimutatast vagy egyéb
dokumentumot nem tudott
rendelkezésiinkre bocsatani, az érintett
terilletek méretét Veszprém Varos
Térinformatikai rendszerében végzett
mérések alapjan hataroztuk meg.

.
~ o 1 .

Vt-18 % Lk-50 (k16 | 57 Lk-06
| .

—— L y | ..“j}’

Az dvezetekre érvényes €pitéshatosagi eldirasok:

29. Telepiiléskdzpont teriiletekre vonatkozé egyedi eléirasok

29.8 (1) Vt-03 jelli epitési Gvezetben, a Kastély utca altal hatarolt teriileten az
elokert 0 m.
(2) Vt-24 jelli épitési ovezetben hatsokert legkisebb mérete 10 m.
(3) Vt-30 és Vt-31 jelli eépitési dvezetben lakas nem létesitheto.
(4) Vt-30 és Vt-31 jelli épitési Gvezetben:
a) egybefliggo, tagolatlan eplilet homlokzati hossz nem haladhatja
meg a 30,0 m-t,
b) lapostetok legalabb 50 % -an tetokertet kell kialakitani.

FoE .

(5) Vt-30 jelli épitési dvezetben:
a) legfeljebb 500 parkolohely létesithetd, melynek 90%-a (450 db)
éplleten bellil, vagy terepszint alatt alakitando ki,

b) legkésobb a tervezett létesitmeny hasznalatbaveteléig a
létesitmény épittetojének, beruhazojanak kéltségére, zajveédelmi

4 Modositotta a 22/2019.(I%.26.)0r. 17.5-a. Hatdlyos 2019. oktdber 12. napjatél.
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létesitmeny helyezendd el a teriilet és az Lk-14 jell épitési Gvezet
hatara mentén, a Szabalyozasi Terven feltlintetett helyen.

(6) Vt-47 jell épitési Gvezetben, a Budapest utca, Kabay Janos utca és Ady Endre

utca altal hatarolt teriileten telkenként legfeljebb 4 db lakas létesitheto.

(7)** Vt-51 jelli épitési dvezetben varlifthez (sikldhoz) az {izemi funkcidt (miikdést)
szolgalo Varba valo feljutast biztosito felszin folotti épitmény létesithetd. Az ilyen céld
éplilet, épliletrész esetében a homlokzati felliletek az épililetmagassag szamitas soran
figyelmen kiviil hagyhatok.

(8) Vt-54 jelii épitési dvezetben, a Tersanszky J. Jend utca mentén az eldkert 0 m.

(9)* Vt-10 jelli épitési dvezetben a Karacs Teréz utca 3018/32 helyrajzi szamd
ingatlan teriiletén maximum 25 lakas épitheto.

5. Telepiiléskozpont teriilet (Vi)

A B C D E F G | H
1. | Epités | Beépit | Kialaki A Az Zoldfel | Kialakitando
i ési thato | beépit | épiilet iilet | telek legkisebb
ovezet| mod | legkise | ettség | magas | legkise
2. jele bb megen sag bb széless | mélys
telek | gedett | megen | mérték | €ége ége
teriilet | legnag | gedett e (m) [ (m)
(m?) | yobb |legnag | (%)
mérték | yobb
e mérték
(%) e
(m)
35| V33 57 900 50 16 15 16 -
36| vVt-34 5Z 1000 50 12,5 20 16 -
37| Vt-35 5Z 400 60 7.5 15 16 -
38| Vt-36 57 400 60 4.5 15 16 -
39| vt-37 5Z 900 60 12,5 15 16 -
40 [ Vt-38 0] 900 80 8.4 10 16 -
41| V-39 0] 900 80 10,5 10 16 -
42 [ Vt-40 z 300 35 ) 20 16 -
43 V41 z 300 35 8.4 20 16 -
44 | Vi-42 z 5000 35 10,5 20 16 -
45 [ Vt-43 z 300 40 ) 15 16 -
46| Vi-44 z 300 40 4.5 15 16 -
47| Vt-45 z 300 40 54 15 16 -
48 [ Vt-46 Z 300 40 ) 15 16 -
49| Vt-47 Z 300 40 8,5 15 16 -
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S0 vt-48 z 2500 40 10,5 15 16 -
5'1 Vt-49 z 500 50 10,5 10 16 -
5'2 Vt-50 z 500 60 4,5 10 16 -
53 Vt-51 z 400 60 54 20 - -
5'4 Vt-52 z 500 60 6,0 10 16 -
5'5 Vt-53 z 500 60 10,5 10 16 -
56 Vt-54 z 1000 60 7,5 10 16 -
5'7 Vt-55 z 1000 60 8,4 10 16 -
58 Vt-56 Z 1000 60 10,5 10 16 -

XIII. FEJEZET
KERTVAROSIAS LAKOTERULET (Lke)

25. Kertvarosias lakéteriiletekre vonatkozoé altalanos eldirasok

25.§ (1) Az épitési Gvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet
3. pontja tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési dvezeti elGirasok eltéréen nem rendelkeznek, az
elsdsorban lakd rendeltetésii épliletek elhelyezésére szolgald Gvezetben épiilet a helyi
lakossag ellatasat szolgalo

a) kereskedelemi, szolgaltatd,

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,

c) kulturalis,

d) szdllas jellegi, és

e) sport
rendeltetést is tartalmazhat.
(3) Az epitesi Ovezetben nem helyezhetd el kizbssegi szorakoztatasi funkcio.

(4) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti elGirasok eltéréen nem rendelkeznek, nem
helyezhetd el a teriileten:
a. melleképitmények koziil
aa) szennyvizkezelésre, tarolasra szolgald kbzmiipdtlo miitargy,
ab) hasfistdls,
ac) tragyatarolo, komposztalo,
ad) silo, 6mlesztett-anyag-, folyadék- es gaztarolg,
ae) epitménynek mindsilé antennatartd szerkezet, zaszlotarto
oszlop, valamint

b. kiegészito rendeltetésli épitmeény.

(5) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti eldirasok eltérden nem rendelkeznek,
telkenként legfeljebb 2 lakd rendeltetési egység és 1 egyéb rendeltetési egység
alakithato ki.

(6) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti elGirasok eltérden nem rendelkeznek,
telkenkent legfeljebb ket kiilénallo foepiilet alakithato ki,

(7) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti elGirasok eltérGen nem rendelkeznek, egy
faepllet legfeljebb két lakast tartalmazhat.

(82) Kereskedelmi és szolgaltatd rendeltetés szintterlilete nem haladhatja meg a 100
m*-t.

13

BAKONY-IMMO Ingatlanszakért6 Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. 1/17.
Adbszam:14159200-2-19; Tel.: 70/595-0811; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi vt 3. Hrsz.: 4061/A

(9) Kereskedelmi szallasépiiletben az épitési tvezetben megengedett lakasszamot
meg nem haladd szamu vendégszoba helyezhetd el.

(10) Eldkert nélkili beépitésnél az utcara nyilé lakchelyiség padldszintjét a jarda
szintjiehez keépest 1,0 méterrel magasabban kell elhelyezni.

(11) Epiilet tetterébe vezetd kiils6 lépcsét elhelyezni nem lehet.

26. Kertvarosias lakoteriiletekre vonatkozoé egyedi elbirasok

20.§ (1) Lke-02 és Lke-04 jelli épitesi dvezetekben Fenyves utcaval hataros, 12 m-
nel kisebb szélesseégll telek oldalhataron alld beépitési mdd szerint beépithetd az
egyéb épitési elGirdasok és jogszabalyok betartasa mellett.

(2) Lke-04 jelll épitési Gvezetben a Fenyves utca 2299/6 helyrajzi szamu (egykori
Vagchid megmaradd irodaéplletet tartalmazd) ingatlan terliletén az aldbbi
kiegészitd elbirasokat kell alkalmazni:

a) csak lakofunkcio elhelyezése esetén kizardlag a meglévd éplilet térbeli
konturjan belil elhelyezhetd szamu lakas alakithatd ki;

by az epilet konturjabol kialldan konzolos fedett, nyitott erkeély, terasz
legfeljebb 150 cm kinyalasig alakithato ki, kizarolag az epiilet deli és
nyugati oldalan;

c) lako és mas rendeltetés vegyes elhelyezése esetén a meglevd epiilet
konturjan kiviili épliletrészben lakd rendeltetés nem helyezhetd el és a
kizvetleniil csatlakozd G épiiletrész épiiletmagassaga nem lehet nagyobb
az Gvezetre megengedett értéknél.

(3) Lke-04 jelli épitési Gvezetben, a Hajlat utca és a temetd kozott teriileten, az
elékert 8,00 m.

(4) Lke-09 jelii epitési Gvezetben a Galamb utca feldli épiiletmagassag legfeljebb
4,5 m, az Arva utca felGli épiiletmagassag legfeljebb 7,5 m lehet.

(5) Lke-10 jelli épitési dvezetben, Gulyadombi sétany - Kard kdz —Takacskert u. -
Jogar koz altal hatarolt tertiletrészen legfeljebb 4 db lakas létesithetd.

(6) Lke-22 jelli dvezetben elckert mélysége 0 méter.

3. Kertvarosias lakoteriilet (Lke)

A B C D 3 F G | H
1. | Epités | Beépit | Kialaki A Az Zoldfel | Kialakitando
i ési thato | beépit | épiilet ilet | telek legkisebb
ovezet | mod | legkise | ettség | magas | legkise
2. | jele bb megen | sag bb széless | mélys
telek | gedett | megen | mérték | ége ége
teriilet | legnag | gedett e (m) | (m)
(m?) | yobb |legnag | (%)
mérték | yobb
e meértek
(%) e
(m)
3. | Lke-01 57 9200 15 4,5 50 18 40
4. | Lke-02 57 700 15 5,5 50 18 30
5. || Lke-03 57 600 20 4,5 50 16 35
6. | Lke-04 57 700 20 5 50 16 -
7. | Lke-05 SZ 2000 15 6,0 60 - -
8. | Lke-06 57 800 25 6,5 50 - -
9. || Lke-07 57 800 25 7,5 50 - -
10| Lke-08 SZ 600 30 4,5 50 16 35
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i1] Lke-09 | SZ 600 30 5,4 50 16
12| ke-10 | 52 800 30 6,5 50 : :
i3[ke11| SZ | 1000 | 30 75 50 18 40
14| ke12 | © 900 30 4,5 50 18 40
15| ke-13| © 600 30 4,5 50 18 30
i6|ke1d| O 600 30 4,5 50 16 35
7| ke15| O 550 30 5,4 50 14 35
18| ke16 | 0 550 30 6 50 16 35
9| ke17| © 800 30 55 50 : :
20| tke-18 |z 600 30 4,5 50 16 -
2| he10 | 2z 600 30 5,4 50 16 -
2| ke20 | K 600 15 6,5 50 . :

_ XX. FEJEZET

KOZLEKEDESI TERULETEK

47. Kozlekedési teriiletekre vonatkozo altalanos eldirasok
47.8 (1) A kdzlekedési teriileteket az aldabbi dvezetek alkotjak:

a) KOu-1 Gyorsforgalmi utak teriilete

b) KOu-2 Orszagos 1. és II. rend(i foutak, valamint a belteriileti féutak
teriilete

c) KOu-3 Orszagos mellékutak és helyi gylijtdutak teriilete

d) KOu-4 Helyi kdzutak, kiszolgalo utak teriilete

e) KOk Kétottpalyas kdzlekedési letesitmenyek tertilete

f KOl Légikizlekedeési létesitmények teriilete

(2) Az dvezetre vonatkozo szabalyozasi hatarertekeket az 1. melleklet 19. pontja
tartalmazza.

(3) A kozlekedési teriiletek szabdlyozasi szélességeit a Szabalyozasi Terven
meghatarozottak szerint kell kialakitani.

(4) Epitési telek kozati vagy magdniti kapcsolatdt a kozlekedési szempontbdl
minimalisan sziikséges ki- és bejarattal kell biztositani, az alabbiak szerint
a) szemelygépjarmiivek esetén négyszaz férohely parkold kapacitasig legfeljebb
kettd ki- és bejarat létesithetd,
b) rendszeres teherforgalom esetén a személygépjarmiivek és a
tehergépjarmiivek forgalma szamara énallo ki-bejarat is létesithetd.

(5) Tartalékter(iletek és az Ujonnan beepiild teriiletek feltarasat gy kell kialakitani,
hogy annak kozdsségi kizlekedési ellatésa a megalldhelyek ragyaloglasi tavolsagat
fegyelembe véve biztositott legyen, és a kozossegi kozlekedes altal igénybe vett
ttvonalak legalabb gy(ijtouti szerepkdrrel rendelkezzenek.

15

BAKONY-IMMO Ingatlanszakért6 Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. 1/17.
Adbszam:14159200-2-19; Tel.: 70/595-0811; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi vt 3. Hrsz.: 4061/A

48. Gyorsforgalmi utak teriilete (KOu-1)

48.§ (1) Az Gvezet az orszagos kozuthalozatba tartozé autdpalyak és autdutak,
mindezek csomdpontjainak, mitargyainak, csapadékviz elvezeté rendszerének,
tovabba kdrnyezetvédelmi, kdzml és hirkdzlési épitmények, zdldfeliileti elemek
elhelyezésére szolgal.

(2) Az bvezet teriiletén epiilet nem helyezhetd el.

(3) Gyorsforgalmi Gtrdl kézvetlen ingatlan-kiszolgalas — a pihendhelyek és az
tizemanyagttlté allomasok kivételével - nem biztosithata.

49. Orszagos 1. és IL rendii foutak, valamint a belteriileti féutak teriilete
(KOu-2)
49.§ (1) Az bvezet az orszagos 1. és II. rend(i fltvonalak, valamint a belteriileti
fdutak és ezek szerviz Utjainak, csomdpontjainak, mitérgyainak, csapadékviz elvetd

rendszerének, valamint parkolck, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek,
kizmii és hirkozlési épitmények, zdldfelileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezet teriiletén autdbuszvard, hirlaparusité pavilon és a kizlekedési lizemmel
dsszefiiggd céli épiilet elhelyezhetd.

(3) Az Ovezettel hatéros épitési telek esetén, amennyiben az tobb kdzteriilettel is
hataros, a gépjarm{i ingatlan kiszolgalast az alacsonyabb haldzati szerep(i kozati
teriiletrdl kell biztositani.

(4) Kerékparos infrastruktira csak onalldan (kerékparatkent, vagy ketoldali
iranyhelyes kerékparsavként) létesithetd.
(5) Uj autdbusz-megalléhely csak autdbuszobdlben, vagy buszsavban létesithetd.

(6) Parkold csak szervizitrol megkdzelithetGen, vagy onallé parkoldsi |étesitményként
valdsithaté meg.

(7) Az Ovezet terliletén — az eseti forgalomkorlatozasi beavatkozasok kivételével —
nem sziintethetd meg a kdzati gépjarmiforgalom.

(8) Az oGvezetben a beépitésre szant tertilet mentén tervezett Uj nyomvonal
kialakitasakor, vagy a meglévé athaldzati elem kapacitasbovitéssel jaro felljitasakor
a gyalogos infrastruktira helyigényét legalabb 2,00 m szélességhen az épitési
dvezettel hataros oldalon biztositani kell.

(9) Tervezett Uj nyomvonal kialakitasakor a kétoldali fasor telepitésének
megvalositasahoz sziikséges kétoldali zbldsav helyigényét legalabb 2,00 - 2,00 m
szélességben biztositani kell.

50. Orszagos mellékutak és helyi gyiijtoutak teriilete (KOu-3)

50.8 (1) Az dvezet az orszagos mellékutak és a helyi gylijtdutak, ezek szerviz
utjainak, csomopontjainak, miitargyainak, csapadeékviz elvetd rendszerének, valamint
parkoldk, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek, kdzmii és hirkdzlési
épitmeények, zéldfeliileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezet terliletén autobuszvard, hirlaparusité pavilon és a kizlekedeési lizemmel
dsszefliggd céli épiilet elhelyezhetd.

(3) Az Ovezettel hataros épitési telek esetén, amennyiben az tébb koztertilettel is
hataros, a gépjarm{i ingatlan kiszolgalast az alacsonyabb halézati szerepli kozati
teriiletrdl kell biztositani.

(4) Kerékparos infrastruktira csak onalldan (kerékparatként, vagy kétoldali
iranyhelyes kergkparsavként) létesithetd.

(5) Uj autdbusz-megdlléhely autébuszébdlben Iétesithets, kivéve ha a kijelolt
autobusz-megalléhely mellett irdnyhelyesen legalabb egy forgalmi sav szabadon
tartasa biztositott.
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(6) Az dvezet terliletén szervizut nélkiili kdzteriileti parkold csak az uttengellyel
parhuzamosan alakithato ki.

(7) Az 6vezetben a beépitésre szant terlilet mentén tervezett Gj nyomvonal
kialakitésakor, vagy a meglévd Gthalézati elem kapacitasb&vitéssel jaré feldjitasakor

a gyalogos infrastruktira helyigényét legalabb 2,00 m szélességben az épitési
dvezettel hataros oldalon biztositani kell.

(8) Tervezett Gj nyomvonal kialakitasakor a kétoldali fasor telepitésének
megvaldsitasahoz sziikséges kétoldali zGldsav helyigényét legalabb 2,00 - 2,00 m
szélességben biztositani kell.

51. Helyi kézutak, kiszolgalo utak teriilete (KOu-4)

51.§ (1) Az dvezetbe a KOu-1, KOu-2 és KOu-3 dvezetbe nem tartozd kozutak,
kiszolgalo (lako) utak, ezek csomopontjainak, mitargyainak, csapadekviz elvetd
rendszerének, valamint parkolék, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek,
kdzmii és hirkdzlési épitmények, zdldfellileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezet teriiletén autobuszvard, hirlaparusito pavilon és a kizlekedési (izemmel
dsszefliggd céll epiilet elhelyezhetd.

(3) Az Ovezetben a beépitésre szant teriilet mentén tervezett Gj nyomvonal
kialakitasakor a gyalogos infrastruktira helyigényét legalabb az egyik oldalon 2,00 m
szélességben biztositani kell.

(4) Tervezett 0 nyomvonal kialakitasakor a kétoldali fasor telepitésének
megvaldsitasahoz szilkséges kétoldali zdldsav helyigényét legalabb 2,00 - 2,00 m
szélességben biztositani kell.

52. Kotottpalyas kozlekedési létesitmények teriilete (K(k)

52.§ (1) Az Gvezetre vonatkozod szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 20.
pontja tartalmazza.

(2) Az Ovezet kizardlag az orszagos vasuti haldzatok vonalainak, megalldinak és
allomasainak, miitargyainak, zemi éplileteinek, csapadékviz elveté rendszerének,
kozm(i és hirkdzlési épitmeények, zéldfellileti elemek elhelyezésére szolgal.

(3) Az orszagos vasuti halozat Veszprem varos kozigazgatasi teriiletét eérintd
korszer(isitését kovetoen a tavlatban felszamolasra keriild vonalszakaszokon a
vonatforgalom végleges megsziintetéséig az (izemszeri milkidéshez eés a
biztonsagos forgalom lebonyolitasahoz sziikséges fejlesztési és fenntartasi
munkalatok elvégezhetdk.

(4) Az orszagos vasuti halozat tavlatban felszamolasra keriilé vonalszakaszain a
vonatforgalom végleges megsziintetéséig a szélsé vagany tengelyétél mért 50-50
méter széles teriiletsavon bellil Gj épiilet a vasut kezelGjének hozzajarulasaval
létesithetd.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kdrnyezetszennyezésre utalo jel az értékelt ingatlan teriiletén és
kdrnyezetében nem észlelhetd.
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2.3 Az épiiletek miiszaki jellemzéi

Az épiilet foldszintjén két kozvetleniil az utcardl elérhetd, utcai portalos és egy emeleti egység

talalhato.

A 4061/A helyrajzi szamu épiilet jellemzdi:

Epités éve:

1970-es évek

Ertékelt netto alapteriilet:

614 m?

Ertékelt redukalt alapteriilet:

614 m?

Tagolodas:

foldszint+ emelet+ padlastér

Funkcio:

uzletek

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

Feltaras nem tortént; vélhetden vasbeton gerendaracs alap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

Van

Fiiggdleges teherhordo szerkezet:

Vasbeton vazszerkezet, tégla kitolto falazattal

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Vasbeton fodémszerkezet

Belso valaszfalak:

Tégla és gipszkarton

Tetdszerkezet és tetdfedés:

Fa fedélszerkezeten betoncserép héjalas

Nyilaszarok:

Kiilso ablak:

Jo allapoti, mianyag szerkezetdi, hdszigeteld iivegezésii
ablakok és portalok

Kiils6 ajto:

Miianyag és acél, hagyomanyos és fotocellas ajtd

Belso ajto:

Fa szerkezetii beltéri ajtok

Feliiletképzések:

Kiils6 falfeliilet: Simitott, festett
Belso falfeliilet: Festett csempézett
Belso padloburkolat: Keramia

Kozmiivesitettség:

Vizellatas: A varosi haldzatra csatlakoztatott, 2 db almérdvel
Csatornazas: A varosi halozatra csatlakoztatott
Gazellatas: Gaz a teriileten, gazora vagy felallas nincs

Elektromos aramellatas:

A szolgaltatd vezetékes halozatara csatlakoztatva, villany
almérdkkel

Igényszint:
Allapot: Kozepes
Felujitas éve: 2017

Felujitas tartalma:

Homlokzati nyilaszardk cseréje

Az épiilet leirasa:

A Jutasi ut feldl elhelyezkedd épiilet vasbeton vazszerkezettel és tégla kitoltd falattal, foldszint,
emelet és padlastér tagolodassal epiilt. Foldszintjén két 6nallo bejarattal rendelkezd uzlet
talalhato, emelete haszndlaton kiviili, iizletként vagy irodaként egyarant hasznosithato. Allapota

kozepes.
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Foldszinti jobb oldali egység

Felépitmény nett6 alapteriilete: 101,78 m?

Felépitmény redukalt alaptertilete: | 101,78 m?

Szintek: foldszinti

Funkecio: iizlet

Epiiletgépészet:

Ftés: flitése villanykazannal, radiator hdleadokkal biztositott
Melegvizellatas: villanybojler

Egyéb: biztonsagtechnika, telefon, internet

Kozmiivesitettség:

Vizellatas: a varosi halézatra csatlakoztatott, almérével
Csatornazas: a telepiilés kommunalis halozatara csatlakoztatva
Gazellatas: nincs

Elektromos 4ramellatas:

szolgéltatd vezetékes halozatara csatlakoztatva, almérdvel

Igényszint:

Allapot:

kbzepes miiszaki-esztétikai allapot

Felujitas éve:

2017-2020

Feltjitas tartalma:

2017-ben a homlokzati nyilaszarok cseréje, 2020-ban
részleges villanyvezeték-csere, a szennyvizvezetékek
részleges cseréje, klimak tisztitasa tortént (utobbiak bérldi
beruhazas)

Leiras:

Az iizlet a nyugati homlokzat fel6l, kdzvetleniil az utcardl nyilik, illetve keleti homlokzat fel6l a
gazdasagi bejaraton érheté el. Alaprajzi elrendezése kereskedelmi és szolgaltatd funkcidnak
megfeleld, belépve az iizlettérbe jutunk, innen kozelithetd meg az iroda, a raktarak és a szocialis
helyiségek. Allapota Osszességében kozepes. A rampéan és az iizlettérben burkolati hibak, az

iizlettérben beazas tapasztalhato.
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Foldszinti bal oldali egység

Felépitmény nett6 alapteriilete: 188,61 m?

O0Felépitmény redukalt alapteriilete: | 188,61 m?

Szintek: foldszinti

Funkcio: tizlet

Epiiletgépészet:

Futés: flitése villanykazéannal, radiator holeadokkal biztositott
Melegvizellatas: villanybojler

Egyéb: biztonsagtechnika, telefon, internet

Kozmiivesitettség:

Vizellatas: a varosi halozatra csatlakoztatott, almérovel
Csatornazas: a telepiilés kommunalis haldzatara csatlakoztatva
Gazellatas: nincs

Elektromos aramellatas:

szolgaltato vezetékes halozatara csatlakoztatva, almérdvel

Igényszint:

Allapot:

kdzepes muszaki-esztétikai allapota

Felujitas éve:

2017

Feltjitas tartalma:

2017-ben a homlokzati nyilaszarok cseréje tortént.

Leiras:

Az iizlet a nyugati homlokzat fel6l, kdzvetleniil az utcarol nyilik, illetve keleti homlokzat feldl a
gazdasagi bejaraton érhetd el. Alaprajzi elrendezese kereskedelmi és szolgaltato funkcionak
megfeleld, belépve az lizlettérbe jutunk, innen kozelithetdé meg az iroda és a wc. Allapota

Osszességében kozepes.

20

BAKONY-IMMO Ingatlanszakért6 Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. 1/17.
Adbszam:14159200-2-19; Tel.: 70/595-0811; e-mail: bakonyimmo@gmail.com




Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi iit 3. Hrsz.: 4061/A

Emeleti egység

Felépitmény nett6 alapteriilete: 323,51 m?

Felépitmény redukalt alapteriilete: | 323,51 m?

Szintek: foldszinttemelet

Funkeci6: hasznalaton kiviili

Epiiletgépészet:

Fiités: szilard tiizelésli kazan, radiator héleadokkal
Melegvizellatas: villanybojler

Egyéb: biztonsagtechnika

Kozmiivesitettség:

Vizellatas: a varosi halozatra csatlakoztatott, almérével
Csatornazas: a telepiilés kommunalis haldzatara csatlakoztatva
Gazellatas: nincs

Elektromos aramellatas:

szolgaltato vezetékes halozatara csatlakoztatva, almérdvel

Igényszint:
Allapot: felnjitando
Felujitas éve: 2017

Feltjitas tartalma:

2017-ben a homlokzati nyilaszarok cseréje tortént

Leiras:

Az emeleti egység a foldszinti bal oldali egységbdl elérhetd 1épcséhazon keresztiil kozelithetd
meg, flitése a foldszinten elhelyezett vegyes tiizelési kazdnnal biztosithat6. Allapota felijitando,
tobb helyen beazas nyomai figyelhetok meg.
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HELYISEGKONYV
Helyiség megnevezése szint netté alapteriilet padléburkolat falburkolat % redukalt akapteriilet
JOBB OLDAIEGYSEG

iizlettér foldszint 39,48 m2 keramia festett 100% 39,48 m2
iroda foldszint 11,34 m2 laminalt padlo festett 100% 11,34 m2
raktar foldszint 11,57 m2 keramia festett 100% 11,57 m2
raktar foldszint 18,57 m2 keramia csempézett 100% 18,57 m2
kozlekedd foldszint 3,14 m2 keramia festett 100% 3,14 m2
raktar foldszint 3,33 m2 keramia festett 100% 3,33 m2
eltér foldszint 9,36 m2 keramia festett 100% 9,36 m2
zuhanyzo foldszint 3,01 m2 kerdmia csempézett 100% 3,01 m2
wce foldszint 1,98 m2 keramia csempézett 100% 1,98 m2

Osszesen: 101,78 m2 101,78 m2

BAL OLDAI EGYSKEG

izlettér foldszint 117,32 m2 keramia festett 100% 117,32 m2
weC foldszint 2,24 m2 keramia csempézett 100% 2,24 m2
elétér foldszint 12,77 m2 keramia festett 100% 12,77 m2
izettér foldszint 24,96 m2 keramia festett 100% 24,96 m2
iroda foldszint 31,32 m2 keramia festett 100% 31,32 m2

Osszesen: 188,61 m2 188,61 m2

EMELETI EGYSEG

lépcs6haz foldszint 19,9 m2 keramia festett 100% 19,90 m2
elétér emelet 5,12 m2 keramia festett 100% 512 m2
izlet/irodatér emelet 210,17 m2 keramia festett 100% 210,17 m2
zlet/irodatér emelet 46,18 m2 szdnyegpadlo festett 100% 46,18 m2
vizeshlokk emelet 4,46 m2 keramia csempézett 100% 4,46 m2
teakonyha emelet 13,55 m2 keramia csempézett 100% 13,55 m2
tizlet/irodatér emelet 24,13 m2 szdnyegpadlo festett 100% 24,13 m2

Osszesen: 32351 m2 323,51 m2

Alapteriileti fogalmak:
Netto alapteriilet

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

A redukalt alaptertilet

A redukalt alapteriilet meghatarozasanak igénye elsésorban a tobbszintes, ezen beliil pedig
jelentdsen eltérd hasznositasi célu helyiségekbdl (pl.: lakoteriilet, tetdtéri szint, pince, alagsori
tarolo, nyitott- ¢és zart terasz, garazs stb.) all6 ingatlanok esetében meriil fel. Az alapteriilet
»redukalasanak” célja, hogy az egymastdl jelentdsen eltérd funkcioju, szerkezetli és kialakitast
ingatlanok esetében is megfeleld Gsszehasonlitasi lehetséget nytjtson.

A redukalas sordn az értékeld a teljes értékii szinteken kiviili helyiségek (szintek) az épiilet
helyiségeinek az OTEK szerint szamitott nettd alapteriiletének, vagyis a burkolt falsikoktél mért
Osszes belso teriiletének a késziiltségi fokbol, a bekeriilési koltségbdl, az igényszintbdl, ill.
belmagassagbol adodo eltéréseit szorzoszamok segitségével teljes értékil szintteriileté valtja at az
egységes fajlagos alapar alkalmazéisahoz. A szorzokra vonatkozo, ebbdl kifolydlag altalanos
érvényll szamok nem adhatok, azok meghatarozasa minden esetben az értékelést végzd szakértd
feladata. A tetOterek esetében akkor is célszerii a redukalas elvégzése, ha a tetétér hasznos
alapteriilete (1,90 m belmagassag feletti részek) ismert, természetesen ezekben az esetekben a
szorzo felsd értékhatar koriili.
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Bérteriilet

A bérl6 altal kizardlagosan hasznalt teriilet és a bérlére aranyosan es6é minden kozosen hasznalt
tertilet Gsszege, vagyis az a teriilet, amelyért a bérl6 bérleti dijat fizet.

Brutto alapteriilet

Az épiiletszerkezetek alapteriiletével novelt nettd alapteriilet.
3. ERTEKELES

3.1 A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Ertékformak
Piaci érték (EVS 2016)

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevO és egy hajlandosagot mutato elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd
fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, kortiltekintéen €s kényszer nélkiil jartak
el.

Piaci bérleti dij (EVS 2016)

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjak egy hajlandosagot
mutatd bérbeadd és egy hajlandosagot mutatd bérld kozott megfelelo marketingtevékenységet
kovetd fliggetlen tranzakciod keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintden és kényszer nélkiil
jartak el.

Vagyonkezel6i dij

A jogszabalyi elbirasok alapjan a vagyonkezelGi jog létesitésével a vagyonnak tovabbra is az
onkormanyzat marad a tulajdonosa, de a birtokbaadas kovetkeztében a vagyonkezelé lesz a
vagyonkezel6i jogok és kotelezettségek gyakorldja, a vagyonnal valo gazdalkodas, elszamolas és
adatszolgaltatas az 0 kotelezettsége lesz. A tulajdonos 6nkormanyzat viszont a vagyonkezel6 feletti
tulajdonosi ellenérzési jogokat gyakorolja, amely részleteit a vagyonkezeléi szerzodésben kell
szabalyozni.

A felek megallapodhatnak abban, hogy a tulajdonosi joggyakorld vagy megfizeti a megvaldsitott
érteknoveld beruhdzasnak, felujitdsnak, illetve létrehozott Uj eszkoznek a vagyonkezelonél a
vagyonkezelés alatt keletkezd visszapotlasi kotelezettségének dsszegét meghalado értékét, vagy azt
a vagyonkezeldnek a tulajdonosi joggyakorloval szemben a vagyonkezel6i jogviszony idétartama
alatt fennalldo visszapotlasi kotelezettségén kiviili kotelezettségének csokkentésével vagy a
vagyonkezel6i dij megfizetésének kotelezettségébdl szarmazo kovetelés beszamitasaval rendezi.

Az altalanos gyakorlat alapjan a vagyonkezel6i dij 6sszegének értéke az ingatlan forgalmi
értékének 2-3%-a.

Az értékelés alapja

Az ¢értékelés célja piaci érték megallapitasa, melyet f6 modszerként hozamszamitason alapuld
modszerrel allapitunk meg, a piaci adatok elemzésén alapuldé modszert pedig ellen6rzo
modszerként keriilt alkalmazasra. A koltség alapti megkozelitést nem alkalmaztunk az értékelt
egységek jellegére valo tekintettel.

Alkalmazhaté értékelési modszerek

A piaci érték meghatarozasara négyfélemodszer alkalmazhato:

a) a piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés;
b) statisztikai alapu értékelés;
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)] a hozamszamitason alapulo értékelés;
d) a koltségalapu értékelés.

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

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

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

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az alapul vett szamitdsi egység (m2, m3, szobaszam
stb.) szorzataként.

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

2. Az elemzés soran az értékelonek az 9sszehasonlitas alapjaul szolgéld 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-mérdszamok
vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasold
tényez6 veheto fel, amely az 6sszehasonlitoé adatok alaphalmazara nem jellemz0. Az értékmodositd
tényezOk koziil az alabbiakat kell vizsgalni:

4.1. Miiszaki szempontok:

- karosodasok,

- kivitelezési hibak,

- megszokottol eltérd méret,

- alapozas modja,

- 6 teherhord6 szerkezetek megoldasai,

- kozbenso és zar6fodémek megoldasai,
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- tetOszerkezet kialakitasa,

- hatarol6 szerkezetek és nyildszarok,
- burkolatok mindsége, értéke,

- szakipari munkak mindsége, értéke,
- épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,
- épitilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egy¢éb épitészeti eldirasok.

4.3. Hasznalati szempontok:

- épités, feltjitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszeri hasznalat.

4.4, Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- névényzet,

- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktara:

- villany,

- viz,

- gazellatas,
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- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

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

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

- szabadid6s 1étesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos 1étesitmények,

- Ovezet,

- kilatéas, panorama,

- szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

- funkciovaltasra valo alkalmassag,

- atépithetdség, megoszthatosag, bovithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),

- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
- mliemléki védettség,

- vizbazisvédelmi véddovezet,

rrrrr

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok kozill az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmoddositdé 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 &sszehasonlitdo adat nem all
rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.
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Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld 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 eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

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

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

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
finanszirozhatosagi szempontl) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

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

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

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhat6, a nem fizetésbol és a kihasznalatlansagbol adodo
bevételkiesést.

2.2. A kiadéasokon belill - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és a
miikodtetési kiadasokat.

A Dbefektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhdzas megvaldsuldsdhoz sziikséges
egyszeri kiadasok:

- a tervezési és szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhazassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulés),
- a fejlesztd profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A mikodtetési kiadasok a miikodés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a kozlizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),
- a telekommunikacios halozatok igénybevételének dija,
- egy¢b infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamadra fizetett 6sszeg,
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- biztonsagi szolgaltatasok,
- a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),
- felujitasok, javitasok, korszerisitési munkalatok,

- a felyjitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal dsszefiiggd marketing és iigyndki
kiadasok) stb.,

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

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

3. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantdél mint befektetéstol elvarhaté minimalis
megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési id6szaktol fiiggden eltérd. A kamatlab meghatarozasanak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelel6 moddositd
tényezok figyelembevételével,

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszdgok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelel6 modositd tényezok figyelembevételével.

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

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kozvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektol, a figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési
1d6szaktol fliiggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.
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3.2 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

A 4061/A helyrajzi szamG ingatlan forgalmi értékének piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén
alapuld modszerrel torténé meghatarozasa soran az ingatlant hasonlo jellegi, értékesitésre felkinalt
és értékesitett ingatlanokkal vetettem Gssze. A szamitast a lenti szamitasi tablazat tartalmazza:

Mutaték FErtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Realizalt / kinalati ar eladas kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém

Utca/ut/tér Jutasiut Cserhat ltp. Jutasiut Radnoti tér Egry Jozsefutcai ltp.
Epités éve 1970-es évek 1980/ 2000 ~1970 1984/ 2017 ~1975
Eladas/kinalat ideje 2021 2021 2021 2021
Telekméret (m2) - - 832 848
a belvaros sz€1én, forgalmas a telepiilés :;be]vla:ros ;Ztele‘_]’,i belv e
helyen, kozvetleniil a piaci belvarosaban, orgna t??sk u,, as},; kfl © v{atrvols s7¢ 55(1)1(; a a telepiilés
¢és azautobuszpalyaudvar forgalmas helyen meflett 1e ,VO’ Za, ozpoyn 0 Vcca4 m kdzpontjatol cca. 2,5
. ., . P udvaros tarsashaz re talalhatd, aszfaltos .
mellett talalhato, jo talalhato, jo fldszintien talilhato. | Gton elérhets. ks | kmere, délnyugatra
Infrastrukturalis infrastrukturalis és infrastrukturalis és ,(,) ) s;.m tJCHktd a,],d ,0’ u ?nﬁz ctr tho’ '?zcrpcs talalhato, kdzepes
adottsagok kozlekedési kapcsolatokkal kozlekedési Jom k?;nli duvra. s e m ks,_zrluklgi,i I_S ©s infrastrukturalis és
(kozmiivek, utak, rendelkezik, parkolas kapcsolatokkal K OCSeolzloelflial K ocsi)l:toel;(lal kozlekedési
keritettség, stb.) korlatozott mértékben rendelkezik, parkolas az P . ) P B , kapcsolatokkal
. - Lo rendelkezik, parkolas a |rendelkezik, parkolas az . .
azudvaron, illetve a épiilet mogott és ) B o . . ) rendelkezik, parkolas az
" o ,, M tarsashaz teriiletén | épiilet elétt, korlatozott . .
kémyez0 fizetés mellett, fizetds Kialakitott 11 db b fizetd ingatlan udvaran
parkolodvezeti helyeken parkolodvezetben ajakd (,’ szm “an, nemlizetos lehetséges
lehetséges lehetséges parkolohelyen Svezetben
lehetséges
vasbeton vazas, tégla 5 . L, 17 albetétes tarsashaz B L.
Kit1t6 falazati. épiil pince, foldszint és X s, részben feldjitott, B .
CPUlel - Stér tagolodasi foldszintjén & srkGzponti fiitéses, | o 20en feldiitott,
Ingatlan lera f6ldszintjln taldlhato, tiviite & éniilet ’ pinceszintjén (irattar) tg ) pr; 6 éniil 1’ gazkozponti fiitéses,
ngatlan felrasa elektromos kazan fiitéses, ;V 'b?? ei; ’ek, talalhato, kozponti keg’]f;ba a? l:iePu“T t tégla falazatl
f5ldszinti, utcai portalos Orabb1 banktiok, fiitéses, 2011-ben | <orappan irodacpuet, irodaépiilet
. tetéterében 3 lakassal L jelenleg szocialis épiilet
izlet felujitott iroda
forras: sajat adatbazis ingatlan.conV26674839 | ingatlan.com/32004369 | ingatlan.com/31481448
Azingatlan redukalt
, 614 669 523 510 363
alapteriilete /m‘/
Realizalt vagy kinalati ar (nett6) 286 500 000 Ft 229 000 000 Ft 159 090 000 Ft| 118 000 000 Ft|
Fajlagos alapteriileti ar 428 219 Ft/m2 437 859 Ft/m2 311 941 Ft/m2 325 069 Ft/m2 #ZEROOSZTO!
Arvaltozas korrekeio 0% 0% 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio 0% -15% -15% -15%
Korrigilt fajlagos 4r 428219 Fym2 | 372180FUm2 | 265150 Ftm2 | 276309 Fvm2 | #ZEROOSZTO!
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités -10% 5% 15% 20%
Alapteriilet 0% 0% 0% -5%
Miiszaki allapot, épités éve 0% 0% 5% 5%
Kialakitas, jelleg, portal 0% 0% 0% 0%
Flitési mod, kozmiivek 5% 0% 0% 0%
Parkolasi lehetdség 0% -5% -5% -10%
Jogi jelleg -5% 0% 0% 0%
Epitési mod 0% 0% 0% 0% 0%
Korrekcio dsszesen: -10% 0% 15% 10% 0%
Sm‘"zgéf:ﬂag"s 341610 F/m2 385 397 Ft/m2 372 180 Ft/m2 304 923 Ft/m2 303939 Ft/m2|  #ZEROOSZTO!
l:}tékmeghatérozés :
Az ingatlan forgalmi értékét osszehasonlitoé adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatirozzuk meg:
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: | 341610 Ft/m?2
A forgalmi érték dsszesen: | 614 m2 | x | 341610 Fym2 209 714 200 Ft
Forgalmi érték kerekitve: 210 000 000 Ft

A jovében 4061/A helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapul6 forgalmi értékét

210 000 000 Ft-ban, azaz kétszaztizmillio forintban hatdroztam meg.
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3.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi értékelési médszerrel

A 4061 helyrajzi szamu ingatlanon értékelt felépitmény nincs, a 4061/A helyrajzi szamu ingatlan
pedig foldteriilet nélkiili, foldhasznalati joggal hasznositott, ezért koltségszdmitason alapuld
modszert nem alkalmaztunk.

3.4 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitassal

A 4061/A helyrajzi szamt ingatlan esetében hozamszamitason alapuld szamitast is alkalmaztunk.
Az ingatlan legjobb hasznositasanak a kereskedelmi egységként vagy irodaként torténé hasznositas
tekinthetd. A hozamszamitas soran egységenként meghatarozott piaci bérleti dij és kihasznaltsagi
adatokkal kalkulaltunk. A bérleti dij meghatirozasdnal hasonld funkcioji, elhelyezkedést
ingatlanok kinalati bérleti dijait vettem figyelembe, piaci 6sszehasonlito modszerrel meghataroztuk
az ingatlan esetében érvényes potencialis bérleti dijat.
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A foldszinti jobb oldali egység bérleti dijanak szamitasa:

Mutaték Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Realizalt v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/at/tér Jutasiut Kossuth utca Kossuth utca Kossuth utca
Epités éve 1970-es évek 1975 1975 ~1978
Eladas/kinalat ideje 2021 2021 2021

a belvarosban, a belvarosban, a belvarosban,
, . kozvetleniil a kozvetleniil a kozvetlentil a
a belvaros szélén, forgalmas s 1A s 1n s1n
N ? o, sétaloutca mellett sétaloutca mellett sétaloutca mellett
helyen, kozvetleniil a piaci és . il . Lo . s
L. i X talalhato, j6 talalhato, j6 talalhato, jo
Infrastrukturdlis ~ |azautobuszpalyaudvar mellett| . P . s . P
i i o o infrastrukturalis és infrastrukturalis és infrastrukturalis és
adottsagok talalhato, 6 infrastrukturalis és . L. . L. . L.
L N . kozlekedési kozlekedési kozlekedési
(k6zmiivek, utak, kozlekedési kapcsolatokkal
Keritettséa. sth delkezik. parkolis 100 kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
eritettség, stb.) | rende eil i"pla;' ota”S feen rendelkezik, parkolas rendelkezik, parkolas rendelkezik, parkolas
rol6s e : b‘z" ;’Sh . 100 mren beliil, fizetés | 100 meen beliil, fizetés | 100 meen belil, fizetds
parkoloovezetben fehetscges parkolodvezetben parkolodvezetben parkolédvezetben
lehetséges lehetséges lehetséges

Ingatlan leirasa

vasbeton vazas, tégla kit61td
falazatu, épiilet foldszintjln
talalhat6, elektromos kazan
futéses, foldszinti, utcai
portalos iizlet

kozepes allapotu, utcai
portalos, tavfiitéses
uzlethelyiség, sajat
vizesblokkal

felujitott, jo allapotu,
utcai portalos
izlethelyiség, sajat
vizesblokkal

kozepes allapotu,
félemeleti, tavfiitéses
iizlethelyiség, sajat
vizesblokkal

forras:| ingatlan.com/31751625 ingatlan.com/31924448 ingatlan.com/30099932
alflft‘e‘fﬁ'l’:f';;“f:;‘zﬂ 102 330 110 300
2100 000 Ft 650 000 Ft 1080 000 Ft
Realizalt vagy kinalati bérleti dij (nettd)
5879 € 1820 € 3024€

Fajlagos alapteriileti ar 6 364 Ft/m2 5909 Ft/m2 3600 Ft/m2
Arvaltozas korrekci6 0% 0% 0%
Kinalati korrekeid -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 5727 Ft/m2 5318 Ft/m2 3240 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités -5% -5% -5%
Emeleti elhelyezkedés 0% 0% 20%
Miiszaki allapot 0% -5% 0%
Fiitési mod 0% 0% 0%
Alaptertilet 15% 0% 15%
Parkolasilehetdség 0% 0% 0%
Sajat vizesblokk 0% 0% 0%
Epitési mod 0% 0% 0%
Korrekcei6 dsszesen 10% -10% 30%

Szémitott fajlagos 5099 Ft/m2 6 300 Ft/m2 4786 Ft/m2 4212 Ft/m2

beérleti di 14,28€/m2 17,64€/m2 13,40€/m2 11,79€/m2

Kerekitett fajlagos bérleti dij: 5100 Ft/m?
Bérleti dij sszesen: 101,78 m2 X 5100 Ft/m2 519 100 Ft/ho
Bérleti dij kerekitve: 101,78 m2 X 5100 Ft/m2 519 000 Ft/ho
HUF/EUR negyedéves zaré arfolyam (MINB): 357,19
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A foldszinti bal oldali egység bérleti dijanak szamitasa:

Mutaték Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Realizalt v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/at/tér Jutasiut Kossuth utca Kossuth utca Kossuth utca
Epités éve 1970-es évek 1975 1975 ~1978
Eladas/kinalat ideje 2021 2021 2021

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

a belvaros sz¢lén, forgalmas
helyen, kozvetleniil a piaci és
azautobuszpalyaudvar mellett
talalhat6, 6 infrastrukturalis és

kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkezik, parkolas 100 m-en

beliil, fizetés

parkolodvezetben lehetséges

a belvarosban,
kozvetleniil a
sétaloutca mellett
talalhato, j6
infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal
rendelkezik, parkolas
100 m-en beliil, fizetSs
parkolodvezetben
lehetséges

a belvarosban,
kozvetleniil a
sétaloutca mellett
talalhato, j6
infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal
rendelkezik, parkolas
100 m-en beliil, fizet6s
parkolodvezetben
lehetséges

a belvarosban,
kozvetleniil a
sétaloutca mellett
talalhato, jo
infrastrukturalis €s
kozlekedési
kapcsolatokkal
rendelkezik, parkolas
100 m-en beliil, fizetds
parkolodvezetben
lehetséges

Ingatlan leirasa

vasbeton vazas, tégla kit61td
falazatu, épiilet f6ldszintjin
talalhato, elektromos kazan
flitéses, foldszinti, utcai
portélos iizlet

kozepes allapotu, utcai
portalos, tavfiitéses
iizlethelyiség, sajat
vizesblokkal

felujitott, j6 allapotu,
utcai portalos
iizlethelyiség, sajat
vizesblokkal

koézepes allapotu,
félemeleti, tavfiitéses
iizlethelyiség, sajat
vizesblokkal

forras:| ingatlan.com/31751625 ingatlan.com/31924448 ingatlan.com/30099932
slaperilet (NLAY m2 189 330 110 300
2100 000 Ft 650 000 Ft 1080 000 Ft
Realizalt vagy kinalati bérleti dij (netto)
5879 € 1820 € 3024€

Fajlagos alapteriileti ar 6 364 Ft/m2 5909 Ft/m2 3600 Ft/m2
Arvaltozas korrekcid 0% 0% 0%
Kinalati korrekcio -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 5727 Ft/m2 5318 Ft/m2 3240 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités -5% -5% -5%
Emeleti elhelyezkedés 0% 0% 20%
Miiszaki allapot 0% -5% 0%
Fiitési mod 0% 0% 0%
Alaptertilet 15% 0% 15%
Parkolasilehetdség 0% 0% 0%
Sajat vizesblokk 0% 0% 0%
Epitési mod 0% 0% 0%
Korrekci6 6sszesen 10% -10% 30%

Szémitott fajlagos 5099 Ft/m2 6 300 Ft/m2 4786 Ft/m2 4212 Ft/m2

bérleti dij 14,28€/m2 17,64€/m2 13,40€/m2 11,79€/m2

Kerekitett fajlagos bérleti dij: 5100 Ft/m?
Bérleti dij 6sszesen: 188,61 m2 X 5100 Ft/m2 961 900 Ft/ho
Bérleti dij kerekitve: 188,61 m2 X 5100 Ft/m2 962 000 Ft/ho
HUF/EUR negyedéves zaré arfolyam (MINB): 357,19
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Az emeleti egység bérleti dijanak szamitasa:

Mutaték Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Realizalt v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Jutasiut Kossuth utca Kossuth utca Kossuth utca
Epités éve 1970-es évek 1975 1975 ~1978
Eladas/kinalat ideje 2021 2021 2021

a belvarosban, a belvarosban, a belvarosban,
, . kozvetleniil a kozvetleniil a kozvetleniil a
a belvaros szélén, forgalmas 1s i1z 1A
N " L, sétaloutca mellett sétaléutca mellett sétaloutca mellett
helyen, kozvetleniil a piaci és s s s T oen s
Lo ) X talalhato, j6 talalhato, j6 talalhato, j6
Infrastrukturdlis  |azautobuszpalyaudvar mellett | . P . P . P
i i o L infrastrukturalis és infrastrukturalis és infrastrukturalis és
adottsagok talalhato, 6 infrastrukturalis és . L. N .. R ..
o . L. kozlekedési kozlekedési kozlekedési
(k6zmiivek, utak, kozlekedési kapcsolatokkal
Keritettsée stb delkezik. parkols 100 kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
eritettség, stb.) | rendelke b i"plmfr' ota”s fo-en rendelkezik, parkolas rendelkezik, parkolas rendelkezik, parkolas
i s fzetos , 100 m-en beliil, fizetés | 100 m-en beliil, fizetds | 100 m-en beliil, fizet6s
parkolodvezetben lehetséges Y L .
parkolodvezetben parkolodvezetben parkolodvezetben
lehetséges lehetséges lehetséges

Ingatlan leirdsa

vasbeton vazas, tégla kito1té
falazatu, épiilet foldszintjln
talalhat6, elektromos kazan
futéses, foldszinti, utcai
portalos tizlet

kozepes allapotu, utcai
portélos, tavfiitéses
izlethelyiség, sajat
vizesblokkal

felajitott, jo allapotu,
utcai portalos
izlethelyiség, sajat
vizesblokkal

kdzepes allapotu,
félemeleti, tavfiitéses
tizlethelyiség, sajat
vizesblokkal

forras:| ingatlan.com/31751625 ingatlan.com/31924448 ingatlan.com/30099932
slaperiles (NLA m2 324 330 110 300
2 100 000 Ft 650 000 Ft 1080 000 Ft
Realizalt vagy kinalati bérleti dij (netté)
5879 € 1820€ 3024 €

Fajlagos alapteriileti ar 6 364 Ft/m2 5909 Ft/m2 3600 Ft/m2
Arvaltozas korrekcid 0% 0% 0%
Kinalati korrekcid -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 5727 F/m2 5318 Ft/m2 3240 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités -5% -5% -5%
Miiszaki allapot -10% -10% -10%
Fiitési mod 0% 0% 0%
Alaptertilet 0% -10% 0%
Parkolasi lehetség 0% 0% 0%
Sajat vizesblokk 0% 0% 0%
Emeleti elhelyezkedés -10% -10% 0%
Korrekceid dsszesen -25% -35% -15%

Szémitott fajlagos 3502 Ft/m2 4295 Ft/m2 3457 Ft/m2 2 754 Ft/m2

bérleti dij 9,80€/m2 12,03€/m2 9,68€/m2 7,71€/m2

Kerekitett fajlagos bérleti dij: 3500 Ft/m?
Bérleti dij 6sszesen: 323,51 m2 X 3500 Ft/m2 1 132 300 Ft/hé
Bérleti dij kerekitve: 323,51 m2 X 3500 Ft/m2 1132 000 Ft/ho
HUF/EUR negyedéves zaré arfolyam (MINB): 357,19
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Ezt kdvetden az optimalis esetben realizalhatd 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 hozamszamitison alapuld forgalmi értéket. Az értékképzésnél az emeleti egység esetében
befektetési kiadasként figyelembe vettiik az egység hasznosithatosagahoz sziikséges felujitas

munkak becsiilt koltségét is.

A Dbérleti dij az ingatlan teriiletén talalhaté ing6sagok hasznalatanak dijat nem tartalmazza. A
bérleti dij mindamellett tartalmazza az ingatlan rendeltetésszerii hasznalatdhoz sziikséges minden
olyan beépitett technologia hasznalatanak dijat, amely az ingatlanbol az épiilet, jelentos

allagromlasa vagy egyéb karosodasa nélkiil nem tavolithato.
A szamitasokat az alabbi tablazatok tartalmazzak:

DCF alapadatok

Ingatlan alapadatai Input adatok I. Bevételek
Bérleti dij 2021
Osszes épitészeti Osszes bérbe Bérleti Kihasz- . . .
L s , - Bérleti . eret . as,z Hau nett6 bevétel Eves nett6 bevétel
Helyiséglista netté teriilet [m?] | adhatd teriilet s Piaci adatok szerzédés naltsag a kihasznalts 4
2 szerz6dés i ia s a kihasznalts 4
[m?] X szerint lejarata [%] fiiggvényében S
szerint [F/m?/he] [F/ha] fiiggvényében [Ft/év]
[Ft/m*/hé)
Fszt-i jobb oldali egység 102 102 - 5100 - 90% 467 170 Ft 5606 042 Ft
Fszt-i bal oldali egység 189 189 - 5100 - 90% 865 720 Ft 10388 639 Ft
Emeleti egység 324 324 - 3500 - 80% 905 828 Ft 10 869 936 Ft
Osszesen: 614 614 2238718 Ft 26 864 617 Ft|
Input adatok 1. Kiadasok
MNB aktualis deviza arfolyama 357,19|HUF/EUR negyedéves zar6 arfolyam (MNB)
— - 2021
Vizsgalt periddus hossza 5|év
Eves novekedésiiitem 0,10%
Diszkont tényez6 10,87%
Exit kamatlab 10,37%
KEZDETI BERUHAZAS1 KOLTS EGEK (Egyszeri riforditis ktg. - a bérbe adhatés aghoz sziikséges beruhizis koltsége) 3500 000 Ft
RENDSZERES KIADASOK Havi kiadis [Ft/ho] Fves kiadis [Ft/év]
Menedzselési koltségek 3,00% 67 162 Ft 805 939 Ft
Fenntartdsi koltség 2,00% 44 774 Ft 537 292 Ft
Egyéb koltségek, biztositasi dij 10,00% 223 872 Ft 2686 462 Ft
Felujitasi kdltségalap 3000|Ft/m?/év 153 475 Ft 1841 700 Ft
Epitményadé 1100] Ft/n? 56 274 Ft 675 290 Ft
OSSZES RENDSZERES KIADAS 545 557 Ft 6 546 683 Ft}

IDOSZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK ANNUITAS S AL EVENTE FIGYELEMBE VEVE

Idészakos kiadas [Ft]

Annuitas [Ft/év]

Atmeneti periodikus iiresedés 1|havi bérleti dij 5|évente 2238718 Ft 360 402 Ft
Beruhazasok 2 500(Ft/m? 5[évente 1534750 Ft 247073 Ft
Ingatlaniigynoki dijak 1|havi bérleti dij 5[évente 2238718 Ft 360 402 Ft
IDOSZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN 967 878 Ft|
KOLTSEGEK OSSZESEN 7514 561 F
Tokésitésirata levezetése

funkcio:
A|hazai alacsony kockazati befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama*: 2,57%
Blingatlanpiaci kockdzat prémium: 2,00%
C|ingatlantipus kockazata: 2,00%
D|regionalis kockazat: 2,00%
E|értékelt ingatlan miiszaki, funkcionalis, értékesithet6ségi kockazata: 1,80%
Alkalmazott tokésitésirata funkcionként, 6sszesen (A+B+C+D+E): 10,37%

* 1 éves atlag, https://www.mnb.hu/statisztika/statis ztikai-adatok-informaciok/adatok-idos orok/xi-deviza-penz-es-tokepiac
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MUKO DEST BEVETEL 16 817 935 Ft

Atmeneti periodikus iiresedés 360 402 Ft
Beruhazasok 247073 Ft
Ingatlantigynoki dijak 360 402 Ft
IDOSZAKOS KO LTSEGEK O SSZESEN 967 878 Ft

CASH FLOW ADOZAS ELOTT 15850 057 Ft

CASH FLOW ADOZAS UTAN 15 850 057
1,00

JELENERTEK SZAMITAS 0,90196
14 296 073 Ft

22238172 Ft 24 362 105 Ft

IDOSZAKO NKENT KELETKEZO KO LTSEGEK ANNUITASS AL EVENTE FIGYELEMBE VEVE

26 711 381 Ft

360 402 Ft 360 402 Ft 360 402 Ft
247073 Ft 247073 Ft 247073 Ft
360 402 Ft 360 402 Ft 360 402 Ft
967 878 Ft 967 878 Ft 967 878 Ft

21270293 Ft 23394 227 Ft

25743 503 Ft

21270293 23394 227 25743503

2,00 3,00 4,00

0,81353 0,73377 0,66183

17 303 955 Ft 17 165 899 Ft 17037 719 Ft
maradvany:

Hozamszamitason alapul6 érték:

246 000 000|Ft

CASH-FLOW
1. év 2.¢v 3.¢év 4. év 5.¢év
2021 2022 2023 2024 2025
BEVETELEK A KIHASZNALTSAG FUGGVENYEBEN
Fszt-i jobb oldali egység 5606 042 Ft 5611 648 Ft 5617 260 Ft 5622877 Ft 5628 500 Ft
Fszt-ibal oldali egység 10388 639 Ft 11517 884 Ft 12 769 878 Ft 14 157 964 Ft 15696 934 Ft
Emeleti egység 10 869 936 Ft 11997 148 Ft 13241 253 Ft 14614 371 Ft 16 129 881 Ft,
OSSZES BEVETEL 26 864 617 Ft 29126 681 Ft 31628391 Ft 34395211 Ft 37455 315 ]
KEZDETI BERUHAZAST KOLTS EGEK 3500 000
RENDSZERES KIADASOK
Menedzselési koltségek 805 939 Ft 873800 Ft 948 852 Ft 1031856 Ft 1123659 Ft
Fenntartasi koltség 537292 Ft 582 534 Ft 632 568 Ft 687 904 Ft 749 106 Ft
Egyéb kdltségek, biztositasi dij 2686 462 Ft 2912 668 Ft 3162839 Ft 3439521 Ft 3745532 Ft,
Felujitasi koltségalap 1841700 Ft 1843542 Ft 1845385 Ft 1847 231 Ft 1849078 Ft
Fpitményado 675 290 Ft 675 965 Ft 676 641 Ft 677 318 Ft 677 995 Ft
OSSZES RENDSZERES KIADAS 6546 683 Ft 6888 509 Ft 7 266 285 Ft 7683830 Ft 8145 370 Ftf

29 309 945 Fi|

360 402 Ft
247 073 Ft
360 402 Ft
967 878 F

28342 067 Ft
28 342 067

5,00

0,59694

9,643

16 918 478 Ft
163 148 288 Ft

A fentiek alapjan a 4061/A helyrajzi szamt ingatlan hozamszamitason alapul6 értékét
246 000 000 Ft-ban,

azaz kétszaznegyvenhatmilli6 forintban hataroztam meg.

3.5 Maradvanyérték szamitas

A szamitasok kovetkezoképpen alakulnak:

7re

3.6 Vagyonkezeldi dij meghatarozasa

A vagyonkezel6i dij meghatarozasa soran a forgalmiérték-szamitasok eredményét a kovetkezo

tablazat 0sszegzi:

Modszerek 4061/A helyrajzi szam Suly
Piaci 6sszehasonlito adatok értékelése: 210 000 000 Ft[ 100%
Nett6 potlasi koltség elvii értékelés: - 0%
Hozamszamitason alapul6 értékelés: 246 000 000 Ft 0%

Az ingatlan forgalmi értéke:

| 210 000 000 Ft

A valasztott értékelési médszer indoklasa: Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére és
kialakitdsara, a piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld médszer soran kapott értéket 100%-0S

sulyozassal vettiik figyelembe.
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A 4061/A helyrajzi szamu tervezett

ingatlan esetében a kedvezobb jovedelmezOség miatt a

vagyonkezel6i dij éves mértékét 3%-ban hataroztam meg. A megbizas 10 éves iddtartamra
vonatkozd vagyonkezeldi dij megallapitasara vonatkozik, ez esetben a szdmitasokat a kovetkezd

tablazat tartalmazza:

4061/A helyrajzi szam

Becsiilt forgalmi érték: 210 000 000 Ft
Vagyonkezel6i dij mértéke: 3%
Vagyonkezel6i dij éves Osszege: 6 300 000 Ft
Miikodési ktg-ein feliili beruh. 0 Ft
Korrigalt éves vagyonkezeldi dij: 6 300 000 Ft

Az egydsszegii vagyonkezeldi djj jelenérték szamitasa:

1 2 3

4 5 6 7 8 9 10

Eves vagyonkezelsi dij: 6300 000 Ft | 6 608 700 Ft | 6 932 526 Ft | 7272 220 Ft | 7 628 559 Ft | 8 002 358 Ft | 8 394 474 Ft

8805803 Ft | 9237 287 Ft | 9689 914 Ft

Jegybanki alapkamat: 1,60%

Inflacio 4,90% 1 2 3

4 5 6 7 8 9 10

FEves vagyonkezeli dij

0,984251969 | 0,968751938 | 0,953496001 | 0,938480316 | 0,923701099 | 0,909154625 | 0,894837229 | 0,880745304 | 0,8668753

0,85322372

jelenértéke, kerekitve:

6200 787 Ft | 6402 191 Ft | 6 610 136 Ft | 6 824 835 Ft | 7046 508 Ft | 7275381 Ft | 7511 688 Ft | 7 755 670 Ft | 8 007 576 Ft

8 267 665 Ft

71900 000 Ft

4. OSSZEFOGLALAS

A 4061/A helyrajzi szami ingatlanra

vonatkozo 10 éves vagyonkezeldi dij értéke:

71.900.000 Ft,

azaz hetvenegymillio-kilencszazezer forint

Csopak, 2021. oktober 4.

BAKONY-IMMU Ingatlanszakérto Kit.
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adoszam: 14159200-2-19

Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

dzeghelv.: 8

Felsofoku ingatlanvagyon-értékelo e
(OKJ 54 3439 02)
(névjegyzék: Veszpréem MJV PH I/1.)
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5. ZARADEKOK

51 Az értékelés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve — csak az értékel6 eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik
félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhet, abbol részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

5.2 A forgalmi érték és a vagyonkezel6i dij megallapitasa a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért, nevezetesen bontas, gazdasagi-erkolesi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények
megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas,

rrrrrr

5.3 A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést,
teriiletmérést nem végeztem, 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.

5.4 A kapott iratokat, adatokat, informaciokat - mint tudomasom szerint helytallokat -
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valddisdgat nem vizsgaltam; a szakvéleményhez
csatolt iratok, dokumentumok a Megbizo adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain
alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatidsat szolgaljak. Jogi vizsgélatot az 4tadott iratok
tanulmanyozasan tulmenden nem végeztem. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti
korlatozottsagar6l a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom, ezekeért
felelosséget nem vallalok.

5.5 Az ingatlan jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban
lévonek tételezem fel. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve
jovobeni hasznositasaval dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek
beszerezhetok. A meghatarozott forgalmi érték ezen a feltételen alapul, a jelenlegi funkciotol eltérd
felhasznalas esetén az ingatlan értéke a szakvéleményben megallapitottol eltéro is lehet.

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

5.7 A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossdggal nem
prognosztizalhatd valtozasai modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan
értekét befolyasold koriilményekben bedalld lényeges valtozas esetén a megadott érték
feliilvizsgalata indokolt.

5.8 Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbiz6 iranyaban elfogultsag, illetve kizaré ok nem
all fenn, a megbizasi dij nem fliggvénye a meghatarozott forgalmi értéknek, sem pedig olyan
eseménynek, amely a szakvéleményben foglalt kovetkeztetések  felhasznalasanak
eredményeképpen johet 1étre.

5.9 A megallapitott értékek tartalmazzak az ingatlan rendeltetésszeri hasznalatahoz sziikséges
minden olyan beépitett technologia, gépészeti berendezések értékét, amely az ingatlanbol az épiilet
jelentds allagromlasa vagy egyéb karosodasa nélkiil nem tavolithato el, vagy amely eltavolitasa az
ingatlan funkcidjanak megfelelé mitkodtetését akadalyozna. A megallapitott érték az ingdsagok és
a gyartasi technologidhoz kapcsolodo gépek, berendezések értékét nem tartalmazza.

510 Az értékelést végzé szakértd(k) megfeleld kompetenciaval és kelld szakmai tudassal,
valamint a jogszabalyban rogzitett szakértoi végzettséggel rendelkeznek.

5.11 Tarsasiagunk az Aegon Magyarorszag Altalanos Biztositd  Zrt.-nél  szakmai
felelosségbiztositassal rendelkezik.
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5.11 Az értékelésben devizaban megadott adatok az MNB altal kozreadott utolsd6 negyedéves
kozéparfolyam atlagaban keriilt rogzitésre.

5.12 A megallapitott érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.

5.13 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények: A megallapitott dij nem
tartalmazza az értékesitéshez vagy vagyonkezeléshez fiiz6d6 kozvetlen koltségeket (ligyvédi-,
foldhivatali és egyéb koltségek). A megallapitott vagyonkezeldi dij nem tartalmazza az ingatlan
lizemszerti mikodési koltségein feliili beruhazasok koltségét, amelyekkel a vagyonkezel6i dij
jogszabaly alapjan csokkenthetd. A megallapitott dij feltétele a 4061/A helyrajzi szamu ingatlan
foldhivatali atvezetése.
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6. MELLEKLETEK

6.1. Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
g
—
g Veszprém Megyei Kormianyhivatal
S Veszprém 8200 Veszprém, Vérésmarty tér 9. Oldal: 171
=
E Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
A Megrendelés szdm: 30005/56988/2021 .,\
(2]
= 2021.06.08 (\)
=
= vEszprim Seekton: & 53
E Belterilet 4061 helyrajzi szam 4
tZ 2200 VESZEREM Jutasi Gt 3.
LRESZ
1. Bz ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. a a adatok
mivelézsi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill kat. jow
m2 k.fill
. Kivett bitorgyar V) 2.2543
3. bejegyzd hatarozat: 35346/1992.05.19
Illeti a VESZPREM Belteridlet 4U36 HRSZ-t terheld Atjarasi é= utszzo
MRESZ
5. twulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd&: 408716/5/2021.04.09
g‘\ jogoim: wétel
— utalas: II /4.
'E jogallas: tulajdonos
=} név: VESZPREM MEGYEI JOGU VEROS ONKORMAWYZATA
2 cim: 2200 VESZPREM Ovaros tér 9.
g torzeszam: 15734202
2] IR
% 12. bejegyzd hatidrozat, érkezési idé: 40601/5/2001./VI2L./
=}
,.a ®nallé =zoveges bejegyzés megozztis =oran teri m valtozott.
Q
Z 17. bejegyzd hatarozat, érkezészi idé: 3109 11.01.18
Snallé =zovegez bejegyzés épijletbon@ ilvantartasi térkép tartalmit érintéen.
TULAJDONI LAP VEGE
4 l
3 %
—
(=]
ﬁ Q
3
- ® { v
2 4
z
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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6.2 Térképmasolat

Veszprém Megy ei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.06.08 18:57:08
Helyrajz szam:  VESZPREM belteriilet 4061 Megrendelés szim: 7/2394/2021
Térrajzszam: 33921100002021

Méretarany: 1: 2000

L 39577

759

K078

busz pa’lyauévak

arnok

n_s 814

A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-ny ilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A

térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!

40

BAKONY-IMMO Ingatlanszakért6 Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. 1/17.
Adbszam:14159200-2-19; Tel.: 70/595-0811; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi iit 3. Hrsz.: 4061/A

6.3 Alaprajzok

EMELETI
EGYSEG
LEPCSOHAZA

Foldszinti alaprajz

17,81

- provizorikus szin 10,27
(nem értékelt)
182,91 m2
6,00 pme2  f—zuh,
a 3 01
E - © o . X elotér A
Iépesohaz :lzol797r 2': tzleter iroda Tlog %)
e 9,36 m2
19,99 m2 = 24,96 m2 31,35 m2 ) ;:- raktar %
1 3,33 mes
33505
we . 6,38 A :{,08l 8
24'm3 o raktar 0z ~-; £
oap S 3 2,91~ raktar
18,57 m2 +6X4 nf2 g
1 11,57 m2°
T T £
28 3,57 28 ¢ 28 35 -
iizlettér s . 13 2 "
i iizlettér <
117,32 m2 %_iroda B
39,48 m2 5,14 Y398 :
- e : 11,34 m2 10X
- 758 288
&) i >
gR S
15 1042
BAL OLDALI EGYSEG JOBB OLDALI EGYSEG
Emeleti alaprajz
vies- tea-
iizlet/irodatér . blokk || . 1 onyha P .
. 446 m2 N iizlet/irodatér
1% 13,55 m2
elotér 46,48 m2 440 24,13 m2
512 m2 2

iizlet/irodatér

210,17 m2
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6.4 Felhasznalt kinalati adatok dokumentaciéja

Piaci kinalati adat 1.

Firefox https://ingatlan.com/32020014/nyomtatas

. (Szalay Zoltan) |—
ingatlan.com relefor: 06 30 949 8365

Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Ajanlat eladésra kinélt ingatlan Epités éve 2019
utcai bejaratos Epiilet szintjei 3
Tipus
uzlethelyiség Energiatandsitvany EE
Vételar 229 MFt Légkondicionalé van
Alapteriilet 523 m? Minimum bérelheté teriilet nincs megadva
Veszprém megye,
Cim Veszprém (Belvaros),
Jutasi Gt 23

Az ingatlan Veszprém megye székhelyén, Veszprém belvarosi részén , a Jutasi Gton helyezkedik el. Megkdzelitési
adottsagai rendkiviil jok,a helyi és tavolsagi autébuszmegallok kozvetlen kozelében vannak, a varos féutcéja 2 perc
gyalogsétaval érhet6 el.Parkolasi lehet6ség telken beliil 11 bealléval, valamint a kdrnyezé utcakban biztositott.Az
eladésra szant ingatlan az épllet foldszintjén 467 nm2 és az alagsoraban 56 nm2 helyezkedik el. FGbejarata
utcafrontrél kozvetleniil kialakitott Az épiilet els6 és méasodik emeletén 16 tarsashazi lakas van kialakitva. Az ingatlan
osszkozmdvel ellatott, a hiités-f(ités szabalyozhat6 , biztonsagtechnika gyengearam kiépitett. Jelenlegi " vér plasma
centrum® funkcidra valo teljes atépitése, és a mikodés beinditasa 2020 elején tortént.

A bérleti szerzGdés 6t + 3 x harom évre érvényes. Eladasi Ara 229 millié ft + AFA. Az ingatlan a tulajdonos céggel
egyitt is eladd. Befektetésre ajanlott jovedelem termeld ingatlan! / 8% hozam, 12 év megtériilés /
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Piaci kinalati adat 2.

ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad. https://ingatlan.com/26674839/nyomtatas
. Szalay Zoltén
Ingatlan.com Szalay Zoltén

+36 30 949 8365

Veszprém, Jutasi ut 23.
Elad6 egyéb iroda

Alaptertilet
229 millié Ft 523 m?
Ingatlan allapota  feldjitott Légkondicionalé van
Epités éve 1950 és 1980 Uzemeltetési dij
kozott
Akaddlymentesitett
Energiatanuisitvany ee
Tetotér
Emelet 2
) Parkolas udvari bedll6 -
Epiilet szintjei 4 benne van az arban

Az ingatlan Veszprém megye székhelyén, Veszprém belvérosi részén a Jutasi Gton helyzekdik el.
Megkozelithetéségi adottsagai rendkivdil jok, a helyi és tavolsagi autébuszmegdllék az ingatlan
kodzvetlen kodzelében vannak, a varos féltcaja 2 perc gyalogsétaval elérhetd. Parkoldsi lehetéség
telken beliil, az irodéhoz tartozé 11 db bealléban, valamint a kornyezé utcékban biztositott. Az
eladasra kindlt ingatlan aldpincézett, foldszint + 2 emelet tagolédast, hagyomanyos szerkezetd,
lapostetGs épiilet foldszintjén ill. pinceszintjén helyezekdik el. A 467 m2-es irodaegyiittes a
tarsashaz utcafrontjarél 6nallé bejaraton keresztiil, mig az 56 m2-es pinceszinti irattar az udvari
lépcsbhaz feldl érhetd el. Az épiilet tovabbi szintjein 16 db tarsashazi lakds kerdilt kialakitdsra. Az
ingatlan 6sszkdzmivel elldtott, a fités-h(ités szabdlyozhatd, biztonsagtechnikai és struktdralt
szamitdgép rendszer kiépitett.

Jelenlegi vér plasma centrum funkciéra val6 atépitése, kialakitdsa és a mikodés beinditdsa
2020. februdr elsejével tortént.

A bérleti szerzédés 6t plusz 3 x harom évre érvényes. Eladasi dra 229 millié Ft+ AFA
Befektetésre ajanlott, jovedelem termel6 ingatlan. / 8% hozam , 12 év megtériilés /

2021. 10. 03. 12:14
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rdd. https://ingatlan.com/26674839/nyomtatas

hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/26674839) taldlhaté "Bejelentem" ikonra kattintva.

2/3 2021.10.03. 12:14
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ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt vér rad. https://ingatlan.com/26674839/nyomtatas

3/3 2021.10.03. 12:14
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Piaci kinalati adat 3.

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

ingatlan.com

(52
N

Veszprém, Belvaros
Elad6 egyéb iroda

159,9 millié Ft

Ingatlan allapota  kozepes allapotu

Epités éve 1981 és 2000
kozott

Energiatanusitvany
Emelet 3

Epiilet szintjei 3

https://ingatlan.com/32004369/nyomtatas

Gotthard Adém
Pannon Ingatlan és Hiteliroda
+36 70 316 6379

Alaptertilet

510 m?

Légkondicionalé van

Uzemeltetési dij

Akaddlymentesitett

Tet6tér legfels6 emelet,
nem tet6téri

Parkolés udvari beallo -

benne van az arban

BEFEKTETOK FIGYELEM! ELADO 3 SZINTES, JELENLEG PANZIOKENT UZEMEL® INGATLAN
VESZPREM BELVAROSAHOZ KOZEL, AKAR VISSZABERLESSEL!

Az eladdsi ar nem tartalmaz AFA-t!

ALAPADATOK:

- Az ingatlan 1984-ben épiilt, majd 2017-ben FELUJITASON esett &t,

- A belvéros kozelében talélhato,

- Telek mérete 832 m2,

- Hasznos alapteriilete 510 m2, 3 szinten.
- Szerkezete TEGLA, allapota FELUJITOTT,

- Minden szint biztonsagi KAMERAVAL FELSZERELT,
- Az épiiletben 16 db 2-3-4 4gyas szoba kertilt kialakitasra,

- Osszesen 36 FEROHELY,

2021. 10. 03. 12:14
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- Szintenként 2x4 zuhanyzés fiird6szoba mkodik,

- A kdrnyéken, és az épiilet el6tt a PARKOLAS INGYENES.

- Jelenleg PANZIOKENT (izemel,

- A vételdr a teljes butorzatot magaba foglalja, ezért a fent emlitett tevékenység
zokkenomentesen tovabb folytathatd!

A foldszinten konyha, tarsalgd, étkez6 kapott helyet, a pinceszinten kazédnhdz, mosékonyha,
haztartdsi helyiségek taldlhaték. Az 1. és 2. emeleten szobak, mosddk és zuhanyzok.

MELEG Viz, FUTES, NYILASZAROK:

- Fltése gaz kazanrdl radidtorokkal,

- Meleg viz ellatdsa gézbojlerrdl torténik.

- A nyilaszarok UJ, MUANYAGRA cseréltek.

EGYEB TUDNIVALOK:

- A panzi6 folyamatos vendégkérrel rendelkezik.

- A panzi6 el6tt és kornyékén a parkolds ingyenes.

- Megtekintésére elGzetes, telefonon torténd egyeztetéssel van lehetéség,
- Az eladési 4r nem tartalmaz AFA-t!

AMIBEN SEGITENI TUDUNK:

- Megbizhaté ligyvédi hattér,

- Energetikai tanusitvany és ingatlan értékbecslés készitése,

- INGYENES, BANKFUGGETLEN hiteliigyintézés,

- Allami tdmogatasok: CSOK, Babavaré tdmogatas, Falusi CSOK,
- Személyi kolcsonok,

- Megtakarftasok, lakdstakarék.

- Az elirdsok és a véltoztatasok jogét fenntartjuk!

10 EVES SZAKMAI TAPASZTALATTAL!

Tovabbi informéciokért forduljon hozzam bizalommal. :)
Kérjiik hivatkozzon irodai referencia szdmunkra!
Irodai referenciaszam: Vj 221

KERESUNK ELADO/KIADO INGATLANOKAT VESZPREM MEGYEBEN!

2021. 10. 03. 12:14
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés

3/4 2021.10.03. 12:14
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Hozam 6sszehasonlito adat 1.

Firefox https://ingatlan.com/31751625/nyomtatas

- Telefon: 06 20 974 2791 [ |
ingatlan.com

Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad.

Mo R

Cserhat-lakotelep

i @

ez % 2

A5 % T 3, 25
o WV BELVAROS z % % & an KA

Ajanlat bérlésre kinalt ingatlan Min. bérleti id6 nincs
Tipus utcai bejaratos Minimum bérelhetg teriilet nincs megadva
tizlethelyiség
Bérleti dij 2100000 Ft flavonta
6 000,00 €/h6
Alapteriilet 330 m?
Veszprém megye,
Cim Veszprém, Kossuth Lajos
utca 21

Hosszu tavon kiadé a veszprémi sétalé utcaban utcafronti (6sszesen 27m) iizlethelység egyben vagy megosztva
is.Min 42m2,83m2-250m2 akar 350m2 teriilet 6363 Ft/m2 4rtdl.Kisebb teriilet esetén az ar felfelé médosul.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezeté adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/veszprem

[kiado+uzlethelyiseg/utcai-bejaratos-uzlethelyiseg/31751625) taldlhat6 "Bejelentem” ikonra kattintva.
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Firefox

Hozam 6sszehasonlito adat 2.

https://ingatlan.com/31924448/nyomtatas

(Nivé Ingatlanforgalmi SzakértGi Iroda) €~ )‘

ingatlan.com ==

Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad.

Ajanlat bérlésre kindlt ingatlan Emelet foldszint
Tipus egyéb iroda Tetétér nem tet6téri
Bérleti dij 650 000 Ft havonta Min. bérleti ido 1év
Alapteriilet 110 m? Légkondicionalé van

Clia Veszprém megye, Minimum bérelhet6 teriilet 110 m?

Veszprém (Belvaros)

Veszprém sétdloutcdjaban, kozponti helyen kiadd egy foldszinti, utcafronti, 110 m2-es, kivalo allapotd, igényesen
kialakitott, nagy livegportéllal rendelkezé iroda kiadé. Fiitése tavfiités, egyedi mérével. Az iroda kamerdval ellatott, a
vagyonvédelmi el6irdsoknak megfelel6en riasztéval, tizjelzével felszerelt. Az iroddban a fogadétér mellett harom
6nall6 helyiség (targyald, iroda, raktar), konyha és mellékhelyiség talalhaté. Az ingatlan klima rendszerrel felszerelt. Az
ingatlan kival6an alkalmas tizlethelyiségnek is.

Minimum bérleti id6: 1 év.
A Tulajdonos szerz6déskotéskor 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld kauciét és 1 havi bérleti dijat var el.

Az iroda bérleti dija: 8140 Ft/m2/hé + AFA + rezsi/h6 .
Az ingatlan bérleti dija iranyar.

Az ingatlan megtekintése irodankkal elére egyeztetett id6pontban torténik. Szivesen allunk rendelkezésére!

A Nivé Ingatlanforgalmi Szakértdi Iroda teljes eladé és bérbeadd ingatlan és albérlet kindlatat megtekintheti
honlapunkon. N4084

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/veszprem-
belvaros/kiado+iroda/egyeb-iroda/31924448) talalhat6 "Bejelentem” ikonra kattintva.
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Firefox

Hozam 6sszehasonlito adat 3.

https://ingatlan.com/31795207/nyomtatas

. Telefon: 06 30 715 6136 |
ingatlan.com

Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Ajanlat bérlésre kinalt ingatlan Epités éve 1981-2000 kozott
Tipus izlethazban Uzlethelyiség Koltozheté azonnal
R 1 080 000 Ft havonta Akadalymentesitett igen

Bérleti dij )

3301,00 €/h6 Min. bérleti id& 3 hénap
Alapteriilet 300 m? Légkondicionalé van

Veszprém megye, Minimum bérelheté teriilet nincs megadva
Cim Veszprém, Kossuth Lajos

utca 6

Veszprémben, Kossuth (sétald) utcai lizlet sor félemeletén, 300 m2-es iizlet helység hosszu tévra bérbe adé.
Funkcidjat tekintve, kereskedelmi tevékenységre ill. szolgaltaté képviseleti irodanak egyarant alkalmas.

Kifogdstalan allapotban, klima, riaszté rendszer, egyedi korszer( f(tésrendszer biztositott.

A kézelben talalhaté tobb kereskedelmi egység ( DM, Rossmann ) ill. szolgaltatok és ligyfél szolgdlati irodak. ( Posta,
E-On, Vodafone
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/veszprem
[kiado+uzlethelyiseg/uzlethelyiseg-uzlethazban/31795207) taldlhatd "Bejelentem" ikonra kattintva.
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6.5 Fényképmelléklet

Fényképek 1. oldal

kornyezet | | kornyezet

s Balaton Biitor Rt

]

utcai homlokzat | |

bels6 udvar feléli homlokzat |

_

L)

az épiilethez tartozo telekrész | |

a foldszinti, jobb oldali egység homlokzata |
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Fényképek 2. oldal

PRE AL

foldszinti, jobb oldali egység, tizlettér | | uzlettér

iroda | | iroda

elotér | | villanykazan
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Fényképek 3. oldal

raktar | | raktar

raktar | | zuhanyz6

villanybojler | | wce
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Fényképek 4. oldal

a riasztd mozgasérzékeldje | | viz almérd

villanyora | | bedzas nyoma

00

burkolathiba | | burkolathiba
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Fényképek 5. oldal

a f6ldszinti, jobb oldali egység homlokzata | | uzlettér

tzlettér | | iroda

konyhasarok | | wce
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Fényképek 6. oldal

villanybojler | | kamerak

HIEREEL

izlettér | | villanykazan

emelet, tizlet / irodatér | | emelet, tizlet / irodatér
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Fényképek 7. oldal

teakonyha | | vizesblokk

bedzas nyoma | | bedzas nyoma

bedzas nyoma | | villanyora
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