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8200 Veszprém, Vér utca 17. szdm alatti, 236 helyrajzi szamu ingatlan

kijellt teritletei varhat6 bérleti dijanak meghatarozasa a tervezett fejlesztés utani 4llapotban

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizé neve:

Veszprém 2030 Kft.

Megbizo cime:

8200 Veszprém, Martirok u.11.

a Veszprém, Var utca 17. szam alatti, 236. helyrajzi szamu
ingatlanon meglévo, orszagosan védett milemlék épiilet
felujitasa és bdvitése, valamint a Tlztorony kornyezetének

Megbizs célja: 236.hrsz-u1 és 238/1. hrsz-0i ingatlanokat érint6 megujitasa
utdan a Veszprém, Var utca 17. szam alatti, 236 helyrajzi
szam1 ingatlan teriiletén varhaté bérleti dijak meghatarozasa

Ertékelés tipusa: ingatlanforgalmi értékbecslés

Ertékelt jog: bérleti dij értéke

Ertékelés hatdrnapja:

2022 majus 30.

Ingatlan. cime

8200 Veszprém, Var utca 17.

Az ingatlan helyrajzi szama:

236

Megnevezése a tulajdoni lapon:

Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet és kultirhaz

Foldtertilet tulajdoni lap szerint:

3172 m?

A megbizis szerint értékelt teriiletek:

Projektterem 2 db 28,59 + 31,24 = 59,83 m?
Rendezvényterem és kiallitotér: 44,25 m?
Egyéb bels6 teriiletek: 481,88 m®
) ) Eléadoterem: 79,93 m?
Eegrgle;et;cfrslobelﬁlz Kévéz6: 111,50 m?

Egyéb kiszolgalo teriilet: 290,45 m?

Kiilso teriiletek

400 + 546 + 940 = 1886 m?

A bérleti dijak becsiilt értéke:

Harom f6 részbdl allé belsé teriiletek

(Osszesen 585,96 m?) becsiilt nettd bérleti dija: 257 519 Ft/hé > 2B Kty
. . 2
1. Projektterem 2 db (Gsszesen 59,83 m) 31710 Fvhé | 380 520 Fr/év
becsiilt netto bérleti dija:
. , LTI 2
2. Ren(li-ezveny’ter?m €s lilallltoter (44,25 m?) 31 418 Ft/hé 377 016 Fi/éy
becsiilt netto bérleti dija:
3. Egyéb belso teriiletek és a kapcsolddo kiszolgald \ |
teriiletek (481,88 m?) becsiilt netté bérleti dija: 194391 Fvh6 | 2332 692 Ftiév
Az épiiletek melletti Kiilsé teriiletek , .
(6sszesen 1886 m?) becsiilt nettd bérleti dija: 133 906 Ft/h6 1606 872 Ft/év
OSSZESEN: 391 425 Ft/ho6 4 697 100 Ft/év
3. oldal, dsszesen: 29 | /
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Részletesebben megbontva az egyes elkiilonithetd funkciok bérleti dijai:

teriilet becsitilt bérleti dij
m’ | Ft/m’| Ft/ho Ft/év
projektterem 2 db 59,83] 530[ 31710 380 520
rendezvényterem és kiallitotér 4425  710] 31418 377 016
elbadoterem 7993 710 56 750 681 000
kavézo 111,50 1000 111500 1338000
egyeéb kiszolgalotertiletek 290,45 90 26141 313 692
BELSO teriiletek dsszes 585,96 257 519 | 3090 228
KULSO teriiletek dsszesen 1886 711 133906 | 1606872
OSSZESEN (Kiils6+ Belsé teriiletek) 391 425 | 4 697 100

A megéllapitott értékek igény-, per- és tehermentes éllapotra vonatkoznak és AFA-t nem
tartalmaznak. A fenti értékek a hatarnaptdl szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a
feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek,
illetve az ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében, vagy az ingatlan allagaban lényeges
véltozas nem torténik. A fentiekben meghatirozott érvényességi idén til a szakvélemény

aktualizalésa, illetve 0j szakértdi vélemény készitése sziikséges.

A tervezett funkecidk ellatisa esetén az Onkormanyzati feladatokhoz is kapcsolédéd
szolgaltatasok és a kozosségi és kozcéla funkciok miatt a jovedelmezdség erdsen eltér a piaci

alapon egyébként indokolt értékektél, amit komoly korrekcioval indokolt figyelembe venni.

Az értékelést a Megbizd képviselditdl kapott tijékoztatdsok, alaprajzok és tervek alapjan
végeztiik, a kapott adatok helytallésdgat nem vizsgaltuk. Az értékelés sordn a tervezett
felépitményrdl a Megbizétdl kapott alaprajzokon és helyiséglistikon szerepl6 teriileti értékekkel

kalkulaltunk. A teriilet, illetve felépitmények felmérése nem képezte a megbizas targyat.

A tulajdoni lap és kapott egyéb dokumentumok alapjan a vizsgalt ingatlan beazonosithato, jogilag

rendezettnek tekintheto.

A tulajdoni lapon bejegyzett védettségek miatt a Miniszterelnokség, Orokségvédelmi Hatosagi
Féosztaly, Orokségvédelmi Nyilvantartasi Osztaly altal kezelt Orokségvédelmi Nyilvantartas
adatait ellendriztiik. Az Orokségvédelmi Nyilvantartas szerint az ingatlant tobbszords védettség
érinti, ezért minden épitészeti-varosrendezési feladatot a mlemlék varosképi érvényesiilésének
kell alarendelni. A kulturdlis 6rokség védelmérdl szolo 2001. évi LXIV. torvény szerint védett
ingatlant érintd barmilyen véltozast, épitési munkat az 6rokségvédelmi hatosag hozzajarulasaval

lehet engedélyezni, illetve megvaldsitani.

4. oldal, 6sszesen: 29
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Védettséggel érintett épiiletek hasznositasa kotottebb, atalakitasa, feldjitasa és karbantartasa pedig
az atlagosnal koltségesebb, ezért az ilyen felépitménnyel rendelkez6 épiiletekkel szemben az
atlagosnal is 6vatosabb a piac, a kereslet alacsonyabb, ami védettséggel nem érintett ingatlannal
szemben értékcsdkkenést jelent. A tulajdoni lapon bejegyzett Epitési korlatozas is értékesokkentd

tényezéként értékelendd.

Kornyezeti  allapotra vonatkozé bejegyzés az ingatlanok tulajdoni lapjan nincs.
K&rnyezetszennyezésre vonatkozo adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozdan tajékoztatast nem
kaptunk. Az ingatlan vonatkozdsdban kornyezetvédelmi vizsgalat, talajmechanikai, talajviz-
mindségi, vagy egyéb, talaj, illetve kdrnyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgilat elvégzése nem
volt megbizasunk tirgya. Ertékelésiinkben fentick miatt azt feltételeztilk, hogy a kapott
tajékoztatasnak megfelelden az ingatlan nem érintett kdrnyezetszennyezéssel olyan mértékben,

amely az értéket befolyasolna.

Az értékbecslés korlatozé feltételezéseinek figyelembevétele mellett vallalkozasom teljes korii
feleldsséget vallal a szakvélemény tartalmara. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok,
kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint keriiltek megallapitdsra, azokat csak a

részletes értékbecslésben szereplo feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Veszprém 2030 Kft. megbizasabol, a Veszprém 2030 Kft. részére késziilt,
illetve VMJV Onkorményzata is hasznalhatja. Irdsos hozzajaruldsunk és engedélyiink nélkiil
semmilyen egyéb céli felhasznalasdhoz nem jarulunk hozzd. A szakvéleményben ismertetett
ingatlan bérleti dij értékmeghatarozasat az alabbi értékbecsldi jogosultsiggal rendelkezd személy

végezte:

Légradi Géza | okl. épitészmérnik, ingatlanvagyon-értékels 03925/2003, EUFIM 2008/194

A.N.Z.S.0. 2001
Szolgaltatd és Kereskedjelm KAt
H-1134 Budapest, Anyyelfoldi 4t 30-32, faz.2. )

Addszam: 12612811241
MEKB: 10102244-03684100-01003002 ‘

ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft

5. oldal, 6sszesen: 29
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1. ELOZMENYEK

A Veszprém 2030 Kft. (8200 Veszprém, Martirok u.11.) megbizott, hogy készitsiik el a
Veszprém, Var utca 17. szam alatti, 236. helyrajzi szamu ingatlanon meglévé, orszadgosan védett
miiemlék épiilet feljitdsa €s boOvitése, valamint a Tiiztorony kdrnyezetének a 236.hrsz-G
ingatlant érintd megijitdsa utan a Veszprém, Var utca 17. szdm alatti, 236 helyrajzi szamu
ingatlan varhato bérleti dijat meghatarozo értékelési szakvéleményt. A Megbizd az értékelés

elvégzéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta az alabbi dokumentumokat:
o helyszinrajz, alaprajzok, latvanytervek, miiszaki leiras
o tulajdoni lap

A rendelkezésiinkre bocsétott dokumentumok tanulményozdsa utdn, a Megbizd Altal
szolgaltatott dokumentaciét a rendelkezésre 4ll6 egyéb informaciokkal Osszevetettiik,
ellendriztiik. Tajékozédtunk az aktuélis ingatlanpiaci koriilményekrdl, tanulmanyoztuk a

vonatkozod elemzéseket, majd elvégeztiik a sziikséges szdmitisokat.

Az értékbecslés fordulénapja: 2022 majus 30.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az ¢érték-megéllapitas valamely vagyontargy jellemzbinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgaldsa alapjan.

Az értek-megéllapitds soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzése*n és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendbkre, csupan az értékrél ad véleményt. Az
értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak. Az
értékmegallapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasdval a gazdasagi, tdrsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania,
mérnie és elemeznie kell az ért€k megéllapitasanak alapjat képez piacot, illetve kdrnyezetét.
Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a

hasznossag, a szliksség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd.

6. oldal, 6sszesen: 29
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E négy tényezd kolcsonds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és

mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszktznek értéke legyen.

Az ért€k-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kivetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél
kelldképpen tudataban van az Osszes vonatkozé ténynek, a jogegyenl6ség alapjan. A fentiek,
valamint az EVS 2012 és EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért
egy vagyontargyban vald érdekeltség méltAnyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az

értékelés idopontjaban varhatoan eladhatd, feltételezve a kovetkezoket:
o az eladd hajlandd az eladasra,
o atérgyalas idGszakaban az érték nem valtozik,
o  avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelel$ nyilvanossaggal torténik,
o éatlagostdl eltérd, specialis vevoi kiilon-ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az ért€kbecslést az  érvényben 1évd  rendeletekben megfogalmazott médszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzdédések, miiszaki

tervek €s leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végezziik az Ovatossag elvét

kovetve az aldbbiak szerint:

o A Tulajdoni Lap alapjéan tisztizzuk a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap III. részében 1évo bejegyzéseket.

o A helyszini szemle alkalmaval beazonositjuk a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hidnyzé adatokat potoljuk, az eltéréseket regisztraljuk.
Szemrevételezéssel - a Megbizd képviseldjének kozremiikodésével - megvizsgaljuk az

épiiletek és épitmények miiszaki allapotat.

Megbiz6 tudomdasul veszi, hogy az értékeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és
teljességét a Megbizd szavatolja. Az ingatlan értékének meghatarozdsara 3 A4ltaldnosan

elfogadott médszer alkalmazhato:
o piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelési modszer;
o hozamszamitason alapulo értékelési mddszer;

o kdltségalapu mddszer.

7. oldal, 6sszesen: 29
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Az els6 2 értékelési modszert dsszefoglaloan piaci érték alapu értékelésnek is nevezik. Az
ertékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrel el kell
késziteni. Ezt kovetOen az ért€kek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Gvatossag elvét
kévetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. Lakdingatlanok, épités alatt allé, vagy specialis
ingatlanok, lakotelkek esetében megengedett egy értékelési modszer alkalmazasa is. Az ingatlan
értékének meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett kockazatok koziil
kiilénos figyelmet kell forditani a kvetkezékre:

o az ingatlan hosszu tava értékallandosaganak kockazata;

o a piaci adatok megbizhatatlansédga miatt kockazat,

o]

a kévetelés érvényesités¢hez kapcesolodo koltségek nagysaganak kockazata;
o aszemrevételezéssel nem megallapithatd miszaki kivitelezéssel 6sszefiiggd kockazat.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés
A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek és/vagy

értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgéilt esetre vald

kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsdval torténik. A modszer £6 1épései:

o  oOsszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, megfelel ingatlanok kivalasztasa, elemzése;

o

fajlagos értékek meghatarozasa, valamint az értékmodosito tényezdk elemzése;

[¢]

fajlagos alapérték modositasa az értékmodosito tényezdk alapjan;
o forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd lépésben a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felajanlott ingatlanok
ajanlati 4rait elemezziik és Osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezé ingatlannal. Az

Osszehasonlitas soran elsdsorban a kovetkezd meghatarozo tényezoket vessziik figyelembe:

o az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése soran vizsgiljuk az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencidlis vevk koérét, azok vasarloerejét, illetve
vizsgaljuk azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakasok, a telepiilés
adott részén talalhat6 iiresen 4llo eladatlan lakéhazak stb.), amelyek leginkabb
meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban 1év6
épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensilyat, valamint kornyezetéhez vald

illeszkedésének Gsszhangjat;

o az adott teleplilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodé kilatasokat, Snkorményzati szabélyozasokat.

8. oldal, dsszesen: 29
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A piaci 8sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentdsen eltérd szélsd

értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Kozvetlen Osszehasonlitdsra alkalmas adatok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszdg hasonld

teriileteinek ingatlanpiacit is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjitk meg.

A kiviélasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatérozdsa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati 4rdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérészamok

(pld. tanterem, agyszam, féréhely stb.) is alkalmazhatok.

Piaci ajanlati arak alkalmazisa esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi
értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal val6

modositasa.

Az értékesdkkentd és értékndveld tényezok alkalmazésa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatirozasa céljabol torténik. Ertékmbdosité tényezdként csak olyan befolyasolo
tényezd vehet6 figyelembe, amely az Ssszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmodositd tényezok elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd

szempontokat:
o miszaki és épitészeti szempontok;
o hasznalati szempontok;
o telekadottsiagok;
o infrastruktira;
o komyezeti szempontok;
o alternativ hasznositas lehetdsége;
o jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezOkkel moédositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.
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2.3. A hozamszamitason alapulo értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovGbeni
hasznainak €és ezek megszerzése érdekében felmeriild kéltségeinek kiilonbségébol szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovben
varhatéoan képzédd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségéb6l) jelenértékre
szamszerUsitjlik, amely, mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az éves
nett6 bevételek (NOI) Osszegébol a sziikséges koltségeket és beruhdzasokat levonva megmaradd
részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld

értékelés soran kapott érték helyességének ellendrzéséhez a hozamszamitason alapuld értékelési

modszert hasznaljuk fel.
2.4. A kioltség alapi értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tébbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan elBallitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltség alapu érték meghatirozasa soran az ujraelballitas értékbol a
fizikai avulds, funkciondlis avulds &s gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
Gjraeldallitasi koltség: hasonléd ingatlanok eléallitasdnak koltsége foly6é dron, amely hasonld

modszer altalaban az 0j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhéz kapcsol6dd tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatb. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot,
illetve kotelezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasigi fogalom. A fold meghatirozé jellemzdi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

o minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

¢ afold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

o a fold maradandod, azaz a tart6s javak kozé tartozik,

o arendelkezésre all6 foldallomany véges,

o afold az emberek szamara hasznos.
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A foldteriilet més tudomanyagban megfogalmazott sajatossidgai azért fontosak az
ingatlanériékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérlik, vagy korlatozzak oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal Osszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedés, kozmiivesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettilk a telek

beépitettségének mértékét is.

A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kéryezetében felkutathatd
ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitol eltérd
hasznositas lehetéségeit, a kozmiivekkel valé ellatottsigat, a kdzellatottsag szinvonalat, a teriilet
épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet novényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat. A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok
rendezettsége, kapcsol6do jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon
szerepld esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan
nyilvantartasi oldalan szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta
elhelyezkedd felépitmények kozitt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nall6 értékét a
teljes becsiilt értéken beliil. A telek értékét a hasonl6 adottsagy, iires foldteriiletek 6sszehasonlitd

adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembevételével.

Az igy meghatérozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolodd kézmiivek, kiilon nem szamitott
térburkolatok, telekrendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miiszaki
adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben
szintén Osszehasonlité moddszerrel ellendriztink. Az érték kialakitasanal a felépitmény
funkci6jan kiviil a miiszaki allapotat, kézmivekkel val6 ellatottsagat, valamint a hasonld jellegli

létesitmények iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fobb érték-meghatirozo tényezdket vizsgaltuk:
o életkor,
o ¢épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
o alapteriilete és komfortfokozata, kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerti hasznalata,

o esetleges feltjitdsok iddpontja és miiszaki tartalma, karbantartottsaga stb.

11. oldal, &sszesen: 29



8200 Veszprém, Var utca 17. szim alatti, 236 helyrajzi szamil ingatlan

f‘:}‘ “"ZSG kijelolt teriiletei varhato bérleti dijanak meghatarozasa a tervezett fejlesztés utani allapotban

4, KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. Az ingatlan-nyilvantartasi adatok

A 236 helyrajzi szamu ingatlan tulajdoni lapja:

Tulajdoni lap datuma: | (Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat) 2021.03.08.
Cim a tulajdoni lapon: | 8200 Veszprém, Var utca 17.
Ingatlan fekvése Beltertilet
Helyrajzi szama: 236
L rész
I/1. bejegyzés Az ingatlan adatai:
Teriilet megnevezése Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet és kultirhaz
Teriilet: 3172 m?
172. bejegyzés |
Miiemléek
1/3. bejegyzés | Védett teriilet
Kiemelten védett régészeti teriilet

IL. rész:

I1/4. bejegyzés tulajdoni hanyad: 1/1

jogeim: telek egyesités

jogallas: tulajdonos

név: Veszprém MJV Onkorméanyzata
cim: 8200 Veszprém, Oviros tér 9.
torzsszam: 15734202
II1. rész:

II1/1. bejegyzés

Epitési korlatozés

jogosult:

név: Veszprém MJV Onkorményzata

torzsszam:15734202
cim: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

IT1/2. bejegyzés

Onall6 szoveges bejegyzés beolvadt a 237 hrsz-i ingatlan , igy a 236 hrsz-i ingatlan teriilete
9610 m2-r61 3223 m2-re valtozott.
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Megjegyzések az ingatlan-nyilvdntartdsi adatokhoz

Az értekelés elkészitéséhez a mellékletben megtalalhat6 tulajdoni lap masolatot hasznaltuk fel,
feltételezziik, hogy az abban foglaltak mindenben megegyeznek az ingatlan-nyilvantartas hiteles

adataival.

A tulajdoni lap és kapott egyéb dokumentumok alapjan a vizsgalt ingatlan beazonosithatd,

jogilag rendezettnek tekinthetd.

A tulajdoni lapon bejegyzett védettségek miatt a Miniszterelnokség, Orokségvédelmi Hatosagi
Foosztaly, Orokségvédelmi Nyilvantartasi Osztaly altal kezelt Orokségvédelmi Nyilvéantartds
adatait ellendriztiik. Az Orokségvédelmi Nyilvantartas szerint az ingatlant tobbszords védettség
€rinti, ezért minden épitészeti-varosrendezési feladatot a miiemlék varosképi érvényesiilésének

kell alarendelni.

A kulturalis 6rokség védelmérdl szolé 2001. évi LXIV. térvény szerint védett ingatlant érintd
barmilyen valtozast, épitési munkat az OrSkségvédelmi hatésag hozzajarulasival lehet
engedélyezni, illetve megvaldsitani. Védettséggel érintett épiiletek hasznositasa kotottebb,
atalakitdsa, felijitisa és karbantartisa pedig az atlagosnal koltségesebb, ezért az ilyen
felépitménnyel rendelkezé épiiletekkel szemben az atlagosnal is 6vatosabb a piac, a kereslet

alacsonyabb, ami védettséggel nem érintett ingatlannal szemben értékcsokkenést jelent.
A tulajdoni lapon bejegyzett Epitési korlatozas is értékcsdkkentd tényezéként értékelendd.

Az értékelést a Megbizd képviselditdl kapott tajékoztatasok, alaprajzok alapjan végeztiik, azok
helytallésagat nem vizsgaltuk. Az értékelés soran a tervezett felépitményekrdl és kiilsd

teriiletekr6l a Megbiz6tdl kapott adatokkal és alapteriileti értékekkel szamoltunk.

Az ingatlan vonatkozisdban kornyezetvédelmi vizsgélat, talajmechanikai, talajviz-mindségi,
vagy egy¢b, talaj, illetve kornyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgilat elvégzése nem volt
megbizasunk targya. Kornyezeti allapotra vonatkozd bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjan
nincs. Kornyezetszennyezésre vonatkozd adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozodan

tajékoztatast nem kaptunk.

Ertékelésinkben a fentiek miatt ezért azt feltételeztiik, hogy a kapott tajékoztatasnak
megfelelden az ingatlan nem érintett kdrnyezetszennyezéssel olyan mértékben, amely az értéket

befolyasolna.
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4.2. Az ingatlan adatai
A teriilet elhelyezkedése, jellemzése

Veszprém Budapestt6l 110 km-re, a Balatont6l 10 km-re fekvo

megyei jogu varos a Dunantilon, Veszprém megye székhelye.

Teljes népessége 59 738 £6. (KSH, Magyarorszag kozigazgatasi

helynévkoényve, 2019. januar 1.-i adat). N

4
L.
T —
Pozicid Megyarorszéq térképén
£ 5Z. 47" 05' 34" k. h. 17" 54° 49"

Egyetemi varos, a ,Kiralynék varosa”. A Séd patakot dvezd
dombokon és vélgyekben teriil el, harom kistaj talalkozasanal:
északrol, északnyugatrél a Bakony hegyvonulata, délrél a
Balaton-felvidék, keletr6l pedig a sik Mezdfold északnyugati

nyulvanya altal hatarolt Veszprémi-fennsik teriiletén. Ez a vestprema
koézponti helyzet fontos szerepet jatszott a varos kialakulasaban

€s a torténelem soran betdltott tarsadalmi-gazdasagi szerepében,

Jjelentdségében. Preicih Veszprém mgye tédépin

Veszprém a legmagasabban fekv megyeszékhely: felszine atlag 260-270 méterrel talalhaté a
tengerszint folétt. A Séd folyd kanyargasaval a fennsikot feldarabolja, s a varoson beliil nem
ritkdn 3040 méteres szintkiilonbségeket alakitott ki. Az ilyen médon eldarabolédé teriiletek
varosrészeket alkotnak, melyeket a Séd és mellékvizfolydsainak mélyvonulatai valasztanak el.
A szintkiilonbség kiilondsen szembetiinik a Séd-volgy déli és keleti oldalan, ahol az

északnyugati szelek munkajanak is koszonhetden meredek dolomitszikldk trnek a magasba.
Megkizelités:

Veszprém Budapest fel6l az M7-es autopalyan, majd Székesfehérvarnal a 8-as fontra letérve
érhetd el a leggyorsabban. Gyor fel6l a 82-es, Graz-Kérmend feldl a 8-as, Balatonfiired feldl a
73-as uton, Tapolca felol a 77-es féuton kozelithetd meg. Vonattal a Székesfehérvar—

Szombathely-vasutvonalon vagy a Gy6r—Veszprém-vasutvonalon érhetd el. A korabban féként

balatoni turistak altal kedvelt Veszprém - Balatonalmadi - Alsodrs vasttvonalat felszamoltak.
Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az értékelésre kijelolt ingatlan Veszprém torténelmi belvarosaban, a veszprémi var délnyugati
részén, az Oviérosi tér kozelében és a Tiztorony kozvetlen szomszédsagaban talalhat6. A
veszprémi var a X-XI. szdzadban a hét dombra épiilt varos egyik magaslatan, a Varhegyen
alakult ki. A meredek, szakadékos hegyoldalak szélén korbefuté fal jelzi az egykori

er8ditményt, amelynek teriiletén ma 1épésrdl 1épésre torténelmi épiiletek magasodnak.
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Az ingatlan elhelyezkedése térképrészleten (www.map.geoxapi.com)

A szinte érintetleniil fennmaradt, barokk arculatot kapott varnegyed Veszprém
leghangulatosabb, épitészetileg egységes teriilete mliemlékeivel a véaros évezredes multjanak
emlékét Orzi telepiiléstorténeti jelentdségii hely, itt Osszpontosul a varos latnivaléinak zdme.

Napjainkban a varnegyed ismét intézményfunkcidkkal gazdagodott.

2236 hrsz
ingatlan

Ovidros tiv

Az értékelt tertilet elhelyezkedése miiholdfelvételen (www.veszprem.hu)
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Epitési szabdlyzat: az értékelésre kijelolt ingatlan Veszprém MIV Belteriileti Szabalyozasi

Terve szerint Vt-43 jeli, Telepiiléskozpont épitési Svezetben helyezkedik el.

2236 hrsz
ingatlan
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Az ingatlan Veszprém MJV Belteriileti Szabalyozasi Tervének részletén
A hatalyos épitési szabalyozds: Veszprém Megyei Jogii Varos Onkorményzatanak
Kozgytilése 24/2017 (IX.28.) 6nkormanyzati rendelete a Helyi Epitési Szabalyzatrol:

»28. Telepiiléskizpont teriiletekre vonatkozo dltaldnos eldirdsok 28. §

(1) Az épitési ovezetekre vonatkozo szabdlyozdsi hatdrértékeket az 1. melléklet 5. pontja

tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti eldirdsok eltérden nem rendelkeznek, a teriileten

elhelyezheto épiilet — lako rendeltetésen kiviil --
a) igazgatdsi, iroda,
b) 42kereskedelmi, szolgdltato, szdllds, vendéglato,
¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis,
d) kulturdlis, kozdsségi szorakoztato,
e) sport,
) kozlekedést kiszolgalo

rendeltetést is tartalmazhat.
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A Telepiilésszerkezeti Tervet jovahagyoé 213/2017. (IX.28.) hatdrozat 1. sz. melléklete
alapjan:

o a Telepiiléskézpont teriilet (Vt) elsésorban laké és olyan telepiilési szintli egyéb
rendeltetést szolgalo épiilet elhelyezésére szolgal, amely nincs zavard hatassal a laké
rendeltetésre. Az elhelyezhetd épiilet a lako rendeltetésen kiviil tartalmazhat igazgatési,
iroda, kereskedelmi, szolgaltatd, szallas, a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi
célu haszndlat az elsddleges egyéb kozdsségi szérakoztatd, hitéleti, nevelési, oktatasi,

egészségligyi, szocidlis, kulturalis, kéz6sségi szorakoztat6 és sport rendeltetést.

A tulajdoni lapon bejegyzett védettségek miatt a Miniszterelnokség, Ordkségvédelmi
Hatosagi Foosztaly, Orokségvédelmi Nyilvéantartasi Osztaly 4ltal kezelt Orokségvédelmi
Nyilvantartas adatait ellendriztiik. A Nyilvantartas szerint az ingatlant t6bbszoros védettség
érinti, ezért minden épitészeti-varosrendezési feladatot a milemlék varosképi
érvényesiilésének kell alarendelni. A Veszprém, 236 helyrajzi szdm@ ingatlant érint6

védettségek az Ordkségvédelmi Nyilvantartas adatai alapjan.

Milemiéki védelem (9 db)
e TELEPiLES 1 VEDETT OROKSEG! VEDETTSES JOG) 4 - A
WEGYE TR e ESadsz; HELYRAJ21 SZAM TR e TIRZSSZAM AZONOSITS VEDES EVE
Veszprém Veszpsém 236 Régi vartal mdemidk 4736 10607 1951, 1858
Veszprém Veszprém 236 Lakehdz miemiék 8839 18697 1986
Veszpiém Yeszpiém 236 Egyem. lakohsz miemiék 4712 10699 1951, 1958, 1360
Veszprém Veszprém 236 pavilion miemiak 15865 1951, 1960
Veszprém Yeszprém 236 prém, a var és (femiéki 4316 10667 1966
kornyezete - 3 jelentdségl teriilet
toriénetmi
varosmag
miemtéki
jelentdségl tenilete
szprém Yeszprém 236 Voit Ipartestiiteti miemiéki 26080

székhdz, régi komyezet
varoshéza ex-lege
muemléls
kornyezete

Veszprém Veszprém 236 Nep.Szi. Janos miemiéki 26082
szabor ex-lege komyezet
midemiéki
komyezete

Veszprém Veszprém 235 Tdztorony exlege  miemiékd 26119
miemiéki komyezet
Komyezete

Veszprém Veszprém 236 Egyem. lakohdz ex-  midemiéki 26122
lege miemigki komyezet
kbrnyezele

Régészeti védelem {1 db)
e TELEPGLES H VEDETT OROXSER ERTEK A = 1
WESYE TELEPIERESZ) HELYRA.ZI SZAM i VEDETTSEG JOGIJELLEGE  AZONOSITO VEDES EVE
: Veszprém Veszprém 236 Varhegy iemelten védett 9648 2005, 2013

régészeti lelbhely
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A kulturalis 6rokség védelmérdl szolé 2001. évi LXIV. térvény szerint védett ingatlant érintd
barmilyen valtozast, épitési munkat az OrSkségvédelmi hatdsag hozzajaruldsival lehet

engedélyezni, illetve megvaldsitani.

Védettséggel érintett épiiletek hasznositasa kotottebb, atalakitdsa, felujitisa és karbantartisa
pedig az atlagosnal koltségesebb, ezért az ilyen felépitménnyel rendelkezd épiiletekkel
szemben az atlagosndl is 6vatosabb a piac, a kereslet alacsonyabb, ami védettséggel nem

érintett ingatlannal szemben értékcsdkkenést jelent.
Kazmielldtottsdg:

A kornyék osszkozmiives, a kdrnyezd kozteriileteken a telepiilési kdzmihalézat elemei
megtalalhatok. Az ingatlanra vonatkozé pontos kézmiinformaciok hidnydban az Egységes
Elektronikus K6zminyilvantartas segitségével térképeztiik fel a kornyezd kozteriileteken haladé
kézmiielemeket. A www.ekozmu.hu weboldal megfeleld térképrészletén megjelennek a
telepiilési koézmihalozathoz csatlakozé elektromos éaram, viz, gaz és csatorna kozmiivek,

tavkozlési halozatok. A meglévd kozmihalozatok kora, bekdtése és allapota nem ismert.

Ertékelésiinkben feltételeztiik a mitkéshez megfelelé miiszaki allapotot.
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A kozmiitérkép részlete (www.ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas)

Infrastrukturdlis elldtottsdg:

A kornyezd teriilet ellatottsdga a kdzponti elhelyezkedés miatt kifejezetten j6, a szolgaltatasi
halézat, a kereskedelmi, egészségligyi és kozigazgatasi 1étesitmények, kozintézmények, irodai,
oktatési, vagy intézményi funkci6 ellatasahoz sziikséges egyéb létesitmények, kdzintézmények

rendelkezésre allnak, a kozelben, elsésorban a kérnyez6 féutvonalak mentén megtalalhatok.
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4.3. Az ingatlan ismertetése

A zartsoru beépitésii Var utca déli oldalan helyezkedik el az értékelésre kijelslt ingatlan. a
Veszprém, Var utca 17. szam alatti, 236. helyrajzi szam1 ingatlan.
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Az ingatlan térképrészleten (www.openstreetmap.org)

A szabalytalan sokszog alaku, kézbensé elhelyezked

U

ésti ingatlan teriiletén a meglévé terep az

utca feldl a tiiztorony udvar irdnyaba emelkedik. Az emelkedés helyenként 1épcsds, helyenként
teraszosan emelkedd, helyenként pedig lejtés kialakitasu.
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Rétegvonalas térképrészlet (www.veszprem.hu)

19. oldal, 6sszesen: 29




: 8200 Veszprém, Vér utca 17. szim alatti, 236 helyrajzi szam( ingatlan
‘;}‘* H"ZS kijelolt tertiletei varhat6 bérleti dijanak meghatdrozésa a tervezett fejlesztés utani allapotban

A 236 hrsz. telek déli oldalan jelenleg a Miivészetek Héza foldszintes épiiletei helyezkednek el,
a Tiiztoronyhoz vezet8 kozzel, északi oldalan a veszprémi torvényszék egyemeletes épiilete. A
telek utcai oldalan az egyemeletes, (in. Simoga-haz 4ll, az udvar hatuls6 részét foglalja el a volt
istallo épiilet. Innen, a volt Varkert vendéglé feldl belsd dsszekdtd ut vezet fel a haz délnyugati,
nyilvanos parkként kialakitott részére, amely foként a délnyugati bastya teriiletét foglalja
magaban, €s a Vér utca feldl a Tliztoronyhoz vezet6 koz feldl is megkozelithets. A volt Varkert
vendégld egy északi félnyeregtetds, és egy déli, ennél valamivel szélesebb, lapostetds
épiiletrészbdl all. Az épiilet nyugati falat a varfal alkotja. A varfal kiilsé oldalan a telekhez kb.
3,5 méterrel alacsonyabb fekvésii terasz tartozik, ezt a volgy felé mellvéddel ellatott tamfal
hatérolja, északi oldalin a torvényszék épiilete mogdtti egykori borton 4ll, délre pedig

koriilbeliil a terasz szélességében a délnyugati bastya nyugati varfal sikja elé kiallé témege.

Veszprém és a Balaton régié 2023-ra vonatkozdéan elnyerte az Eurépa Kulturalis Févarosa
(EKF) cimet, melynek keretében a Veszprém, Var utca 17. szdm alatti, 236. helyrajzi szamu
ingatlanon meglévo, orszigosan védett milemlék épiilet — kordbban a Simoga-haz istalloépiilete
- felujitasénak és bovitésének, valamint a Tiiztorony kdrnyezetének 236. hrsz-u és 238/1. hrsz-u

ingatlanokat érinté meguyjitasa valosul meg.

A tervezett fejlesztéssel a 236. hrsz-0 ingatlan 4tépitése és a Veszprémi Tiiztorony, (238/2
helyrajzi szamu ingatlan) orszagosan védett, Veszprém egyik jelképének tartott mliemlék

kornyezetének (udvar és gyilokjard) a 236 és 238/1 hrsz-u ingatlanokat érintd megujitasa a cél.

2236 hrsz
ingatlan
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4.4. A tervezett fejlesztések leirasa

A tervezett projekt sordn az alabbi fejlesztéseket kivanjak megvalositani:

o}

I

a 236. hrsz-u ingatlanon 1évé épiilet felujitasa, boévitése: kreativ alkotd- illetve
eldadémiivészetek szamdara torténd hasznositasa. (Az épiilet a barokk Simoga-haz
(elenlegi Csikasz Galéria) szintén barokk-kori melléképiilete az 1985-ben épiilt

bévitményével egyiitt utolsé id6ben vendéglatd egységként lizemelt.)

a Taztorony orszdgosan védett, Veszprém egyik jelképének tartott miiemlék
kornyezetének (udvar és gyilokjar6) a 236. hrsz-u és 238/1. hrsz-u ingatlanokat érintd
kertépitészeti elemekkel torténé megijitisa, a gyilokjard sziikséges felujitasa, és kis

rendvezvénytér kialakitasa.
Az épiilet két f6 funkcionalis egységre bonthat6:

tobbfunkcids, kreativ alkotd- illetve eléadbtereket magaba foglalé épiiletrész tervezése

az eredeti, miiemléki védettség alatt allo félnyeregtetds épiiletrészt érintben;

tobbfunkcids, kulturalis célokra igénybe vehetd, min. 70 f6 befogadisira alkalmas
eldadoterem tervezése a korabbi bovitmény, lapostetds épiiletrész tovabb tervezésével,
Uj szint raépitésével”, a miivészetek haza és bdvitmény kozotti lejtds ,,utca”

kisteherautéval jarhatosaganak megtartisaval.

Az épiilet bejarata a Simoga-udvarhoz kapcsoléddan keriilt pozicionalasra, szigortan az alsé

fiiggbkertbe levezeté barokk 1épcsd tengelyében, a paldnkvar-szerli témeg nytlvanyaként

formalt kaputorony 4ltal hangsiilyozva. A belépd az Gsszetett funkcidju 1épes6térbe 1ép, mely

megidézve a barokk lépcsd egykoron kiiltéri jellegét, andezit burkolatot kap. A 1épcsétérhez

kozvetlen kapcsolédik a biifé-kavézé, a hallként és kiallitotérként egyarant funkcionald

szalonnal.

A tervezett foldszinti alaprajz (kiviteli terv részlet)
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A szalonbdl opciondlis atjarast biztosit az északi barokk épiiletrészben kialakitott rendezvény-
és kiallitéterembe a nyitott 1épcsGs atjar6 légterén atvezetd ,,séhajok hidja”. A biifé és szalon
terében, valamint a kiallitétérben a jelenlegi csupasz tégla falak és boltozatok a tudomanyos
dokumentacié szellemében miemléki strukturalt vakolat felilletképzést kapnak. Szintén a
lépcsotérbol nyilik az atkstd folyosd, amelyrdl a férfi- és n6i WC, az akadalymentes mosdé és a
személyzeti 61t6z6-WC nyilik. A folyos6 végén 1év6 hattérhelyiségnek kdzvetlen kijarata van a
szabadtéri szinpad felé, illetve innen nyilik a személyzeti helyiség o6ltoz6szekrényekkel,

mosdoéval, WC-vel és zuhanyzoval.

S

A 1épcs6térbol a meglévé megmaradé haromkara 1épcsd vezet le a pincébe. A pincébe vald
akadalymentes lejutds €s a tervezett pincei varfal 4tt6rés eredményezi az alsé fiiggdkert
akaddlymentes megkozelitését. A dongaboltozatos pincében keriil kialakitisra két projektterem

a Miivészetek Haza szamara.

A tervezett pinceszinti alaprajz (kiviteli terv részlet)

A haromkari lépcsé kézépsd karja f516tt, az 4tkstd folyoso eldtt indul az Gj 1épesd az emeleti 4
szintre, ahol a 70 fés el6addterem kapott helyet, melynek elétere kdzvetleniil kapcsolodik a
paratlan kilatdssal bird teraszra. A terasz déli végében, a szabadtéri szinpad szinfalat adé hartya
mogott megbljé fedett nyitott 1épcsd vezet le a tiiztorony udvarhoz. A harom szintet a
lépcsokon kiviil akadalymentes felvoné is dsszekdti, mely a 1épesétér bejarathoz kozeli részén
helyezkedik el. A gépészeti berendezések egy része a padlastérben, masik része pedig az
eldadoterem elétere folotti lapostetén kapott helyet, a tetdre is rafordulé homlokzati hértya
pergoldja alatt rejtézkodden. A ,tetbre" keriilé gépészeti berendezések és vezetékek minden

iranybdl takartan keriilnek telepitésre, akusztikailag is méretezett modon.
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A tervezett foldszinti alaprajz (kiviteli terv részlet)

Kiilsd teriiletek

Az épiilet funkcionalis kialakitasnak és téri struktirdjanak (a tomegalakitassal egységben)
alapvetd kiindulasi pontjat adjdk a meglévd adottsigok: az épiiletnek harom kiilonbszo,
nagyszerll adottsagil, udvar fokuszpontjaban val6 elhelyezkedése; az also fliggbkertbe levezetd
(egykoron kiiltéri, kerti) barokk lépcsé pozicidja; az optimalisan szerkezetében, és igy
funkciojaban is megtartandd, 80-as években épiilt, jelenleg ,,sebhelyszeri" bévitmény vasbeton
témbje a pincébe vezetd hangsilyos lépcsbvel; az egy intézményhez tartozo, jelenleg egymas
mellett 1étezd kulturdlis egységek egy izgalmasan Osszetett struktirava szervezhetdségének

lehetosége.

A hdrom udvar mindegyike mds karaktert kap az épiilettel szerves egységet alkotva. A Simoga-
udvar a megérkezés helye, igazi belsé udvar hangulattal és funkciéval, a térszervezd elemként
tervezetten iiltetendd koros Simoga-faval. Az als6 fiiggbkert az elvonulds helye, parteres
kialakitdst diszkerttel és intim hangulati szabadtéri rendezvény- hellyel, melyhez filigran acél
szerkezetli, szalcement vértezetli pergolat helyeznek el a mellvédfal mentén arnyékolds és
zajarnyékolas céljabol.

A rekonstrualt gyilokjaroval keretezett, varfalakkal 6vezett tliztorony udvar a nyiizsgés helye, a
palankvar végfalahoz, mint szinfalhoz vonzott szabadtéri szinpaddal, z&ld be simulé nézdtérrel,
mely békeiddben a csoportos és maganyos megpihenés, szemlél6dés helyéiil szolgdl . A
Simoga- udvarbol a Tiiztorony- udvar felé emelkedd belsd utcat kisérd, az igazgatasi épiilet
nyugati hosszoldala mentén huz6d6é meglévé tamfalas jardszint a terillet akadalymentesitése
keretében 4talakitdsra keriil. (A barokk- kapu és Vas-gylijtemény el6tti udvart kéti dssze
akadalymentesen a Tiiztorony- udvarral.) A tobbszérosen 1€pcséz6 vasbeton tdmfal koronsja az

Uj jarészinthez igazitva keriil visszabontasra.
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4.5. A teriileti adatok

A Megbizédval tortént egyeztetések soran pontositasra keriiltek az értékelés soran figyelembe

veendd teriileti adatok. A megbizdi adatszolgaltatas szerint az értékelésre kijelolt teriiletek:

Projektterem 2 db 28,59+31,24=59,83 m?
Rendezvényterem és kiallitotér: 44,25 m?
Egyéb belsé teriiletek: 481,88 m?
’ ) Eléadoterem: 79,93 m?

Egyéb kiszolgalo teriilet: 290,45 m?

Kiilsé teriiletek 400+546+940 = 1886 m?

Megjegyzése

Az értékelést a Megbiz6tdl kapott tajékoztatasok, alaprajzok és teriileti adatok alapjan végeztiik,
azok helytall6sagat nem vizsgaltuk. A kapott alaprajzokon és helyiséglistan szereplé méreteket
elfogadtuk, esetleges belso alaprajzi valtoztatasok a szamitas alapjat képezd teriilet-kimutatast

érdemben nem befolyasoljak, értékmodosulst nem jelentenek.
5. ERTEK-MEGALLAPITAS

A vérhaté bérleti dij meghatarozésa sordn az 6vatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbszd
kockazati tényezOket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. Az érték meghatarozasa soran
az ingatlannak csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idSpontjaban
megvannak, véarhatéan hosszabb tivon fennallnak, és az ingatlannal valé szabalyszerii

gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.
Ez a megkozelités az 6vatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
3.1. Bérleti jogviszony meghatarozasa

A polgari térvénykdnyv meghatarozasa szerint: ,,Bérleti szerzodés alapjan a bérbeado koteles a

dolgot id6legesen a bérld hasznélatdba adni, a bérld pedig bért fizetni.”

A bér nagysagat foszabalyként a felek megallapodasa hatarozza meg. A bérelt mindig a dolog
hasznalatanak idSleges atengedését jelenti. A bérlet targya lehet barmilyen dolog vagy jog,
amely alkalmas arra, hogy azon tartés hasznalatot lehessen gyakorolni. A hasznélat 4tengedése,
de a rendelkezési jog megtartdsa mellett lehet sz6 bérletr6l, mert ha a rendelkezési jogot is

atruhazzak, akkor kélesénrd] van szo.

A bérleti szerz6dés alanyai: A bérbeado és a bérld
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A felek jogai és kotelességei

A bérbeado legfontosabb kotelezettsége, hogy a dolgot a bérld hasznalataba adja. A bérbead6
helytallassal tartozik azért, hogy a bérlet telje tartama alatt a bérelt dolog alkalmas a

szerzodésszeri hasznalatra, és a szerz6dés elbirasainak mindvégig megfelel.

A bérbeadé szavatolja, hogy a bérld a bérelt dolgot a bérlet tartama alatt haboritatlanul
hasznalhatja, arra harmadik személynek semmiféle joga, vagy kovetelése nincs, ami a bérlét a
hasznalatban korlatozza, vagy megakadalyozza. Ellenkez6 esetben a bérlé azonnal felmondhat.
Mivel a bérbeadé kikeriil a dolog birtokabdl, mddot kell adni arra, hogy idészakonként a dolog
allagét ellendrizhesse. Ha bérbeadé az ellendrzés soran, vagy mas modon tudomast szerez arrol,
hogy a dolgot nem rendeltetésének megfelelden szerzddésszeriien hasznaljak, kévetelheti, hogy

a bérl6 az ilyen hasznalattal hagyjon fel.

Ha kara is keletkezett ebbdl, kovetelheti a kar megtéritését is. Ha a bérbeadd felszolitasa
eredménytelen, a bérleti szerz6dést azonnali hatallyal felmondhatja. Azonnali hatalya
felmondas illeti meg a bérbeaddt akkor is, ha a rendellenes, €s szerz6désellenes hasznélat
kovetkeztében a dolog olyan mértékben megrongalddott, hogy az a dolog pusztulasat

eredményezheti. A bérbeadd alapvetd érdeke, hogy a dolgot olyan allapotban kapja vissza a

szerzodés megsziinésekor, amilyen allapotban a szerz6dés megkotésekor volt.

A bérbead6 szdmara nem kozombds, hogy ki hasznalja a dolgot. F§ szabalyként ezért a bérlo a
dolgot méas személynek a bérbead6 hozzdjarulasa nélkiil a dolog hasznélatat nem engedheti at. A
bérld legfontosabb kotelessége a bérleti dij megfizetése. A bérleti dijat a szerz6désben kikotott
idében, modon és Osszegben megfizetni. A bérlé nem, kételes a bérleti dij fizetésére arra az

idére, amig nem tudja a bérelt dolgot hasznalni, ha ez az ok a bérl6tdl fliggetleniil keletkezett.

A Dbérfizetési kotelezettség megszegésének kovetkezményeként a bérbeadot megilleti az
azonnali hatalyl felmondas. Ez el6tt azonban a bérbeadd koteles irasban felszélitani a bérlét a
bér megfizetésére hataridé tiizésével. Az utdlagos bizonyitds érdekében ezt ajanlott levélben
célszerii megtenni. A dolog fenntartasaval jard kisebb kiaddsokat a bérld, a tobbi kiadast és a
dologgal kapcsolatos kozterheket a bérbeado viseli. A bérld kérheti a dologra forditott kdltségei
megtéritését.

A hatarozott idore kotott bérlet hatarozatlan id6tartamuva alakul 4t, ha a bérleti id6 lejarta utan a

bérld a dolgot tovabb hasznalja. A bérlet megszlinése bekévetkezik:

o aszerzddésben kikotott ido elteltével
o aszerz8désben meghatarozott koriilmény bekovetkezésével

o dolog elpusztulasaval.
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5.2. A bérleti dij meghatirozasa

Veszprém Megyei Jogn Varos Polgarmesteri Hivatala megbizott a 8200 Veszprém,
belteriilet Var utca 17. szim alatti, 236 helyrajzi szami ingatlan kijelolt teriiletei varhaté

bérleti dijanak meghataroziasara a tervezett fejlesztés utani allapotban.

A Megbizéval tortént egyeztetések soran pontositasra keriiltek az értékelés soran figyelembe

veendo teriileti adatok. A megbizdi adatszolgaltatas szerint az értékelésre kijelslt teriiletek:

Projektterem 2 db 28,59+31,24=59,83 m?
Rendezvényterem és kiallitotér: 44,25 m?
Egyéb belsé teriiletek: 481,88 m?
Kiilsé teriiletek 400+546+940 = 1886 m?

Veszprém és a Balaton régié 2023-ra vonatkozéan elnyerte az Eurépa Kulturalis Févarosa
(EKF) cimet, melynek keretében a Veszprém, Var utca 17. szam alatti, 236. helyrajzi
szamu ingatlanon meglévd, orszagosan védett miiemlék épiilet — korabban a Simoga-hiz
istalloépiilete - felijitasanak és bévitésének, valamint a Tiiztorony kornyezetének 236.
hrsz-u és 238/1. hrsz-u ingatlanokat érinté megujitiasa valosul meg. Veszprém Megyei
Jogii Viros Onkorminyzata a targyi ingatlan fejlesztése soran kreativ alkoté- illetve
eléadomiivészetek szimara torténé hasznositasat, valamint a Tiiztorony orszigosan
védett, Veszprém egyik jelképének tartott miiemlék kornyezetének érinté kertépitészeti
elemekkel torténé megijitasat, a gyilokjaré sziikséges felujitasat, és kis rendezvénytér

kialakitasat tervezi megvalositani.

A jovobeni hasznositasra vonatkozoan nem all rendelkezésiinkre bérleti megallapodas, sem a
tervezett bérleti dij 6sszege. Az ingatlan hasznositasara vonatkozdan részletes tizemeltetési és
koltség adatok nem 4allnak rendelkezésiinkre, ezért az elérhetd6 bevételeket piaci

Gsszehasonlitdssal hataroztuk meg.

A bérleti dij mértéke jelen ingatlan esetében jelentdsen eltér a piaci alapi bérbeadas
esetén indokolt értékekt6l, mivel a megbizas targyat képezé felépitménynek és a Kkiilsé
teriileteknek tervezett felujitasi projektje az Eurépa Kulturidlis Fdévarosa 2023-as
programsorozathoz kapcsolodik. A jelentds részben kotott hasznositas, a kézeéli funkciok
és oOnkormanyzati feladatokhoz kot6dé kozosségi hasznositasi célok miatt a
jovedelmezdség erdsen eltér a piaci alapon egyébként indokolt értékektdl, a jovébeni
bérleti dijjal kapcsolatosan a piaci bérleti dijakhoz képest természetesen szerényebbek az
elvarasok. Parkolasi lehetdség nincs: csak gyalogos megkozelités, ez is értékesékkentési

tényez6ként megemlitheto.

26. oldal, 6sszesen: 29



8200 Veszprém, Var utca 17. szam alatti, 236 helyrajzi szami ingatlan
H"ZS kijelslt teriiletei varhato bérleti dijanak meghatérozasa a tervezett fejlesztés utdni allapotban

a4

Az eltéré funkcidk eltéré hasznositasi lehetoségeket, igy eltéré megtériilési koriilményeket
jelentenek, amit a bérleti dij meghatirozasa soran a teriiletek korrekciéjaval vettiink
figyelembe. A részletes értékeléseket a mellékletben csatolt szamitasi tablazatok

tartalmazzak.

Az elvégzett szamitasok eredményeként a 2 db Projektterem esetében elérhetd egyiittes bérleti
dij mértékét a netté teriiltre vetitett netté 530 Ft/m?/hé fajlagos értékkel becsiiltiik meg. A 2 db
Projektterem (6sszesen 59,83 m?) esetében elérhetd havi netto bérleti dijat
31 710 Ft/hé, azaz Harmincegyezer-hétszaztiz Ft/ho értékben

becsiiltiik meg.
Az elvégzett szdmitasok alapjan a Rendezvényterem és kiallitotér esetében elérhetd bérleti dij
mértékét a nettd teriiletre vetitett 710 Ft/m*h6 fajlagos értékkel becsiiltik meg. A
Rendezvényterem és kiallitotér esetében elérheté havi netté bérleti dijat

31 418 Ft/ho, azaz Harmincegyezer-négyszaztizennyole Ft/ho értékben
becsiiltiik meg.

Az Egyéb belso teriiletek esetében elérhetd bérleti dij mértéke az alabbi harom teriiletrészbdl
tevodik Ossze: Eloadoterem, Kavézé és Egyéb kiszolgaloteriiletek. Az egyes teriiletegységek
eltéré hasznosithatosaga és igy eltéré jovedelmezdsége miatt ezekhez kiilon-kiilén tarsitottunk

fajlagos bérleti dijat, a kvetkezOk szerint:

Az elvégzett szamitasok szerint az El0adéterem esetében elérheté bérleti dij mértékét a nettd
teriiletre vetitett 710 Ft/m*hé fajlagos értékkel becsiiltik meg. Az Eléadéterem esetében

elérheté havi netté bérleti dijat igy
56 750 Ft/hé, azaz Otvenhatezer-hétszazétven Ft/hé értékben
becsiiltiik meg.

Az elvégzett szdmitdsok alapjan az Kavézo esetében elérhetd bérleti dij mértékét a nettd
teriiletre vetitett 1000 Ft/m?/hé fajlagos értékkel becsiiltiik meg. A Kavézé esetében elérhets

havi netté bérleti dijat
111 500 Ft/hé, azaz Szaztizenegyezer-6tszaz Ft/hé értékben becsiiltiik meg.

Az elvégzett szamitasok eredményeként az Egyéb belsd teriiletek esetében elérhetd bérleti dij
mértékét a nettd teriiltre vetitett 90 Ft/m?/ho fajlagos értékkel becsiiltik meg. Egyéb belsé

teriiletek esetében elérhetd havi netto bérleti dijat, kerekitve

26 141 Ft/ho, azaz Huszonhatezer-sziznegyvenegy Ft/hé értékben becsiiltiik meg.

27. oldal, 6sszesen: 29
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A kiilsé teriiletek esetében a varhat6 bevételt tekintve jelentsen alacsonyabb értékkel lehet
szamolni, mivel a milemlék épiiletek koriil létesitett, parkositott teriiletek, belsd udvarok
hasznositisa esetében a belsd terekhez képest csak erdsen csdkkent jovedelmezdség

biztosithato.

A lehetséges funkcidk kore is nyilvan korlatozott, nemcsak az id6jaras viszontagsigainak valo
kitettség és a kedvezstlen geometriai adottsagok, hanem pl. az atkozlekedés biztositdsa €s a

kozcéla hasznositas elvarésai, illetve a mliemléki kérnyezet adta szlikdsebb lehetdségek miatt is.

Parkoléasi lehet6ség nincs: csak gyalogos megkozelités, ez is értékcsdkkentési tényezoként

megemlithetd.

Ezért a kiilso teriiletek esetében a Rendezvényterem és kiallitotér esetében elérhet6 havi bérleti

dij 10 %-at, 71 Ft/h6/m? atlagos értéket latunk realisnak.
A Kkiilsd teriiletek esetében elérhetd havi netté bérleti dijat, kerekitve

133 906 Ft/ho, azaz Szazharmincharomezer-kilencszdzhat Ft/hé értékben
becsiiltitk meg.

A meghatarozott értékek AFA-t nem tartalmaznak.

6. MEGJEGYZESEK

o A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes kialakitasra vonatkozik.

o Az értékelés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhat6. Egyes részeinek, illetve adatainak
szdvegkodrnyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznélésa, illetve publikalasa csak
a Megbizd és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

o Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés forduldnapjara vonatkozdan hataroztam meg
¢s az értékelés fordulonapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

o Az értékelés targyat képez6 vagyontargyakkal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem
volt és jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez
sem, amely az eszk6z6khoz kapcsolddd barmely tevékenységbdl részesiil.

o A megbizasi dij nem fiiggvénye az dltalam meghatarozott értéknek.

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

megfelelnek és korrektek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo

28. oldal, 6sszesen: 29
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személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informaciés onrendelkezési jogrél és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramldsaro]l, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésér6l szolo

jogszabédlyoknak megfelelé médon kezeli.

o Jelen értékelési szakvélemény kiadasanak idSpontjaban pandémids (vilagméretli) jarvany van.
A koronavirus jarvany gazdasdgi — és piaci hatdsai jelen pillanatban nem ismert
kovetkezményekkel jarnak a jovore nézve, igy az ingatlanok piaci értékének véltozasara sem
lehet egyértelmii jelzést adni. A piaci szakértdk az elkovetkezd idGszakra — lokéciétol és a
vagyontargyak tipusatdl fiiggéen — kisebb-nagyobb mértékli, valtozé iranyd ingatlanpiaci
folyamatokat, esetleg Aatmeneti csokkenést josolnak, az érték az 4tlagosnil nagyobb

bizonytalansagot tartalmazhat. AN.Z.S.0. 2001
Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft.

Budapest, 2022 majus 30. H-1134 Budapest, Angyalfoldi 4t 30-32. fsz.2.
Addszdm: 12612811-2-41
MKB: 10102244-05684100-01003002 w
Légradi Géza |, Rendik Zoltan
ingatlan értékbecsl6 igyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft.
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Ingatlan cime: 8200 Veszprém, Var utca 17.

Helyrajzi szim: 326 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter, [m2]:
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2]: 3172
Ertékelt tul. hinyad: 1 /1 Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbdél értékelt teriilet [m2] 0
Ertékbecslés dituma: 2022. méajus 17.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nett6 teriilet Allapot K Megjegyzés
projektterem 2 db pinceszint 59,83 Ujszerli 1 28,59+31,24 m2
rendezvényterem foldszint 4425 Ujszeri 2 és kiallitotér
eldéaddterem foldszint 79,93 Ujszer(i 3
kéavézo foldszint 111,5 ujszerti 4
egy¢éb kiszolgalo teriilet vegyes 290,45 ujszerli 5
Osszesen: 585,96
helyiségcsoport nett6 teriilet
megnevezése m?
K=1 projektterem 2 db 59,83
K= rendezvényterem 44,25
=3 eléaddterem 79,93
K= kavézo 111,50
=5 egyéb teriilet 290,45
=6
dsszesen: 585,96




8200 Veszprém, Var utca 17.

Projektterem - Bérleti dij dsszehasonlité adatok elemzése

—— —
(Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd hasoofjizt:_ . ha:z:::_ 2 has(o)::izt:- 3
, Veszprém, Veszprém, Veszprém,
Ingatlan mme:. Kisté Lica 10. Viola lﬂca 12, Haimési};ﬁ utca 4
Tagolasa: f5ldszinti euyszintes egyszintes epyszintes
Koémyezete: vegyves vepyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcio: projektterem raktarhelyiség raktarhelviség raktirhelyiség
Infestruftordls adottsigok (1]::;:;:::’ ::;';:’ étlagos infrastrokturalis] ﬁastifﬁ";lis s [#tiagos infrastrulcturalis| éﬂl‘:tg‘:’rzﬁs .
és tomegkozlekedési . . L. és tomegkozlekedési . .
adottsagok tomegkoz!ekedesx adottsgok témegk()z!ekedém
adottsagok adottsagok
Epités éve: 2022 n/a n/a n/a
Mitszaki allapot: lijszeris megfelelé megfeleld megfeleld
. Veszprém-
- Veszprém északi |y orém keleti részén, Gyulapﬁratét
Megjegyzés: . “,:SZén,’ dsszkomfortos iizemi | belteriiletén, csaladi
Kist6 utcaban .. NS P
raktarhelyiség kiadé raktarhelyiségek kiadokjhazzal koz"os u.dvarban
. miihely
Adat forrasa: ingatlan.com/32748813 | ingatlan.com/31765773 | ingatlan.com/28267103
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 85 000 300 000 200 000
telekméret (m’) 0 na. na na.
nettd alapteriilet (m2) 59,83 90,0 300,0 220,0
fajlagos 4r (F/m’/h6) 944 1000 909
bérleti viszony tipusa kinalat] kindlat kindlat|
kindlat/realizalas idépontja 2022. méjus 2022. méjus 2022. méjus
|kinalat/realizalas korrekcios tényvezd 0,90 0,90 0,90
Ikorrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m¥hé) 850 900 818
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezétlenebb kedvezitlenebb kedvezétlenebb
1,20 1,20 1,20
alapteriilet hasonlé nagyobb nagyobb
1,00 1,05 1,05
|miiszaki allapot kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezbtlenebb
1,05 1,05 1,05
€pitési mod hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épités éve kedvezétlenebb kedvezdtlenebb kedvezétlenebb
1,05 1,05 1,05
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
megkozelithetbség hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
atviszonyok hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
jovedelmezdség, hasznosithatosdg kedvezébb kedvezdbb kedvezdbb
0,80 0,70 0,80
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 900 | 875 | 909

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjét képezd teriilet (m”)

alaprajz alapjan

fajlagos bérleti dij (Ft/m*/h6)

fajlagos bérleti dij kerekitve (Ft/m*/h6)
Jredukald tényezé

fajlagos redukalt bérleti dij kerekitve (Ft/m*/hd)
becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hé)

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/év)

59,83
895

890||

0,6

530,
31710
380 520




8200 Veszprém, Viar utca 17.

Rendezvényterem és kiallitotér - Bérleti dij 6sszehasonlito adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd has?:]s:fs . has?:i:‘z'_ 5 ha:::f;'_ 5
| Veszprém, Veszprém, Veszprém,
Ingatlan cime: ¥ 2 Kist utea 10 Viola utca 12 Hiajmésker utea 4
Tagolasa: foldszinti egyszintes egyszintes egyszintes
Kornyezete: VERVES VEepves VEEVeEs VEEVES
Jelleg, funkcio:]  rendezvényterem raktarhelyiség raktarhelyiség raktarhelyiség
Infrastrukturdlis adottsigok (ll::;:;::; :ttl?];’ atlagos inﬁastruktura‘l].is infras :ﬂ;f;zlis & atlagos inﬁ'astrukturél.is atlagos inﬁ'astrukturél.is
és tomegkozlekedési . . L és tomegkozlekedési | ¢s tomegkoziekedési
adottsdgok Omegkozickedesi adottsagok adottsagok
adottsagok
Epités éve: n/a n/a n/a
Miiszaki allapot: megfeleld megfeleld megfeleld
Veszprém északi Veszprém keleti részén, Veszpreém-Gyulaﬁr‘ét.dt
Megjegyzés . n?szén,, osszkomfortos lizemi l])elterulgt_én, caalidi
Kistd utcaban R . ... | hazzal k6z6s udvarban
raktirhelyiség kiade |2Ktarhelyiségek kiadok miihely
Adat forrasa: ™  ingatlan.com/32748813 | ingatlan.com/31765773 | ingatlan.com/28267103
GAZDASAGI TENYEZ(OK
bérleti dij (Ft/ho) 85 000 300 000 200 000
nettd alapterilet (m2) 44,25 90,0 300,0 220,0
|fajlagos ar (Ft/m’*/h6) 944 1000 909
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kindlat/realizalas idépontja 2022. majus 2022. majus 2022. majus|
kinalat/realizalas korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos bérleti dij (F/m*/hé) 850 900 818
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezdtlenebb kedvezétlenebb kedvezoétlenebb
1,20 1,20 1,20
alaptertlet hasonld nagyobb nagyobb
1,00 1,05 1,05
miiszaki allapot kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,05 1,05 1,05
épitési mod hasonl6 hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
épités éve kedvezotlenebb kedvezétlenebb kedveztlenebb
1,05 1,05 1,05
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkdzelithetéség hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
utviszonyok hasonld hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
jovedelmez6ség, hasznosithatosag kedvezébb kedvezdbb kedvezdbb
0,80 0,70 0,80
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 900 | 875 | 909

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezé teriilet (m?)

alaprajz alapjan

fajlagos bérleti dij (Ft/mzlhé)

fajlagos bérleti dij kerekitve (Ft/mzlh())
redukalé tényezo

fajlagos redukalt bérleti dij kerekitve (Ft/mzlh())
becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hd)

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/év)

44,25

895
890

0,8

710
31418
377 016




8200 Veszprém, Var utca 17.

Eléaditerem- Bérleti dij sszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai | Ertékelendd ha:gis"zg_ 1 has?;j::;_ 2 has?,:s]iz:(,-. 3
. p Veszprém, Veszprém, Veszprém,
Ingatlan cime: Kisto atoa 10, Viola atca 12 Haimaskeri uta 4
Tagolésa: foldszinti cgyszintes epyszintes epyszintes
Komyezete| vegyes vegves vegyes vegves
Jelleg, funkei6: eladdterem raktarhelyiség raktarhelyiség raktarhelyiség
Infrastrukturdlis adottségok (tdz,‘““v7k’ ekl agos infrastrukturdlis| 209898 oy o infrastrukeurslis| dtlagos infrastrukturdlis
eritettség, stb.):|*", .| infrastrukturalis és |, L ) L
és tsmegkozlekedési R ) . ¢és tomegkozlekedési | és tsmegkozlekedési
adottsagok tomegkbz!ekedésn adottsdgok adoftsagok
adottsdgok
Epités éve: 2022 n/a n/a n/a
Miiszaki llapot: ujszerii megfelels megfelels megfeleld
W Bl
B M| Veszprém északd Veszprém keleti részén, Veszpr%m-'Gyulaﬁl:ét_ét
Megjegyzés] - R ! . részéu’, ssszkomfortos iizemi l’)elteruluet?n, csaladi
i | Kistd u.tcabm:n raktarhelyiségek kiadok hazzal kézos udvarban
IR : - raktarhelyiség kiado miihely
Adat forrésa ingatlan.com/32748813 | ingatlan.com/31765773 ingatlan.com/28267103
(GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 85000 300 000 200 000
netto alapteriilet (n2) 79,93 90,0 300,0 220,0
fajlagos ar (Ft/m?/hé) 944 1000 909
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2022. médjus 2022, méjus] 2022. méjus
kinalat/realizalas korrekcios tényezd 0.90 0,90 090
Ikorrigait fajlagos bérleti dij (Fim*/ho) 850 900 818
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptilésen beluli elhelyezkedés kedvezotlenebb kedvezdtlenebb kedvezitlenebb
1,20 1,20 1,20
alapteriilet hasonld nagyobb nagyobb
1,00 1,05 1,05
Jmiiszaki allapot kedvezotlenebb kedvezétlenebb kedvezitlenebb
1,05 1,05 1,05
épitési mod hasonlo hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
épités éve kedvezotlenebb kedvezitlenebb kedvezdtlenebb
1,05 1,05 1,05
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
|megk6zelithetc")ség hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
Jatviszonyok hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
jovedelmeziség, hasznosithatdsag kedvezsbb kedvezdbb kedvezébb
0,30 0,70 0,80
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 200 | 875 | 909

PIACI OSSZEHASONLITAS

szdmitas alapjat képezd tertlet (m?)

alaprajz alapjan

fajlagos bérleti dij (Fvm’/hé)

fajlagos bérleti dij kerekitve (Ft/mzlhé)
redukald tényezd

fajlagos redukalt bérleti dij kerekitve (Ft/m’/h6)
becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hé)

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/év)

79,93

895

890

08

710,

56 750
681 000




8200 Veszprém, Var utca 17.

Projektterem - Bérleti dij dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd has?’:;z . hasoo::;: 2 hasg:?;:'_ 3
Ingatlan cime:fi. - Yeszpre’m, Yeszprém, .Veszpr:e'm,
Kisto utca 10. Viola utca 12, Hajmaskéri utca 4
Tagolasa: foldszinti ejyszintes egyszintes epyszintes
Komyezete: vegyes vegyes vegyes Vegyes
Jelleg, funkeid: kavézé raktarhelyiség raktirhelyiség raktarhelviség
Infastrofturdlis adottshgole (::;2;:22: :t:jl;’ atlagos infrastrukturalis infras tiﬂ;f:rsélis 6 atlagos infrastruktu:éﬁs infras t?::l:ﬁfrsﬁlis és
és tomegkozlekedési . . . ¢és tomegkozlekedési .
adottsigok tomegkoz!ekedesn adottsigok tOmegk(Sz%ekedeﬂ
adottsagok adottsagok
Epités éve: 2022 n/a n/a n/a
Miiszaki allapot: ﬁ'szrﬁ _ megfeleld megofeleld megfeleld
i n 2 L . Veszprém-
H Veszf;:;z:szal“ Veszprém keleti részén, Gyula[;irétét
Megjegyzés: | PR Osszkomfortos iizemi | belteriiletén, csaladi
Kist6 utcdban . I B o
raktrhelyiség kiadé raktérhelyiségek kiadokfhazzal kbznos uldvaxbanr
g miihely
Adat forrdsa: ] ingatlan.com/32748813 | ingatlan.com/31765773 | ingatlan.com/28267103
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/hé) 85 000 300 000 200 000
telekméret (m?) 0 na, n.a. n.a.
netto alapteriilet (m2) 111,50 90,0 300,0 220,0
|fajlagos ar (Ft/m*/hé) 944 1000 909
bérleti viszony tipusa kinélat| kinalat| kindlat]
kinalat/realizalds idépontja 2022. majus 2022. majus| 2022, mi’tjus!
kindlat/realizélas korrekcids tényezd 0,90 0,90 0.90
Jkorrigalt fajlagos berleti dij (F/m*/hé) 850 900 818
[ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
Jtelepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,20 1,20 1,20
alaptertlet kisebb hasonlé hasonlé
0,95 1,00 1,00
miiszaki allapot kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,05 1,05 1,05
épitési mod hasonld hasonl6 hasonld
1,00 1,00 1,00
épités éve kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,05 1,05 1,05
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
Jmegkozelithetdség hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
itviszonyok hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
|iovedelmez6ség, hasznosithatosag kedvezétienebb kedvezétlenebb kedvezbtlenebb
1,10 1,05 1,05
(OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 1175 | 1250 | 1137

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képez6 teriilet (m®)
Ialaprajz alapjan

fajlagos bérleti dij (Ft/m*/h6)

fajlagos bérleti dij kerekitve (Ft/m*/h6)
redukalé tényezd

fajlagos redukalt bérleti dij kerekitve (Ft/m*/hé
becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hé)

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/év)

111,50

1187
1190
0,85

1 00
111 500,
1338 000




8200 Veszprém, Vér utca 17.

Egyéb belsé teriiletek - Bérleti dij tsszehasonlité adatok elemzése

-— — ————————— |
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd ha:::;z:;_ 1 hasc::?fti 2 has(::l.ztz_ 3
- ' Veszprém, Veszprém, Veszprém,
Ingatian clone, BRSO it wtca 10, Viola atea 12 Hajmiskértuica 4
Tagoldsa: kétszintes ___epyszintes egyszintes egyszintes
Komyezete: Vegves vegyes vegyes vegves
Jelleg, funkci6:] sport gyakorld terem raktarhelyiség raktarhelyiség raktarhelyiség
Infrastrukturélis adottsagok (kézmivek, utak, ] | atlagos ) ) ) .
keritettség, stb. ):Jatlagos mfraslrukturépsu infrastrukturdlis és atlagos mﬁ'asmﬂcturél.ls atlagos mfrastrukturallls
¢és tomegkozlekedési . ¢és tomegkozlekedési | és tomegkozlekedési
adottsigok wmeghoalekedes) adottsdgok adottsagok
adottsagok
Epités éve: n/a /a n/a
Miiszaki allapot; megpfeleld megfeleld mepieleld
Veszprém északi Veszprém keleti Veszprém-Gyulafiratot
Megiegyzés: E ' részén, l”éSZél.l, bsszkom_fortos belteriiletén, csaladi
Kist6 utcdban iizemi raktarhelyiségek | hazzal kozos udvarban
raktarhelyiség kiadd kiaddk miihely
Adat forrsa: 7' ingatlan.com/32748813 | ingatlan.com/31765773 | ingatlan.com/28267103
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/hd) 85 000 300 000 200 000
telekméret (m?) 0 na. na. na.
netto alapteriilet (m2) 290,5 90,0 300,0 220,0
fajlagos ar (Ft/m2/hé) 944 1000 909
bérleti viszony tipusa kindlat| kinalat] kinalat
kinalat/realizAlds id6pontja 2022. méajus 2022. majusl 2022. méajus|
kinalat/realizalds korrekeids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 850 900 818
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptilésen beluli elhelyezkedés kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb
1,20 1,20 1,20
alapteriilet hasonlo nagyobb hasonlé
1,00 1,05 1,00
miiszaki 4llapot kedvezdtlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,05 1,05 1,05
épitési mod hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
|épités éve kedvezdtlenebb kedvezdtienebb kedvezbtlenebb
1,05 1,05 1,0
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
Jutviszonyok hasonlo hasonl6 hasonlé
1,00 1,00 1,00
jovedelmezdség, hasznosithatosag kedvezdbb kedvez6bb kedvezibb
0.80 0,70 0,80
(SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 900 | 875 | 866

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamités alapjat képezé teritlet (m2)

alaprajz alapjan

fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6)

fajlagos bérleti dij kerekitve (Ft/m2/hé)
redukald tényezd

fajlagos redukalt bérleti dij kerekitve (Ft/m*/ho)
becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/ho)

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/év)

290,45

880“
880
0,1
90

26 141

313 692
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‘Nerm hiteles tiulajdoni Lap

Veszpiem Megyei Kermidnyhivatal
Veszprém 8200 Vs zprém, Vortamarty tér 5. Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni 1ap < Szemle mésolat %
Megrendel@s szim: 30005/24705/2021 3\ 5
$021.0%.08 y .
VESZPREM' ‘Szektor : 53

‘Belteriilsat 236 helyrajzi gzim 4 @
8200 VE.SZPRE.M ’U'a.r a

Nemi hiteles tilajdoni Lap
‘Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ

terilet kat.t.jov.

min.o kia ni2 K. fu%.
. Kivett lakéhas, udvar, gazdasigi ‘épiilet és knltirhaz
e o 0 3172

v %
- MiGerilék
3. bejegysd hatérozat: 31866/2006.02.01 /

védatt teriilet:

kiemelten védett régéazeta teriilet: &

4. tula;dom. hanyad A71

Nem hifeles tulajdoni lap

ﬂ@ ;

jogeim: Sogqutédlis tula]d‘m- thanyad: 96173223 .;467%@ 7199611 30
m; jogutédlis tulajdeni hin; 2 23 ﬁfﬁg 193 :06.30.
telek egyealtea tialajdeni hangad 1/1 4

1 [ %N _l
i HEGYET JOG0™ VARGS cmxomqmyzm&

eim 2200 VESZE’REM Ovarns tér 9. |'|

torzsszml 15734202
'&qlm RESE

A bejegyzo hatirozat, erke:esx .I.dﬂ 1@@

Nem hiteles tilajdoni Tap:

Epitési. korlatozaa

]ogosult
nev VESZE‘RE.M MEGYEI JOGU VEROS OR‘MANYZATA torzaszam 15734202
.;r’ci}ni 1 8200 VE.SZPRE.M 6vatoa 'Im

2. be]egyzo ha]:a.tczat, exfkezea.:~ ‘:.ehs- 717;’2004 01 26

dnsllé lzwegea bejegyzes %dt a.23%. hrgz. =13 .\.ngatlan Lgy a 23§ hrsi-a ingatlan terulete'
951m2—:o1 3223 mi~ré v

| :\

Y

,‘_l_(ez:.gazg”af::és'i hatésagi &ljarde G41jabél Kerult kiadimra. Mamra fiem

TULAJDONI LAP VEGE

Nemi hiteles tulajdoni Iap
~0),)::
Nem hiteles tulgjdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S0505202103080815160q-142246857-70-1422469... 2021. 03. 08.
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1.4.6,

HELYISEG

SZINT SZAMA

pince

[eNeoNoNeoNoNoNoNo)
ONOOODbWOWN =

p
p
p
p
p
P
p
p
n

pince oOsszese

foldszint
f.01
f.02
f.03
.04
.05
.06
.07
.08
.09
.10
.11

f.12

f.13
f.14

f.15

f.10.1

f.10.2

f.10.3
f.10.4
f.10.5
f.12.1

foldszint osszesen
emelet

e.01
e.02
e.03
e.04

emelet dsszesen
mindoésszesen

Helyiségkimutatas

HELYISEG NEVE

kdzlekedd
projektterem
projektterem
gépészet
raktar
raktar
liftgéphaz
kdzlekedéd

lépcsdtér
kdzlekedd

néi we

ffi we
személyz.01lt.és wc
ak.mentes mosdd
hattérhelyiség
szocialis blokk
wctzuh

szalon 35 fé
nyitott lépcsétér
rendezvényterem és
kidllitotér 28 6
Ffi wc elétér
taroléd

tarold (1,90m
alatti bm.)

bifé
hattérhelyiség
biifé
hattérhelyiség
bifé tak.szer.
bifé barpult

biufé

raktar

lépcsétér
eléaddterem 70 6
géphéz

zsilip

BURKOLAT

dekorbeton
lin6leum
lindéleum
keramia
keramia
keramia
keramia
téglaburkolat

andezit lapburkolat

dekorbeton
dekorbeton
dekorbeton
dekorbeton
dekorbeton
dekorbeton
dekorbeton
dekorbeton
fakocka

dekorbeton

dekorbeton
dekorbeton
keramia

keramia
metrégumi burkolat

metréogumi burkolat

metrogumi burkolat
metrogumi burkolat
fakocka
fakocka

dekorbeton/

szényegpadld
szényegpadlod
szényegpadld
szényegpadléd

TERULET

50,99 m2
28,59 m2
31,24 m2
5,55 m2
5,96 m2
1,61 m2
3,27 m2
8,29 m2
135,50 m2

60,64 m2
18,46 m2
11,08 m2
11,55 m2
3,28 m2
4,57 m2
25,50 m2
6,27 m2
3,12 m2
59,15 m2
6,04 m2

44,25 m2

6,39 m2
7,54 m2

(3,00 m2)
2,96 m2

3,63 m2

3,65 m2
24,63 m2
17,48 m2

3,05 m2

323,24 m2

30,68 m2

79,93 m2
11,79 m2
4,82 m2

127,22 m2
585,96 m2
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