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Forgalmi érték meghatarozasa
Veszprém MJV Onkormanyzata részére

a 8200 Veszprém, Var utca 10. szam alatt talalhatd, Veszprém 290
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszpréem, Var utca 10. Hrsz.: 290

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése: kivett kozépiskola
Cim: 8200 Veszprém, Var utca 10.
Hrsz.: 290

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém MJV Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan telekteriilete: 2.361 m?
A felépitmény nett6 teriilete: 2.467 m?
A felépitmény redukalt teriilete: 2.467 m?

Koézmii-ellatottsag: 6sszkézmii
Jelenlegi funkci6: nem all hasznositas alatt
ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén és
koltség alapu szamitdson alapuld megkdzelités

Ertékelés fordulonapja: 2020. 12. 01. (az értekbecsles érvényessege
180 nap)

Megrendel$ megnevezése: Veszprém MJV Onkormanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az értékelt ingatlan forgalmi értéke, 500 000 000 Ft, azaz
kerekitve: Otszazmillio forint

Az AFA-tartalom a torvényi eléirasoknak megfeleléen. Az értékbecslé a tulajdonos AFA-
alanyisagat nem vizsgalta. Amennyiben az ingatlan értékesitésre Keriil, akkor annak
szamviteli célu elszamolasanal figyelembe veendd6 végsé piaci érték: 500 MHUF

Az értékelésben szereplé érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapota ingatlanra
vonatkozik. Az ingatlan miiemlék, kozkincs, birtokolhaté hasznos ingatlan, a piaci értéken kivil —
tobbek kozott — eszmei értékkel rendelkezik. A megbizas az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasara vonatkozik.

Csopak, 2020. december 14.

Készitette: Ellendrizte:
Epinger Andrés Epinger-Galajda Edit Sarolta
vagyonértékelé (OKJ 54 3439 02) vagyonértékelé (OKJ 52 3410300015401)
(nevjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.) (nevjegyzék: Veszprém MJV PH I/118.)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Veszprém MJV Polgarmesteri Hivatalanak Stratégiai iroda — Vagyongazdalkodasi Csoportja 2020.
november 27-én bizta meg a Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a
8200 Veszprém, Var utca 10. szam alatt talalhato, 290 helyrajzi szamon nyilvantartott ,,Kivett
kozépiskola” megnevezésii ingatlan értékelésével. Az értékelés célja aktualis forgalmi érték

megallapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIIL. 1.) PM rendelet alapjan
az Ovatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 ¢s a TEGOVA vonatkozé ajanlasainak
megfelelden, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Alapelvként rogziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakciok alkuval
valésulnak meg, végeredményiik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi adasvételi
szerz6dés keretében egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevd kozott, akivel kapcsolata
kizarolag piaci természetli az értékelés idGpontjaban, feltételezve, hogy az ingatlan nyilvanosan
meghirdetésre kertilt, a piaci koriilmények lehetéve teszik a szokvanyos értékesitést, és annak
lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fiiggd megfeleld idotartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezok: az ingatlan fajtaja, - alapteriilete,
- tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolodo jogok, egyéb elonyok; az ingatlant terheld vagy
kiszolgalo jogok; a kornyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmodositd tényezok fliggvénye: a telepiilés jellege,
infrastruktirdja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az ingatlan
rendeltetése és az ennek megfeleld hasznalhatosdga; a megkozelithetosége; a tarsadalmi
értékitéleten alapulo kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terheld esetleges terhek;

I. Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a hasonld
iizletkotések kozépértékét értjiik, figyelembe véve az értékmddositd tényezoket.

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

1. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett ujraeldallitasi koltség, novelve
az épitményhez tartoz6 foldteriilet értékével.

IEz a megkdzelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefliggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhatd, ahol hianyoznak a piaci
Osszehasonlito adatok, mezOgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésti épiiletek
értékelésénél./
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2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2020. december 1-én a tulajdonos megbizottjanak képviseletében Epinger
Andras ingatlanvagyon-értékel6 tartotta. A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és mas
értékbefolyasolod tényezoket vizsgalt, az ingatlanrol és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett.
A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodott az adott tipusu €s jellegii ingatlanok altalanos piaci
helyzetérdl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:
e Nem hiteles tulajdoni lap masolat (2020.12.12.)

e Nem hiteles térképmasolat (2020.12.12.)

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2020. 12. 12.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém Var utca 10.
Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szdma: 290

Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett kozépiskola

Telek teriilete: 2361 m?

1/2. Miiemlék. /OMF. hatarozat szama: 5004/1958/

1/3. Védett teriilet. Kiemelt védett régészeti teriilet.

Tulajdoni lap II. rész:

1/3.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap III. rész:

/2 Onallo szoveges bejegyzés a milemlék bejegyzési szdma a régi munkarészek alapjan
' helyesen 556/1957. tk. szam.

Onalld szoveges bejegyzés teriiletébdl 287 nm ajandékozas és telekhatar-rendezés
/3. jogcimén kozcélu adomanyként beleolvadt a 291 hrsz.-ba, igy teriilete 2648 nm-r6l 2361
nm-re valtozott.

Vezetékjog. A teriilet-kimutatasban ¢s valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfeleléen.
/4. Jogosult: E.ON Eszak-dunantuli Aramhalozati Zrt.
Cim: 9027 Gy6r Kandé Kéalman utca 11-13.
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Megjegyzés:

A tulajdoni lap III/4. szam alatti vezetékjog bejegyzésével kapcsolatban dokumentum nem all
rendelkezésre, az e-kdzmi kivonat alapjan a délnyugati telekhatara mentén elektromos kabel érinti
az ingatlant. A bejegyzés az ingatlan forgalomképességét érdemben nem befolyasolja.

Az értékelt ingatlan a tulajdoni lap /2. szam alatti bejegyzése értelmében miiemlékként
nyilvantartott (miiemléki torzsszdma: 4715). A kulturédlis 6rokség védelmérdl szold 2001. évi
LXIV. szamu torvény 43. és 45. §-a alapjan a miemlékeket a miiemléki értékiikhoz, jelleglikhoz,
torténelmi jelentoségiikhdz méltdan, a védett értekek veszélyeztetését kizaré modon kell hasznalni,
illetve hasznositani, a miilemlékek helyreallitasa és hasznalata soran torekedni kell a torténetileg
Osszetartozo ingatlanokat, ingatlanrészeket egyesité megoldasokra, tovabba a korabban - az eredeti
milemléki érték csorbitasaval - eltavolitott, fellelhetd és azonosithato alkotdrészek, tartozékok és
berendezési targyak visszahelyezésére, a miiemléki kornyezet teriiletén minden valtoztatast,
beavatkozast a miiemlék varosképi, illetdleg tajképi megjelenésének és értékei érvényestilésének
kell alarendelni. A miiemlék egésze nem bonthatd le, a miemlék részleges bontdsa akkor
engedélyezhetd, ha a miiemlék egyes részeinek, illetbleg szerkezeti elemeinek megmentése céljabol
sziikséges, a milemlék helyreallitasaval kapcsolatban korabbi és jelentds épitési korszak
maradvanyanak bemutatasat, vagy a milemlék hiteles allapotat eltorzitd idegen részek eltavolitasat,
illetve a miiszaki allagbiztositas vagy életveszély-elharitas érdekében sziikséges elkeriilhetetlen
beavatkozasokat célozza, vagy muemléken vagy miiemléki teriileten utdlag létesitett, miemléki
értékkel nem bird épitmény eltdvolitasat, vagy terepszint megvaltoztatasat célozza, vagy ha a
beavatkozas a miiemlék hasznalata érdekében, a védetté nyilvanitast megalapoz6 milemléki értékek
sérelme nélkill megvalosithatd. Miuemlék ingatlanon telekalakitas - kiilon jogszabalyban
meghatarozottak szerint - akkor engedélyezhetd, ha azzal a védett érték nem sériil.

Az ingatlan a tulajdoni lap 1/3. szam alatti bejegyzése alapjan kiemelt védett régészeti teriilet ala
tartozik. A 68/2018. (IV. 9.) Korm. rendelet 53. § értelmében ,,(1) A hatosag 6rokségvédelmi
engedélye sziikséges a kovetkezd - mas hatosag (orokségvédelmi szakhatosag hozzajarulasdval
vagy szakkérdés vizsgalata alapjan kiadott) engedélyéhez nem kotott - tevékenységekhez:

a) minden 30 centiméter mélységet meghalad6é foldmunka, tereprendezés, depo, feltdltés, toltés
létesitése védetté nyilvanitott régészeti lelohelyen,

b) régészeti emlék megdvasi, konzervalasi munkalatai nyilvantartott régészeti lelohelyen.

(2) * A kérelem benyujtasaval egyidejiileg igazolni kell, hogy a tevékenységgel érintett ingatlannal
rendelkezni jogosult a tevékenységhez hozzajarult. A kérelemhez mellékelni kell

a) a tervezett tevékenység pontos helyszinének leirdsat annak foldrajzi kiterjedésével, illetve
helyszinrajzot (EOV vagy WGS84 foldrajzi koordinatakat tartalmazo térképet),

b) a tervezett tevékenység megnevezését, leirasat.

(3) A hatésag dontéséhez kiemelten védett régészeti leldhely esetén oOrokségvédelmi
hatastanulmany (a tovabbiakban: dontésel6készitd oOrdkségvédelmi hatastanulmany) készitését
irhatja el6.

(4) A hatésag az engedélyt megtagadja, ha a tervezett tevékenység kovetkeztében a lel6hely
megsemmisiilne vagy részleges allapotromlasa kdvetkezne be.

(5) Az engedély a hatarozat véglegessé valasatol szamitott egy évig jogosit a tevékenység
végzésére.

(6) Az orokségvédelmi engedély alapjan végezni tervezett tevékenység megkezdését megel6zden
tiz nappal a tevékenység tényleges végzésének megkezdését a hatosagnak elektronikus uton be kell
jelenteni.”

Az ingatlan miemléki védettséget és a kiemelt védett régészeti teriileten vald elhelyezkedést az
értekképzés soran figyelembe vettiik.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém varosa a Kozép-dunantuli régidban, a Bakony labanal taldlhatd, Veszprém megye
székhelye. A varos Budapesttdl 110 km-re, a Balatontdl 14 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturdlis ellatottsaga jo, a fOvaros 2 oran belill elérhetd. A kozuti kozlekedésben a §-as
szamu ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-
magyar hatarig, a Balaton a 73-as szamu fotton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu
foéuton érheté el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vastti és koziti kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a

kornyez6 régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a gépjarmiiforgalom eldl részben korlatozott veszprémi varnegyed teriiletén, a
Vérhegyen, kiemelten védett milemléki kdrnyezetben, turisztikailag frekventalt részen, a Var
utcaban talalhat6. Macskakdves Gton érhet6 el. Kornyezetében olyan épiiletek talalhatok, mint az
érseki palota, az egykori piarista templom és rendhaz, a Dubniczay-, a Biro-Giczey-, a Tejfalussy-,
a Dravecz-, és a Kormendy-palota, a Szent Mihdly székesegyhdz vagy az egykori varborton
epiilete. A kdrnyezd épiiletek jelenleg olyan egyhazi vagy kozintézményeknek adnak helyet, mint a
Veszprémi Torvényszék, az Erseki Hivatal, az Erseki Birosag, a Laczko Dezsé Miizeum részeként
miikodé Varbortdn vagy a Miivészetek Haza.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

a
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Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:
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A veszprémi var torténete

A hazai telepiiléshalozatban, mint fejedelmi szallas- és tartdzkodasi hely a kezdetektdl kitiintetett
szerepet jatszo Veszprém, amely nevét minden bizonnyal Géza fejedelem Beszprim nevil
unokajardl nyerte, az orszag legkorabban kialakult varmegyei és piispoki székhelyei kdz¢é tartozott.

Az egyhazi és allamigazgatasi kdzpont intézményeinek helyet add var, illetve annak védmiivei két
szakaszban épiiltek meg. Elséként a varhegy északi harmada, a székesegyhaznak és a piispoki
palotanak otthont adoé teriilet népesiilt be, amelyet dél kivételével — mint természetes védelmi vonal
— minden oldalrol meredek falt sziklaoldalak hataroltak. Déli oldalan viszont mar az allamalapitas
koriili évtizedekben arokbol és sancbol allo védérendszert 1étesitettek.
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A var bovitésének és tovabbi megerdsitésének pontos kronoldgiaja nem ismert. Az északi, belso és
a déli, also var kozott késobb, két épitési fazisban kapuvédd létesitményekkel (kaputornyok,
kapuszoros, kapuudvar) ellatott kettds kofal épiilt a 13. szdzad masodik, illetve a 14. szdzad elso
harmadaban. Legkésébb ebben az idészakban keletkezett az alsd varat 6vezo falrendszer is. Ennek
egyetlen maradvanya a mai Tlztorony also szintje, amely az egykori felvonohidas varkaput 6rz6
torony része volt.

A belsd var védofalai keletkezésének ideje sem ismert pontosan, az azonban bizonyos, hogy az
1412 ¢és 1424 kozott papai adminisztratorként a plspoki udvarban tartdzkodé Branda de
Castiglione biboros italiai palotajaban talalhato, Masolino da Panicale altal készitett, és 1420 kortili
idoére datalt egyik falfestményen, Veszprém legkorabbi ismert dbrdzoldsan az erdd északi részét
tornyokkal kiegészitett varfalak veszik korbe azokon a részeken is, ahol a meredek sziklafalak
egyébként megfeleld védelmet nyujtottak. E falszakasz megépitése 0Osszefiiggésben allhat a
Zsigmond kiraly altal 1405-ben egybehivott orszaggyiilésen hozott azon torvénnyel, amely a
varosok koéfallal torténd megerdsitését rendelte el. Ennek eredményeként Veszprém vara a 15.
szazad els6 felében az orszag jelentésebb erdditményei kozé emelkedett ugyan, de a Ferdinand és
Szapolyai kozott kibontakozd belhaboru idején, illetve a végvari harcok kezdetekor a viszonylag
gyors haditechnikai fejlodés kovetkeztében elavultta valt.

1526 utan mindehhez hozzajarultak a gyakran gazdat cserélt var elleni gyakori tamadasok is,
amelyek sordn védmiivei egyre rosszabb allapotba keriiltek. Miutan Szalahdzy Tamads piispdk, a
fopapsag mohacsi csatat tilél6 kevés tagjanak egyike a Habsburgok oldalara allt, Janos kiraly hivei
1527-ben megostromoltak, majd elfoglaltak. Noha a csaszariak rovidesen visszavették, a
Szapolyaihoz atpartolé Torok Balint 1537-ben visszafoglalta Veszprémet. A rakovetkezd évben
azonban Ferdinand spanyol zsoldosai ismét megszerezték.

Mint az észak-dunantali hatalmi tér centrumanak szamitd6 Buda—Esztergom—Székesfehérvar-
haromszog — Gyorrel és Papaval egyiitt — legkiilsé védelmi vonalaba tartozo eréd a hodoltsag
id0szakaban is szamos alkalommal keriilt ellenséges kézbe. A torokok els6ként 1552-ben, hétnapos
ostromot kovetéen foglaltak el, és a késObbiekhez hasonldéan mintegy 300-350 fonyi vardrséget
allomasoztattak a falai k6zott. A veszprémi birtok ura, a piispok, aki 1313 6ta a megye féispani
tisztét is betoltotte, Stimegre menekiilt.

A Gyoérben allomasozd Salm csaszari tabornok 1566-ban inditott hadjaratot a dunantali varak
visszafoglalasara. Veszprém esetében nem {itkozott kiilonosebb ellenallasba, hiszen egynapos
ostromot kovetéen az erdd elesett. E harc sordn a bastyak és falak szinte teljes egészében
megsemmisiiltek (ekkor égett le a székesegyhaz is), ezért elkeriilhetetlenné valt az udvar
kezelésébe keriilt var kincstari forrasokbol torténd ujjaépitésének és megerdsitésének elvégzése. A
felujitasi, er6ditési munkalatokra az 1570-es években italiai hadmérnokdk tervei alapjan, illetve
iranyitasukkal kertilt sor.

Az 0j védmiivek rovid életiinek bizonyultak, mert 1593-ban egy 50 ezer fés torok sereg hatnapos
tiizérségi tdmadassal lerombolta a falakat és bastydkat, majd miutdn a reménytelenné valt
helyzetben 1év6 véddk megprobaltak elmenekiilni, harc nélkiil birtokba vették a vérat. Ot évvel
késobb azonban mar ismét a csaszariak kezén talaljuk, minthogy Palffy Miklos és Schwarzenberg
fovezérek csapatai kozeledésének hirére a torokdk meg sem probalkoztak a megtartasaval,
felgytjtottak és elmenekiiltek. 1605-ben ismét az oszmanok, majd 1608-ban megint a Habsburgok
foglaljék el.

A csaszarparti hatalomnak Bethlen Gabor erdélyi fejedelem katonai vetnek véget, akik 1620-ban
kitizték a varbol Zichy Pal kapitanyt, bar két évvel késobb a Habsburgokkal megegyezésre
kényszeriild Bethlennek a nikolsburgi béke egyik feltételeként le kellett mondania Veszprémrol,
ahol ismét a kiralytol zalogjogot szerzett Zichy Pal keriilt hatalomra. 1629-ben a Siimegrdl
visszatérd Senyey Istvan plispok a gyori kapitdnnya kinevezett Zichyt6l megvaltotta a veszprémi
birtokot és a varOrséggel elismertette a piispok és az 0j kanonokok kinevezésével megalakulo
kaptalan foldesuri jogait.

10

Szakeérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Var utca 10. Hrsz.: 290

Az 1640-es években védelmi képességének erdsitése céljabol Ujabb atalakitasokat végeztek a
varon: oldalazo tiizelésre alkalmas fiilesbastyakat épitettek, helyreallitottak a nyugati rondellakat és
bizonyos helyeken modositottak a falak vonalvezetését is.

A Bécs meghoditasanak céljabol inditott utolsé oszman hadjarat keretében Thokoly Imre torokparti
csapatai harc nélkiil elfoglaltadk Veszprém varat, miutan Babocsay kapitanyt katonaival egylitt
Gyorbe rendelték a csaszari fovaros ellen vonuld torok sereg elleni kiizdelemre. Harom hoénap
mulva azonban Ujra és véglegesen keresztény kézbe keriilt; a Buda 1686-os visszavételét kovetd
néhany éven beliil a torokok kivonultak Magyarorszagrol.

A hodoltsagot kovetden erdd funkcidja a hazai varak védmiiveinek kirdlyi rendeletre torténd
megsemmisitése és a Rakoczi-szabadsadgharc bukasat kovetden Heister generalis csapatai altal
végzett pusztitds kovetkeztében megsziint. Végvari statusat a tabornoki székhelyeknek a
hatarvidékekre valo attételérdl és a sziikségtelen erdsségeknek kiliritésérdl cimet viseld 1723. évi
XXIII. torvénycikk hatalyba 1épése utan jogi értelemben is elveszitette.

Acsady Adam piispok idejében, az 1730-as években elbontottak a belsé és alsé var kozott falat,
illetve kapuépitményeket is, majd a varnegyed teriiletén a 18. szazad masodik felében 01j épitkezési
hullam vette kezdetét, amelynek keretében az egyhdazmegyei épitmények megujitdsa mellett
szamos, a mai utcaképet meghataroz6 barokk stilusti polgari épiiletet, palotat emeltek. Ezzel
egyidejlileg, hogy tovabbi teret nyerve a varhegy keskeny platojat kiszélesithessék, a régi,
tobbségében megsemmisiilt falak kiilsé vonaldban, azzal parhuzamosan huzddo tamfalakat
épitettek. A két falsav kozotti tertilet feltoltésével kerteket alakitottak ki €és az 01j épiiletek belsd
udvarai szamara biztositottak helyet. A varhegyet 6vez0 ezen ujkori tamfalakat tobb esetben —
tévesen — a kozépkori erdd maradvanyainak vélik.

A veszprémi var térképe:
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Gazdasdgi kornyezet

Az 59 738 fos Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2019. jan. 1.) a
Ko6zép-dunantuli régid egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi
nevezetességeinek koszonhetden jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kozpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
vonzaskorzetére kevésbé jellemz6. A nyilvantartott allaskeresék szama 900 {6, a munkanélkiiliségi
rata 2,30 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2020. 11. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi
integracié nyertese a teljes Kozép-dunantili régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez
kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatointézetek miikodnek a varosban. Az el6bbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Makrogazdasagi kornyezet, elOrejelzés

A jarvany tijabb hullama miatt a GKI Gazdasagkutato Zrt legfrissebb eldrejelzésében mar csak a -
7%-0s prognozist tartja életszeriinek, ezt is azzal, hogy ennél nem csak jobb, de rosszabb helyzet is
kialakulhat. A GKI az els6 félévi 6,1%-o0s visszaesés (ezen beliill a masodik negyedévi 13,6%-0S
GDP-zuhanas) utan a masodik félévben 8% koriili visszaesést tart valosziniinek.

Ezen belill a harmadik negyedévben (amikor a jarvany hatdsa kisebb volt) a korlatozottan
rendelkezésre allo adatok és a GKI konjunkturaindexe alapjan inkabb 7, a negyedik negyedévben
(a magasabb bazis és a jarvany hatasai miatt) 9% koriili lehet a GDP-csokkenés mértéke.

A GKI 2021-re — nagy bizonytalansag mellett — tovabbra is 4,5%-0s bdviilést var, s azt feltételezi,
hogy az el6z0 év azonos id6szakahoz képest csak a mdasodik negyedévben kezdddik meg a
novekedés.

A magyar GDP valtozasa az EU atlaganal varhatéan kissé kedvezdbb, régios Osszehasonlitasban
viszont csak gyenge-kozepes lesz. A GKI -7%-os prognozisa 2020-ra azonos az EU
elorejelzésével, 2021-re szold 4,5%-os eldrejelzése azonban pesszimistabb az EU 6%-0S
prognodzisanal. A pénziigyminiszter az idei évre 5,1%-os varhatd visszaesést jelentett be, s
véleménye szerint csak 2022-23-ban varhaté a 2019. évi GDP-szint elérése. Az MNB pedig —
miutan még augusztusban is névekedést vart az idei évre —friss eldrejelzésében 2020-ra 6,8-5,1%-
os visszaesést, 2021-re pedig 4,4-6,8%-0s novekedést var.

A vildggazdasagi feltételrendszert 2020-ban és 2021-ben nagyrészt a koronavirus-jarvany és
kovetkezményei alakitjak. A pandémia egyszerre jelent keresleti €s kinalati sokkot, amely a jarvany
kezelésétdl, a gazdasagi szerkezettdl és egyéb orszagspecifikus sajatossagoktol fiiggden eltérden
érinti az egyes nemzetgazdasagokat. A politikai és a gazdasagi dontéshozok tavasszal az
egészségligyi szempontokra, a pandémia jelenlegi, kora 0szi szakaszaban a jarvany altal eléidézett
gazdasagi karok minimalizalasa helyezik a hangsulyt. Az EU és az OECD szerint a legtobb
orszagban a GDP jo6 esetben 2022-ben érheti el a 2019. évi szinvonalat. A gazdasagi visszaesésben
tavasszal vilagszerte nagy szerepe volt a globalis szallitasi lancokban bekovetkezett zavaroknak, a
lakossag mozgasat korlatozo 1épések kovetkeztében ledllo vagy lecsokkend termelésnek. Ezt
azonban mindinkabba veszteségessé¢ valo és csOdveszélybekeriilt cégek, a novekvd
munkanélkiiliség és csokkend jovedelmek, az altalanos iizleti ¢és lakossagi bizonytalansag okozta,
csokkeno kereslet egészitette ki, majd valt meghatarozéelemmé. Csokkent az import-, a beruhazasi
és a fogyasztoi kereslet is. A valsag mélységében jelentds szerepe volt és van a jarvany
nagysaganak, a megfékezése, valamint a gazdasagi valsag kezelése érdekében tett kormanyzati
lépéseknek. Az EU konjunktira indexe marciusi és kiilondsen aprilisi zuhanasa o6ta honaprol-
hoénapra emelkedett, s augusztusra a jarvany miatti esésének mintegy 60%-at dolgozta le. Az
europai gazdasagi kilatasok tehat élénkiilnek, de Osszességében még mindig bortsak, s
szeptemberben a jarvany 0j erore kapdsa kovetkeztében aligha javultak.
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Mivel a haztartasok Osszességében a jovedelem-ingadozasok fogyasztasban vald ,kisimitasara”
torekszenek, a lakossagi fogyasztas (az jra megindulod hitelfelvételnek és az el6z6 évi visszaesés
statisztikai kovetkezményének is koszonhetden) jovore mintegy 3%-kal boviil, vagyis meghaladja a
2019. évit (hacsak nem kap jovore is Uj lendiiletet a jarvany). A jarvany miatt azonban idén a
beruhazasoka GDP-nél is mélyebben, 10%-kal esnek vissza, ami a beruhazasi rata tavalyi 28,6%-
ol 27,5%-ra csokkenését jelenti. 2021-ben kedvezd esetben is csak 7%-os alldeszkoz-felhalmozas
volumen ndvekedés varhatd, vagyis még nem lesz elérhetd a 2019. évi szint. A beruhazasi rata
viszont emelkedni fog.

Bar jelent0s Osszegii és olcsd forrasok tdmogatjdk a cégek fejlesztéseit, a jovobeli kereslet
nagysaga és struktirdja bizonytalan. Emiatt sok vallalkozas elhalasztja korabban tervbe vett
beruhazasat. A GKI elbrejelzése szerint a 2020-21-ben a beruhazasokon beliil az EU tamogatas
aranya atlagosan 11-12% lesz. Az EU forrasok dinamizalé hatdsa 2020 utdn 4atmenetileg
megsziinik. Az egyesdgazatokkoziil idén varhatoan csak a telekom és a pénziigyi szektor lesz GDP-
termelésének bovitésére, a tobbi agazat jellemzoen 5-10%-kal sziikiil. Az atlagosnal erételjesebb,
10% korili lesz az ipar és az épitdipar visszaesése, kereskedelmi agazatokon belill maga a
kereskedelem még boviilhet is, vendéglatas-turizmus azonban stlyos valsagot ¢l at, miként a kiilon
agazatban szerepld szorakoztatoipar is. A GKI 2020 atlagaban mintegy2-2,5%-os, az év végén 3%
korili foglalkoztatas-csokkenésre, valamint éves atlagban legalabb 4,5%-os, az év végén 5,5%
koriili munkanélkiiliségre szamit; a jarvany 6szi er6sodését is figyelembe véve.

2021-ben a foglalkoztatas éves atlagban 1%-os emelkedése és a munkanélkiiliség ideihez hasonlo,
4,5% korili alakulasa varhato, de immar éven beliili folyamatos javulas mellett. Mindemellett
tovabb fokozodhatnak a foglalkoztatas strukturalis fesziiltségei. Ebben az oktatdas r omlo
szinvonaldnak is szerepe van. A demografiai folyamatok a munkaer6-kinalat zsugorodasat vetitik
elére. A hitelintézetek a valsag hatasainak tompitasa érdekében idén szigoritjak a hitelnyujtas
feltételeit, s jelentdsen csokkend hitelkereslettel szamolnak a jelent6s bizonytalansdg miatt. A
hiteltorlesztési moratdérium nagy segitség volt az érintettek szamara, a szelektiv moddon
meghosszabbitottmoratorium lejartat kovetden azonban jelentdsen emelkedhet a nemteljesito
hitelek—jelenleg amugy alacsony—aranya. A vallalatok szallitokkal szembeni kotelezettségeire
természetesen nem vonatkozik a moratorium, ami komoly kockazatot jelent. E probléma
tovagylriizése domind hatast indithat el a gazdasagban. A magyar bankrendszer 2020-ban
varhatoan veszteséges lesz, a szektor likviditasi helyzete azonban stabilnak mondhato.

A moratérium kitolasaval 2021-ben sem varhat6 j6 év a bankok szamadra, bar az addig kihelyezett
forrasok, valamint a moratoriumot kovetd torlesztés visszaallasaval, a varhatéan romlo portfolio
ellenére is feltételezhetden ismét nyereséget ér el a bankrendszer. Ez annak is kdszonhetd, hogy az
allami  keresletélénkitéshez sziikséges tobbletkdltéseket nagymértékben a bankrendszer
finanszirozza, amely stabil és szinte kockdzatmentes hozamot biztosit. A pénziigyminiszter
augusztusi bejelentése szerint a 2020. évi deficit a GDP 7-9%-a lesz. Az AKK ennek megfeleléen
modositott, augusztusban meghirdetettéves finanszirozasi terve pedig mar 3600 milliard forintos
idei pénzforgalmi hidnnyal szamol. Ez csaknem tizszerese a még 2019-ben elfogadott tdrvényben
eldiranyzottnak. Az allamhaztartasi folyamatok —nyilvanosan meghirdetettiijkoltségvetés hijan, az
alland6 kormanyzati rogtonzések kdzepette —kiviilr6l valojaban attekinthetetlenek. A GKI realisnak
tartja a Pénziigyminisztérium 7-9%-os prognozisat a GDP-aranyos allamhaztartasi hianyra. Mivel a
GKI altal vart 7%-os visszaesés mélyebb a Pénziigyminisztérium 5,1%-o0s progndzisanal, a 9%
kornyéki deficitnek van nagyobb esélye. Ennek megfeleléen a GDP-aranyos allamadossaga tavalyi
66,4%-161 78% koriilire emelkedhet, megkozelitve a tiz évvel ezeldtti szintet. A 2020 eleji 4,7%-16l
majusig érezhetden csokkent a statisztikailag mért magyar inflacio, de 2020 augusztusdban mar
ismét 3,9%-ra emelkedett, amivel elérte az MNB célsavjanak a tetejét. A magyar aremelkedés a
legmagasabb az EU-ban, az EU augusztusi atlaga 0,4% volt, mikdzben ezen beliil az eurévezetben
deflacio lett: -0,2%. A kiugré magyar arindexet elsdsorban az élelmiszerarak novekedése ¢és a
forint gyengiilése magyarazza, mikozben a kiilfoldi arak alacsony volta és a belsd vasarloerd
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novekedésének lefékezddése korlatozza azt. A forint szeptemberi gyengiilését és tovabbi
folytatddasanak veszélyét latva az MNB szeptember végén effektiv kamatemelésrél dontott, azzal,
hogy az egyhetes betéti tenderre felkinalt kamat 0,6%-r61 0,75%-ra emelkedett.

2020-21-ben sziikséges lehet tovabbi, legalabb a nem konvencionalis eszkdzokon keresztiil a
monetaris kondiciok tovabbi szigoritasa. A forint arfolyama trendszertien gyengiil, 1 eur6 2010-ben
atlagosan 275,4 forintot ért, 2019-ben 325,4 forintot (18%-os leértékelddés). Az év eleje ota
majdnem 10 szazalékkal gyengiilt a forint az eurdval szemben. 2020 elsé nyolchavi atlaga 346,5
forint, de szeptember vége felé 366 forint is volt. Mivel az MNB nem latszik valtoztatni
lazamonetaris politikajan, 2020-ben 350 forint (az év végén 360) koriili éves atlagos arfolyam
varhato (ami tovabbi 7,5%-os gyengiilés). 2021-ben 365forint koriili lehet az éves atlagos euro-
arfolyam. A folyo fizetési mérleg romlésa elsdsorban az aruk €s szolgaltatasok korabban hatalmas
aktivumanak elolvaddsa miatt kovetkezett be, a tavalyi elsé félév 3 milliard eur6s aktivuma idén
0,5 millidrdra csokkent, rdadasul ezen beliil a méasodik negyedévben hidny alakult ki. Az év
egészében a folyo fizetési mérleg hianya 3 milliard euréra emelkedhet, s hasonld Gsszegli EU-
transzfer bearamlasaval szamolva a finanszirozasi képesség 0 koriili, inkabb kissé¢ magasabb lehet.
2021-ben a kiilkereskedelmi folyamatok mar javithatnak a folyo fizetési mérlegen, 2 milliard eurd
deficitet és az ideihez hasonldé EU-transzfert feltételezve, a finanszirozasi képesség 1 milliard
eurokoriili  aktivumot mutathat. Az allamhaztartas finanszirozasi sziikséglete és a magyar
devizatartalékok emelése érdekében az elmult években kovetettaddssagpolitika elveitdl
kényszeriien elszakadva a magyar gazdasag devizahiteleket vett fel. Ezért a masodik negyedévben
az orszag nettd adossagallomanya2,1 millidard euréval nétt az el6z6 negyedévhez képest. A
hitelfelvétel és az EU-transzferek révén a jegybanki tartalékaz el6z6 negyedévhez képest
juniusvégére 4,4 millidrdeuroval, 30,2 milliard eurdra emelkedett. Az év soran, mar csak a GDP
csokkenése miatt is, az adossagrata emelkedik, ami 2021-ben stabilizalodhat.

Felhasznalt forrasok: GKI Gazdasagkutatd Zrt. (202020): Az idei 7% kériili visszaesést és romlo
egyensulyt jovore csak viszonylag lassu korrekcio koveti. A GKI Gazdasagkutato Zrt. elrejelzése
2020-21-re. Elérhet6: https://www.gki.hu/wp-content/uploads/2020/09/GKI-sajtoanyag-200930.pdf
(2020.12.03.)

SWOT analizis
Az értékelt ingatlanrész erdsségeit, gyengeségeit, az ingatlant érint6 lehetdségeket és veszélyeket
az alabbi tablazat 6sszegezi:

KULSO
Erdésségek Lehetéségek
P m A EKF 2023
o rendezvénysorozat lokalisan
7 < P
/I b Frekventalt helyen talalhaté kedvez§ hatdsai
Z,w m Sajat teriileten jo parkolasi " kMﬂagas mZOJu epitett
1 lehetdség ornyeze
4
V m A szallaslehetdségek
sziikossége
Gyengeségek Veszélyek
N
28 w Miiszaki allapot
G
B m A hasznositis médjanak m A pandémids helyzet miatti
T hatart szabé alaprajzi bizonytalansag
Ji elrendezés
/ m Védett miiemléki épiilet
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Erosségek: Frekventalt kornyezetben, kozintézmények szomszédsagaban talalhatd. A parkolas
sajat teriileten biztositott.

Gyengeségek: Az ingatlan jelenleg gyenge miiszaki és esztétikai allapoti. Nagy alapteriilete miatt
lizemeltetési koltsége szamottevo.

Lehetéségek: A kiilsé gazdasagi helyzet ellenére az EKF 2023 rendezvényei helyi szinten kisebb
konjunkturat idézhetnek eld, ami rovidtavon ellensulyozhatjdk a pandémias helyzet okozta
recesszio hatasait. Magas nivoju, turisztikailag frekventalt kornyezetben talalhatd. A telepiilésen a
foldrajzi elhelyezkedéshez és turisztikai frekventaltsaghoz mérten csekély szamu szallashely-
szolgaltato tizemel.

Veszélyek: A pandémias helyzet okozta recesszio.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

e A telek szabalytalan sokszog alaku, kozel északnyugat-
délkelet hossztengelyti, délnyugati utcafrontra nyitott. A
beépitési modra jellemzé, hogy az utcavonalban
elokertes. Murvas udvarral, véghataron ¢és a déli
oldalhataron egybeépiilt szarnyakkal rendelkezik, az
épiilettd]l északra fekvé telekrész fiives. Eszakkeleti
oldalon a pinceszinti kijarat feldl gyalogos kdz vezet a
korabbi tornateremhez ¢és a Dedk Ferenc utcidhoz. Az
udvart lezard épitett kerités allapota rossz, fagykarok
mutatkoznak. A kerités tetején hodfarka cserépfedés van
mészhabarcsba rakva, mely teljesen szétfagyott,
tonkrement, a kerités falrdl tobb helyen levalt a vakolat,
a festés holyagzik, taskasodik. A labazat voros miiké burkolattal van ellatva, amelyen tobb helyen
repedés lathato. A kapuk zart szelvénybdl késziiltek, mely megkopott, az acél tobb helyen rozsdas.

(314/1)

Kozmiiellatottsag

Az épiilet 6sszkdzmiives. Az energiaellatas kozmiithalozatrol méréoraval, kapcsold szekrénnyel, a
vizellatas kozmiihalozatrol van biztositva. A keletkezd szennyviz kdzcsatornaban keriil elvezetésre.
Gazora leszerelésre keriilt. E-kozmii vazrajz kivonat:

U3 KOZMOTERKEP 3 TERVIZESTAMOGATAS [3] KOZMONVILATKOZAT

o
+ 0o & L 2 , ‘,‘
~ KERESES ‘ . .‘ﬁ
. n A -
)
’

Atérképen a jeloldre kattintva
taroihet! a kevesést. Mindig csak a
legutolsd keresés eredménye lithatd.

~ HALOZAT °

v Hirkdziés ®e
v - Szénhidrogén e
A Tavhe ®e
v VKSZ'Zr.
v Villamos energia de
v Vizellitds de
v Vizelvezetés Qe
A ALAPTERKEPEK
Foldrészietek e |
Helyrajzi szém felirat e
Eplletek de
Ortofots 2018 de
Ortofoto 2005 oe

Utcatérkép e

KIEMELT INFORMACIO
HALGZATOK .
A szskig Kszmivonalak 110000 | g N 2 - EOV 5633306 1953383
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Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlan Vi-10 jelii intézmény teriilet épitési Ovezetben talalhatd. Kivonat a szabalyozasi
tervbol:

S 'K-SpT01

N
N

"

Az dvezetre érvényes épitéshatosagi eldirasok:
XVL. FEJEZET
INTEZMENY TERULET (Vi)

30. Intézmeény teriiletekre vonatkozoé altalanos eloirasok

6. pontja tartalmazza.

(2) A teriileten elhelyezhetd:
a) igazgatasi,
b) nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
c) iroda,
d) *kereskedelmi, szolgaltatd, szallas, vendéglato,
e) hitéleti,
f) kulturalis, kdzosségi szorakoztato,
g) sport,
h) kozlekedést kiszolgald

e

rendeltetésti épuilet.

(3) A (2) bekezdésben felsorolt rendeltetésli épiilet emeleti szintjein a tulajdonos, a
hasznald és a szemeélyzet szamara szolgald 1 darab lakas alakithato ki.

31. Intézmény teriiletekre vonatkozo egyedi eloirasok

31.§ (1) Vi-10 épitési dvezetben varlifthez (siklohoz) az Gizemi funkcidt (miikodeést)
szolgalé minimalisan sziikséges felszin folotti épitmény |étesitheto.

(2)Vi-14 jell épitési dvezetben lakas csak épiilet emeleti szintjein alakithatd ki.

(3) A teriileten beliil kialakithaté maganit 100% mértékben feliilépitheté a koziti
(irszelvénymagassag betartasaval.
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6. Intézmény teriilet (Vi)
A B C D E F G [H
1. Epitési | Beépités | Kialakit | A Az Zdldfeliil | Kialakitando telek
dvezet |imod hato beépitet | épiiletm | et legkisebb
jele legkiseb | tség agassag | legkiseb
b telek | megeng | megeng | b : - —
2 teriilet | edett |edett | mértéke | SoesS¢ | melyse
(m?) |legnagy |legnagy |(%) |7o 2
obb obb (m) (m)
mértéke | mértéke
(%) (m)
3. Vi-01 SZ 2000 30 12,5 - -
4. Vi-02 5Z 2000 30 13,5 - -
5. | vi-03 SZ 8000 35 7,5 - -
6. | Vi-04 SZ 8000 40 7,5 - -
7. Vi-05 5Z 2000 40 10,5 - -
8. Vi-06 SZ 5000 40 12,5 - -
9. | Vi-07 5Z 5000 40 16,5 - -
10. || vi-08 Z 1000 60 (100%) | 10,5 - -
11 Vi-09 7z 2000 &0 12.5 - -
ll12. Jvi-to [z 1000 80 8,5 - - |
13. [ Vi-F11 L 1000 B0 10,5 - -
14. | Vi-12 z 1000 100 10,5 - -
15. | Vi-13 SZ 2000 30 55 - -
16. | Vi-14 Zz 500 100 15 - -
17. | Vi-15 0 2000 60 7,5 - -

*Csak parkolohaz épitése esetén

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kdrnyezetszennyezésre utald jel az

értékelt ingatlan teriiletén

nem ¢észlelhetd. Engedélykateles tevékenység az ingatlanon nem folyik.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemzo6i

Az épiilet jellemzoi:

Epités éve: 1773-1778 /1821 / 1893
Ertékelt nett6 alapteriilet: 2467 m?

Ertékelt redukalt alapteriilet: 2467 m?

Tagolodas: 2 pince, foldszint, 2 emelet
Funkcio6: korabbi iskolaépiilet

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

Feltaras nem tortént; vélhet6en terméské savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

Utolagos

Fiiggdleges teherhordo szerkezet:

A pincének k6 és tégla, mig a foldszintnek és az emeletnek
tégla falazata van

Vizszintes teherhordo szerkezet:

A foldszinti folyosé dongaboltozatos, az innen nyild termek
fickos kolostorboltozatosak. Az elsé emeleti folyoso
hevederes csehsiivegboltozattal fedett, akarcsak az innen
nyilo termek. A hasonld kialakitasi masodik emelet
sikfodémes.

Bels6 valaszfalak:

Tégla és ko

Tetodszerkezet és tet6fedés:

Kontyolt nyeregtetd, égetett cserép héjalassal
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Nyilaszarok:

Var utcai homlokzaton az eredeti tok megtartasa mellett
Kiils6 ablak: hoészigeteld tivegezésii, mashol felujitandd, haromosztasa,

illetve kétszarnyt ablakok vannak

Kiilso ajto:

Felyjitando, fa, illetve fém szerkezetli

Belso ajto:

Felyjitando fa szerkezetii

Feliiletképzések:

Kiils6 falfeliilet: Festett, voros mitké labazattal

Belso falfeliilet: Festett, lambériazott, a vizes helyiségekben csempézett
Bels6 padloburkolat: Mozaiklap, keramia, parketta, beton
Epiiletgépészet:

Futés: Gazkazannal, radiator holeadokkal
Melegvizellatas: Villanybojlerekkel

Kommunikacio: Vezetékes telefon

Egyéb: Riaszto

Kozmiivesitettség:

Vizellatas: A szolgéltato halozatéara csatlakoztatva
Csatornazas: A szolgéltato halozatéara csatlakoztatva
Gazellatas: A szolgaltato halozatara csatlakoztatva,

Elektromos aramellatas: A szolgaltato halozatara csatlakoztatva

Igényszint:

Allapot: Gyenge, felujitando

1977-78-ban a teljes korl tetd feltjitasa, 2001-ben Var utcai
homlokzat ablakainak cseréje hdszigeteld iivegezésiire, cca.
2004-ben a vizesblokkok részleges feltjitasa tortént.

Felyjitas ideje, tartalma:

Az épiilet leirdsa

A gimndzium terveinek készitésével ¢és az ¢épitkezés elsé iitemével Tietharth Jozsef
kémiivesmestert biztak meg. A gimndziumot harom szintesre tervezte, mely a Var utca feldl
foldszintes, a Buhim-volgy fel6l viszont harom emeletes. 1773-ban kezdték a gimnazium
alapozasi munkait, az épitkezés 1778-ban fejezddott be. 1783-ban megkezd6dott az iskola elsd
emeletének épitése, de a teljes kiépitést csak 1821-ban nyerte el. Ekkor a tetdszerkezetet ujra
cserélték, folyoso €s a tantermek 0j padloburkolatot kaptak, az udvart kokeritéssel vették koril.
1854-ben felujitottak az iskola tetdszerkezetét, majd azt kovetden, 1869-ben a templom és a
rendhaz koz¢é épitettek egy egyemeletes épiiletszarnyat. Az épiiletet 1893-ban emeletraépitéssel
bovitették. A piarista egylittes utolso épitési periodusa 1905-ben kezdddott. A déli telekhatarra, a
gimnaziumhoz csatlakoztatva épitették fel az alapincézett, kétszintes diszterem és rajzterem
egyiittest. 1948-ban allamositjék az iskolat, az épiilet 4j neve Veszprémi Allami Gimnéazium lett.
1953-t61 Lovassy Laszlo Gimnazium, 1963-t6]1 1966-ig Lovassy Laszl6 Gimnazium és
Mezdgazdasagi Gépszereld Szakkozépiskola, majd a tanulok 1étszamanak novekedése miatt az
iskola 0 helyre koltozott. 1967-t6l az épiiletet a Kozgazdasagi Szakkdzépiskola vette at. Ebben
az id6ben kozponti fltéssel lattak el. A hatvanas évek kozepe tdjan banyaszok torték at a bastya
falat, a 2. pince szintje alatt, és épitették ki a hegyoldalon meghtz6dd 1épcsét, mely a
sportpalyara vald lejutast biztositja. 1976-ban megtortént a kazanhaz atalakitasa, 1977-78-ban a
teljes kori tetd felujitas tortént. A kapufkon lévo diszitést Gjra készitették, a deszkazast,
tetlécezést, cserépfedést kicserélték, a homlokzatot ujrafestették. 2001. nyardn a Var utcai
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homlokzat ablakait kicserélték hészigeteld tivegesre a régi tok megtartasaval.

Az épiilet barokk jellegii, melyen beliil 6t szint — 2. pince, 1. pince, foldszint, 1. emelet, 2. emelet
— talalhato. Az épiilet falazata vegyes, a pincének ko és tégla, mig a foldszintnek és az emeletnek
tégla falazata van. Az épiilet donga, teknd és csehsiiveg fodéme téglabol késziil, a fedélszék
fiiggesztd miives. A tetd héjazasa cserép.

Az utcara merOleges szarny utcai homlokzata kétszintes, fOldszintjén oszlopos, emeletén
haromtengelyes, folotte erdteljes zard parkanyra emelt attika falas. A labazat burkolasa vords
mikébol késziilt, szorosan a falsikhoz igazitva, a pince ablaknyilast keretelve. Feliilete
megkopott, koszos, néhol repedt. A labazat felsé vonaldtol a foparkanyig tartd vakolt feliilet
anyaga mészhabarcs. Az osztasok kozei simara vakoltak, és a meszelt feliiletre miianyag festék
lett felhordva. A felileten repedések, festékkopas, festéklevalas, nedvesedés miatt foltok
lathatok. A vizszintes tagozati savok anyaga mészhabarcs. A simara meszelt feliiletet miianyag
festékkel atfestették. A vizszintes tagozatok tetejét badogozéassal védték meg. Az utcai
homlokzat két oszlopos allerkélye homokkdébdl késziilt, melyet miianyag festékkel festettek le,
kivéve a parkany felso részét, itt lathaté maga a ké anyaga is. A foldszinti ablakok haromosztasu,
magas, az emeleten normal kétszarnyl ablakok talalhatok. A nyilaszarok fenydfabol késziiltek,
szerkezetiik laza erezetli, szalkés. A nyilaszarok anyaga fenydfa, részben eredeti, részben cserélt
szerkezetek.

A keleti homlokzat utcara merdleges szarnya kéttengelyes tagoldsban haromszintes, foliil, az
utcaival megegyez0 zard parkanyra emelt attikdval, keretes ablakokkal. Az utcaval parhuzamos
szarny 17 tengelyes, 4, illetve 5 szintes, az utcaival megegyez0 vizszintes — fiiggdleges
tagolassal, amelyhez a templommal egy haromszintes, kéttengelyes homlokzat kapcsolodik. A
bastya falat lezar6 koétagozati parkdny anyaga termésko. Feliilete koszos, erdsen kopott, fugak
vonalaban kopott, szerkezete nedves. Jol kivehetd, hogy egy felujitds alkalmaval a ko hibait
erésen cementes miikGvel javitottak ki, mely megoldas nem til szerencsés, mivel a védendd ko
rohamos pusztulasnak fog indulni. A kdtagozat vonalatol a foparkanyig tartdo vakolt feliilet
allapota, az utcafronti résznél kicsit jobb képet mutat, de ezen a részen is megkopott a festés,
eléfordul vakolat levalas, repedés. Az épiiletszarny északi részén nagymértékii leazas, mallas,
festékpattogzas lathato, a hibak visszaeredeztethet6k arra, hogy ezen a fronton vizes helyiségék
vannak. A vizszintes tagozati savok, ablakkeretek, parkany alatti tagozatok, vakolt fiiggdleges
lizénak allapota jobb, mint az utcafronton, de itt is tapasztalhatok vakolat-levalasok, repedések és
festék-levalasok. A vizszintes savokon badogozas talalhatd, mely szerkezeten korrdzio
figyelhetd meg. Az ablakok szerkezeteir6l a tobbrétegli festék lepattogzott, anyagpusztulas,
korhadas, az osztofak mozgasa jellemzd. A vizvetdk nagy része korhadt, az livegtapasz sok
helyen hianyos, néhol javitott. A tok a szarnnyal nem illeszkedik tokéletesen, nehezen nyithatd
¢s zarhatd, a zarszerkezetek lazdk, és hidnyosak. A zarszerkezetek sargarézbol késziiltek,
jelenleg fehérre vannak mazolva. Az els6 mélység ablakain acél racs van, a festék teljesen
lepergett roluk, rozsdasak. Az ablakkonyoklo teljes szélességben badogozott, allapota kielégito.

2001. ¢év végén megtortént az ¢épiilet masodik emeleti fagerendas fodémének és
tetOszerkezetének feliillvizsgalata. A vizsgalat a tetOszerkezetet Osszességében megfeleld
allapotunak talalta. A felmérés szerint a tetdlécezést, valamint a badogozast cserélni kell. A
faf6dém vizsgélata soran a véletlenszeriien kijeldlt tizenharom vizsgalati helybdl négyben
korhadéast — egy helyen erés korhadéast — tapasztaltak. A fodémszerkezet gazdasagosan nem
erdsithetd meg, a szakértok a fafodém teljes cseréjét sziikségesnek tartottak.

A foldszinti folyosé valamennyi falazott boltivének zaradéka kézépen megnyilt, alulrol folfelé
szukiild modon. Az iddszakos felujitasok sordn a megnyilasokat rendszeresen kijavitottak, azok
ennek ellenére ujra megjelennek. Ez a jelenség arra utal, hogy a boltiv tdmaszai oldaliranyban
mozgasban vannak, és ez elébb-utdobb a szerkezet teljes tonkremeneteléhet vezethet, mieldbbi
megerdsitésiik  javasolt. 2006. februarjaban megtortént az iskola disztermének fodém-
feliilvizsgalata. A 11,16 * 8,58 m-es téglalap alakt fodémmezdt, melynek also sikjan jol lathatok
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a megtamasztod bordak, két mestergerenda tartja, melyre fiokgerendak terhelnek. A gerendéakra 9
db fodémmez6 adja 4t a terheket. A fodémmezdk 16 cm-es murvabetonbdl késziilt
tekndboltozatok, melyeket két darab I 500-as acél mestergerenda, és hat darab I 180-as
fiokgerenda tartja. A vizsgalat megallapitotta, hogy a diszterem fodémszerkezete 3,00 kN/m2—es
hasznos terhelés elviselésére alkalmas. A legkisebb teherbirasi tartalékkal a fiokgerendak
rendelkeznek. Ezek teherbirasi kihasznaltsaga 95 %-os. Megallapitasra keriilt tovabbd, hogy a
hasznalat alkalmaval a folyamatos dinamikus terhelés keriilendd, folyamatos hasznalat esetén a
fodémszerkezet évente feliilvizsgalando. A vizvezetok csorbultak, az ablakszarnyak nehezen
csukddnak.

Az utcaval parhuzamos szarny homlokzata haromszintes, tizenkét tengelyes, lapos 6vparkannyal
osztott és lapos falsavokkal fiiggélegesen is tagolt. Fdldszinten jobbrol a hetedik tengelyben
copfstilust, részben kokeretes, részben vakolt architekturas kapuzat. A keretes konyoklos,
emeleti zondkban koténytagos ablakok. A labazat burkoldsa vorés miikébdl késziilt, szorosan a
falhoz igazitva. Feliilete megkopott, piszkos, hajszalrepedésekkel tarkitott, néhany helyen torott
¢és elvalt a falfeliilettol. A bejaratot szegélyez kokeret anyaga homokkd. Feliilete piszkos, a
vizszintes elemeken és a labazati vonalban mallas, lepattogzas, kopas és kdanyag hiany lathato.
A fugakbdl kifagyott a hézagold habarcs. A szerkezet tonkremenetele a kdzetbe szivodd viz
mallaszté és a fagy feszitd hatasara vezethetd vissza. A kOkeretet szegélyezo fiiggdleges tagozat
kialakitdsa kvaderkd utanzassal késziilt. Jol lathato a vakolat szinén, hogy ezt mar javitottak,
illetve wjra vakoltdk. Feliiletét nem festették le, azon aprobb kitdrések, csorbulasok vannak,
megmunkalasa meglehetésen durva. A labazati falszakasz intenziv nedvesedést, so-kiviragzast
mutat. Tobb helyen elvalt a vakolat, a festék taskasodott, lepattogott. Ebben a vonalban tobbszori
cementes vakolatjavitds nyomai lathatok. Az osztdsok kozei simara vakoltak, és
milanyagfestékkel okkersargara festett. A falazattol a vakolat tobb helyen elvalt, altalanosan sok
repedés, festékkopas, festék levalas, nedvesedés tapasztalhatd. A vizszintes lapos dvparkany —
valoszintlileg — kifalazott, majd simara vakolt, és tobb rétegben milanyag festékkel festett. A
vizszintes tagozatok tetejét badogozassal védték meg. A feliiletén vakolat levalasok, repedések
¢és festék levalas lathat6. A vizszintes keretelem tetejére nem késziilt badogozas, ezért a viz
beszivargott a polusokon keresztiil €s karositotta azt. A meglévé badogozas tobb helyen
meglazult és korrodalt. A féparkany nagymértékben karosodott, valoszinli az eresz hibajabol. A
tagozat egyes helyeken hianyzik, a festése teljes hosszban tonkrement. Az ablak szerkezetek
2001. nyaran lettek feljitva. A régi tokba helyezték el az 0j hoszigetelt livegezésii szerkezetet.
Allapota j6, de néhol huzatos a szarny és tok taldlkozasa. A fokapu kétszarnyu, betétes,
tolgyfabol késziilt. A faszerkezet tobb helyen sériilt, anyagpusztulds tapasztalhato, egyes
diszitdelemek hianyoznak.

Az utcai harom szint (nyugati) oldalfolyosos kialakitasu. A foldszinti folyosé dongaboltozatos,
az innen nyildo termek fidkos kolostorboltozatosak. Az elsé emeleti folyosd hevederes
csehsiivegboltozattal fedett, akarcsak az innen nyilé termek. A hasonld kialakitasi masodik
emelet sikfodémes.

Az épiilet a keleti oldalon két alagsori szinttel alakitott, az itt talalhato, szabalytalanul elszort
helyiségek kolostorboltozatosak, hevederes dongaboltozatosak.

4, ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értekelés a 2. pontjaban meghatarozott feltételeken tilmenden a kdvetkezOk
figyelembevételével késziilt:
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A forgalmi érték megallapitasa soran a forgalomképes ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozo
forgalmi érték keriilt meghatdrozasra, mely a helyszini szemle soran tapasztalt &llapotra,
késziiltségre vonatkozik.

Jogi vizsgéalatot az atadott iratok tanulmanyozisan tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

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

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

A Kkapott iratokat, adatokat, informaciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisdgat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

A Dbecsiilt forgalmi érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapoti ingatlanokra
vonatkozik, idobeli hatalya 180 nap.

Az ingatlanokat illeten érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizar6é ok nem all fenn, a
javadalmazéasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytol, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

Az ingatlan jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban 1évonek
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizo altal — jelen szakvélemény 1. pont 2.
bekezdésében — megjelolt célra térténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek.
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés idépontja 2020. december ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre
kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozdsai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a
szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres 1dokozonként,
illetve az ingatlan értékét befolyasold kortilményekben bedllo 1ényeges valtozas esetén a megadott
értek feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

A megallapitott értékek tartalmazzak az ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges minden
olyan beépitett technologia értekét, amely az ingatlanbol az épiilet jelentds allagromldsa vagy
egyéb karosodasa nélkiil nem tavolithaté el.

21

Szakeérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kft.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szdma: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Var utca 10. Hrsz.: 290

4.5 Erték meghatirozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az &vatos becslés elvének alkalmazédsival kiilonbdzo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszert gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitéo adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci Gsszehasonlitdo adatok elemzésén alapulé modszerrel térténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonld jellegii, értékesitésre felkinalt és értékesitett
ingatlanokkal, azok eladasi, illetve kinalati araival vetettilk Ossze. A szamitast a mellékletben
elhelyezett tablazat tartalmazza. A csatolt szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlit6 adatok
elemzésén alapul6 forgalmi értékét

500 000 000 Ft-ban, azaz otszazmillio forintban
hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitassal

Az értékelt ingatlan jelenlegi allapotaban jovedelemtermelésre nem alkalmas, komplett fejlesztési
terv nem all rendelkezésre, hianyaban a jovedelmezdséget lehetévé tévo allapothoz sziikséges
koltségek becslése szamos bizonytalansagi tényez6t tartalmaz, ezért a hozamelvii moddszer
alkalmazasat elvetettiik.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapti médszerrel

A koltségalapt érték meghatarozasa soran az épitmények Ujraeldallitasi értékébdl a fizikai avulas,
funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a foldteriilet értékét.

A foldteriilet forgalmi értékének meghatarozasanal a telket hasonld funkciot betoltd, értékesitésre
felkinalt telkekkel, azok kinalati araival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét
a mellékletek kozt szereplé szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen a telek
forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitod adatok elemzésének értékelési modszerével

199 000 000 Ft-ban, azaz egyszazkilencvenkilencmillié forintban

hataroztam meg.

Az ingatlanon talalhato felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kovetkezd tablazat
tartalmazza:

1 2 3 4
Ep uletresz, Pinceszint Foldszint Galéria 1. emelet
megnevezese
Ujraeldallitasi kiltség] 200000 Fym2| 650000 Fym2| 350 000 FYm2| 550 000 Ft/m2
netto alapteriilet: 731,61 m2 554,75 m2 52,83 m2 607,73 m2
fizikai avultsag: 55% 40% 40% 40%
funkcionalisi avultsag: 30% 30% 30% 30%
kdmyezeti avultsag: 0% 0% 0% 0%
Z:;’(’:f“e“y pottasi 21948300 Ft| 108 176 250 Ft 5547 150 Ft| 100 275 450 Ft
pIE:’ICI herzl)’/ze,t mla'atl 0% 0% 0% 0%
modositd tényezo:
z:tlgl‘(’;tf“e“y komigdlt | 51900000 Ft| 108200000Ft| 5500000 Ft| 100300 000 Ft
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5
Epiiletré
[ resz, 2. emelet
megnevezése
Ujraeldallitdsi koltség{ 550 000 Ft/m2
nettd alapteriilet/kutfejek 520,04 m2
fizikai avultsag / kész. 40%
funkcionalisi avultsag: 30%
kornyezeti avultsag: 0%

Felépitmény potlasi
értéke:

85 806 600 Ft

piaci helyzet miatti
modositd tényezd:

0%

Felépitmény korrigalt
értéke:

85 800 000 Ft

A felépitmény forgalmi értéke Osszesen: 322 000 000 Ft
Az ingatlan telekértéke: 199 000 000 Ft
Az értékelt ingatlan koltség alapu forgalmi értéke osszesen: 521 000 000 Ft

A csatolt szamitas alapjan az ingatlan koltségalapu forgalmi értékét

521 000 000 Ft-ban, azaz 6tszazhuszonegymillio forintban

hataroztuk meg.
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5. OSSZEFOGLALAS

Mods zerek Forgalmi érték | Silyozas

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték: 500 000 000 Ft 100%

Hozamszamitason alapul6 érték: nem alkalmazott

Koltség alapu érték: 521 000 000 Ft 0%
Az ingatlan sulyozott forgalmi értéke: 500 000 000 Ft

A valasztott értékelési modszer indoklasa:

Az értékelt ingatlan jelenlegi allapotdban jovedelemtermelésre nem alkalmas, komplett fejlesztési
terv nem all rendelkezésre, hianyaban a jovedelmezdséget lehetévé tévo allapothoz sziikséges
koltségek becslése szamos bizonytalansagi tényezOt tartalmaz, ezért a hozamelvii modszer
alkalmazasat elvetettiik. Az értékelés szemrevételezéssel tortént, az esetleges rejtett hibakbol
adodoan a koltség alap modszer kevésbé megbizhato, illetve kell6 szamu hasonlod jellegli piaci
adat all rendelkezésiinkre, ezért az értékelt ingatlan forgalmi értékét a piaci Gsszehasonlitd
adatokon alapulé modszer soran kapott értékben hatdroztuk meg.

Az AFA-tartalom a torvényi elSirasoknak megfeleléen. Az értékbecslé a tulajdonos AFA-
alanyisagat nem vizsgalta. Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szamviteli céla
elszamolésanal figyelembe veendd végso piaci érték: 500 MHUF

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

Veszprém, 2020. december 14.

Epinger Andras
felséfokui ingatlanvagyon-értékeld (OKJ 54 3439 02)
(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Veszprém Megyei Kormirmyhivatal
Veszprém 8200 Veszpram, Vordsmarty tér 9. Oldal:

1/1
Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat *
Megrendelés szdm: 1734597/6/2020 .\
2020.12.12 (\)

VESZPREM Szektor : 53

Belterilet 290 helyrajzi szam d

2200 VESZPREM Var utca 10.

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. a 3 adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov

. Kivett kozépiskola V) 2361 (VIS
2. bejegyzd hatirozat: 40403/2005.06.03

Miemlék

/OMF _hatarozat =zama:50041/1958/ .
3. bejegyzd hatarozat: 31886/2006.02.01

Wédett terilet

Kiemelten védett régészeti teridlet.

I.RESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 47957/2006.10.24
jogoim: tulajdonba adas
jogallas: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VEROS OWKORMENYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.

térzeszam 15734202 \
RESZ
3

2. bejegyzdé hatdrozat, érkezési idd: 40963/2
Onallé =zoveges bejegyzés a miemlék =zama a régi munkarészek alapjan helyezen

3
5564/1957.tk.szam. ;

3. bejegyzd hatarozat, érkezési idsd; 612/2007.01.23

dnallé =zovegez bejegyzés terﬁl% 287nm ajandékozas és telekhatar-rendezés jogoimén
kozcéla adomanyként beleolvadt a hrzz-ba, igy teridlete 2648nm-r&l 236lam-re valtozott.

4. bejegyzd hatarozat, ér@: 35461/2014.03.13
3

Vezetékjog

A Teridlet-kimutatashb, tozasi wazrajzban foglaltaknak megfelelden.

jogosult:
név: E.ON ESZAK-D] TOEI ARAMHALOZATI ZEARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzzszim:
10741980

cim 1 9027 G Kalman utca 11-13.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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TERKEPMASOLAT

Veszprém Megy ei Korméanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
Nem hiteles térké pmasolat - Teljes masolat
2020.12.12 16:38:35

Helyrajzi szam:  VESZPREM belteriilet 290 Megrendelés szam: 1734537/6/2020

Méretarany: 1: 1000

2
3

304/2

Sporttelep

A térképmasolat méretek levételére nem hasmalhato!
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A PINCESZINT 1. ALAPRAJZA
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A PINCESZINT 2. ALAPRAJZA
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FOLDSZINTI ALAPRAJZ
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Ertékelt ingatlan:
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Var utca 10. Hrsz.: 290

AZ 1. EMELET ALAPRAJZA
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A 2. EMELETI ALAPRAJZA
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Var utca 10. Hrsz.: 290
HELYISEGKONYV
Helyiség megnevezése szint netté alapteriilet % redu"k alt
teriilet
tanterem pinceszint 54,65 m2 100% 54,65 m2
tanterem pinceszint 43,48 m2 100% 43,48 m2
kozlekedd pinceszint 14,19 m2 100% 14,19 m2
lépcséhaz pinceszint 40,03 m2 100% 40,03 m2
lépcs6haz pinceszint 6,91 m2 100% 6,91 m2
kozlekedd pinceszint 72,18 m2 100% 72,18 m2
tanterem pinceszint 54,98 m2 100% 54,98 m2
tanterem pinceszint 56,55 m2 100% 56,55 m2
tanterem pinceszint 58,11 m2 100% 58,11 m2
kozlekedd pinceszint 9,02 m2 100% 9,02 m2
it we pinceszint 13,63 m2 100% 13,63 m2
kozlekedd pinceszint 9,84 m2 100% 9,84 m2
kozlekedd pinceszint 9,88 m2 100% 9,88 m2
16tér pinceszint 60,63 m2 100% 60,63 m2
raktar pinceszint 18,9 m2 100% 18,90 m2
raktar pinceszint 8,92 m2 100% 8,92 m2
kozlekedd pinceszint 2,54 m2 100% 2,54 m2
lépcséhaz pinceszint 19,13 m2 100% 19,13 m2
tanari pinceszint 9,35 m2 100% 9,35 m2
kozlekedd pinceszint 8,8 m2 100% 8,80 m2
kozlekedd pinceszint 12,97 m2 100% 12,97 m2
raktar pinceszint 7,18 m2 100% 7,18 m2
tanterem pinceszint 69,53 m2 100% 69,53 m2
kozlekedd pinceszint 5,26 m2 100% 5,26 m2
Olt6z6 pinceszint 7,46 m2 100% 7,46 m2
zuhanyzo pinceszint 2,97 m2 100% 2,97 m2
wc pinceszint 1,05 m2 100% 1,05 m2
kazidnhaz pinceszint 51,4 m2 100% 51,40 m2
kijarat pinceszint 2,07 m2 100% 2,07 m2
kozlekedd foldszint 17,15 m2 100% 17,15 m2
kozlekedd foldszint 6,98 m2 100% 6,98 m2
iroda foldszint 19,38 m2 100% 19,38 m2
kozlekedo foldszint 14,22 m2 100% 14,22 m2
iroda foldszint 27,13 m2 100% | 27,13 m2
iroda foldszint 11,64 m2 100% 11,64 m2
iroda foldszint 9,9m2 100% 9,90 m2
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Var utca 10. Hrsz.: 290

kozlekedd foldszint 16,43 m2 100% 16,43 m2
lépcsOhaz foldszint 44,86 m2 100% 44,86 m2
kozlekedd foldszint 72,9 m2 100% | 72,90 m2
tanterem foldszint 54,98 m2 100% 54,98 m2
tanterem foldszint 56,55 m2 100% 56,55 m2
tanterem foldszint 58,11 m2 100% 58,11 m2
kozlekedd foldszint 8,61 m2 100% 8,61 m2

elbtér foldszint 2,45 m2 100% 2,45 m2

leany wc foldszint 15,32 m2 100% 15,32 m2
lépcsOhaz foldszint 2,14 m2 100% 2,14 m2

kozlekedd foldszint 6,2 m2 100% 6,20 m2

labor foldszint 13,94 m2 100% 13,94 m2
tanterem foldszint 95,86 m2 100% 95,86 m2
elészoba galéria 9,3m2 100% 9,30 m2

konyha galéria 16,68 m2 100% 16,68 m2
szoba galéria 26,85 m2 100% 26,85 m2
iroda 1. emelet 19,37 m2 100% 19,37 m2
igazgatoi iroda 1. emelet 28,67 m2 100% 28,67 m2
tanterem 1. emelet 39,14 m2 100% 39,14 m2
kozlekedd 1. emelet 38,6 m2 100% | 38,60 m2
kozlekedd 1. emelet 89,33 m2 100% | 89,33 m2
1épcséhaz 1. emelet 45,31 m2 100% | 45,31 m2
tanterem 1. emelet 56,06 m2 100% 56,06 m2
tanterem 1. emelet 60,64 m2 100% 60,64 m2
tanterem 1. emelet 68,12 m2 100% 68,12 m2
diszterem 1. emelet 162,49 m2 100% | 162,49 m2
tanterem 2. emelet 57,98 m2 100% 57,98 m2
tanterem 2. emelet 48,26 m2 100% 48,26 m2
kozlekedd 2. emelet 122,6 m2 100% | 122,60 m2
padlas feljaro 2. emelet 11,96 m2 100% 11,96 m2
konyvtar 2. emelet 69,68 m2 100% | 69,68 m2
konyvtar 2. emelet 19,91 m2 100% 19,91 m2
tanterem 2. emelet 72,43 m2 100% 72,43 m2
szertar 2. emelet 15,86 m2 100% 15,86 m2
szertar 2. emelet 20,75 m2 100% 20,75 m2
tanterem 2.emelet 80,61 m2 100% 80,61 m2

Osszesen: 2466,96 m2 2466,96 m2

Szakeérté cég neve
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Ertékelt ingatlan:

8200 Veszpréem, Var utca 10. Hrsz.: 290

PIACI OSSZEHASONLITO SZAMITAS

Mutatok Frtékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Realizalt v. kinalati ar realizalt adavétel realizalt adavétel kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Keszthely Pécs Veszprém
Utca/t/tér Var utca 10. Ovari Ferenc utca Ovaros tér Georgikon utca Ferencesek utcéja 33. Oviros tér
Epités éve 1773-1778/1821/1893 1910/ 1920 1900 1800 ~1985 1902
Eladés/kinalat ideje FEHEREEHE RS 2018 2018 2020 2020 2020
Telekméret (m2) 2361 1423 316 766 - 676

Infrastrukturélis
adottsagok (kdzmiivek,
utak, keritettség, stb.)

a torténelmi belvarosban,

a var teriiletén, magas
nivoji komyezetben
talalhato, macskakdves
uton elérhetd, jo
infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal
rendelkezik,
Osszkdzmiives, parkolas
sajat teriileten
biztosithato; a var
teriilete
személygépkocsival
behajtasi engedéllyel
érhet6 el

a telepiilés belvarosaban
talalhato, aszfaltiton
elérhetd, jo
infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkezik,
0sszkozmiives, parkolas
sajat teriileten biztosithatd

Veszprém belvarosaban, jo
infrastruktaraja, kiemelt
presztizsii helyen
talalhato, aszfaltuton
clérhetd, jo
infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkezik,
Osszkézmiives, parkolas az
utcan, parkolodvezetben
lehetséges

a telepiilés belvarosaban,
a sétaloutcatl 100 m-e, a
kastély szomsédsagaban
talalato, aszfaltuton
elérhetd, jo
infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkezik,
Osszkdzmilves, parkolas az
utcan, parkolodvezetben
lehetséges

atelepiilés belvarosaban,
frekventalt helyen, a
sétaloutcan talalhato, jo
infrastrukturalis és
kozlekedési kapcesolatokkal
rendelkezik,
Gsszkdzmiives, parkolas az
utcan, parkolodvezetben
lehetséges

Veszprémbelvarosaban, jo
infrastrukturaja, kiemelt
presztizsii helyen
talalhato, aszfaltuton
elérhetd, jo
infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkezik,
Osszkdzmilves, parkolas az
utcan, parkolodvezetben
lehetséges

Ingatlan leirasa

teljes felujitast,
korszeriisitést igénylo,
milemléki védettségil, 2.

pince, 1. pince, foldszint,

2 emelet és padlastér
tagolodasn, barokk
stilust korabbi
iskolaépiilet

két épiiletbdl allo,
hagyomanyos épitési
moddal épiilt, vegyes
tiizelésii kazan fiitéses,
alagsor + magasfoldszint +
padlasteres,
Osszkozmiives, felujitast
igényl6 irodahaz

j6 allapotu, pince+
foldszint+ emelet+ tetotér
tagolodasu irodahaz, helyi
védelemalatt

az 1800-as években épitett,
részben felujitott, gazkazan
fiitéses épiilt, pince,
foldszint, 2 emelet és
tetotér taglodasn épiilet
helyi védelemalatt

albetétként nyilvantartott,
mitemlék jellegii épiilet,
védett régészeti teriileten

feljitast-korszertisitést
igényld, villanykalyha
fiitéses, pince, foldszint és
emelet tagolodasu épiilet,
helyi védelemalatt

Jorras:

sajat adatbazis

sajat adatbazis

ingatlan.com/20977392

ingatlan.com/28869791

ingatlan.com/31781993

Az ingatlan redukalt

alapteriilete /m?/

2 467

1522

734

1000

469

650

Realizalt vagy kinalati ar

253282 000 Ft

170000 000 Ft;

310000 000 Ft

158 000 000 Ft!

199 000 000 Ft|

Fajlagos alapteriileti ar 166 469 Ft/m2 231 766 Ft/m2| 310 155 Ft/m2 337 247 Ft/m2 306 390 Ft/m2
Arvaltozas korrekcid 5% 5% 0% 0% 0%

Kinalati ar korrekcio 0% 0% -15% -15% -15%

Korrigalt fajlagos ar 174792 F/m2 243 354 F/m2 263 632 Ft/m2 286 660 Ft/m2 260 431 F/m2
Foldrajzi elhelyezkedés, telepiilés 0% 0% 5% 5% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 20% 10% 5% 0% 10%

Miiszaki / esztétikai allapot 0% -30% -30% -25% -30%
Alapteriilet -10% -20% -15% -20% -20%

Parkolasi lehetdség 0% 10% 10% 10% 10%
Megkozelités / behajtas -5% -5% -5% -5% -5%

Helyi védelem/ miiemléki védettség -10% -5% -5% 0% -5%
Telekméret 10% 20% 15% 0% 20%

Albetét jelleg 0% 0% 0% 10% 0%
Osszehasonlito korrekeid dsszesen 5% -20% -20% -25% -20%
Szamitott fajlagos érték 202 492 Ft/m2 183 532 Ft/m2 194 683 Ft/m2| 210 905 Ft/m2 214 995 Ft/m2 208 345 Ft/m2

Megjegyzés:

A szakmai szervezetek, az EVS 2016 és az MNB vonatkozo ajanlasai és el6irasai alapjan 6t 6sszehasonlité adatot alkalmaztunk.

Ertékmeghatarozas:

Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatirozzuk meg:

Fajlagos forgalmi érték kerekitve:

202 000

Ftim?

A forgalmi érték Osszesen:

2 467 m2

X

202 492 Fm2

500 000 000 Ft
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Ertékelt ingatlan:

8200 Veszpréem, Var utca 10. Hrsz.: 290

KOLTSEG ALAPU ERTEKELES —- TELEKERTEK SZAMITAS

utak, keritettség, stb.)

rendelkezk, 6sszkozmiives,
parkolas sajat teriileten
biztosithato; a var teriilete

infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal, viz,

talalhato, kozepes

infrastrukturalis és
kozlekedési

kapcsolatokkal, viz,

talalhato, kozepes
infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal, viz,

Mutatok Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Eladasi v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Viér utca Buhimutca Anyos Palutca Csutoras utca
Ovezeti besorolis Vi-10/ 80% Vi-10/ 80% Lk-41/ 40% Lk-02 / 40%
Eladas/kinalat ideje 2020 2020 2020
a torténelmi belvarosban, a . 12 . 1
4 toriilete wwoit| a telepiilés torténclmi abelvaros szélén,a | abelvaros szEIén, a
Var“ eruteten, magays an?Ju ate epu’ ©s ,0 enetmt kozpontto1400 m-re, | kozponttodl 400 mere,
komyezetben talalhato, belvarosaban, a . . . .
. , ot torténelmi torténelmi
macskakoves Giton Szabadsag térrél nyild , , , ,
R R varosrészen, varosrészen,
elérhetd, jo egyiranyu utcaban lakohazas lakohazas
Infrastrukturalis infrastrukturalis és talalhato, aszfaltiton Kémyezetben Kémyezetben
adottsagok (kozmiivek, | kozlekedési kapcsolatokkal elérhetd, j6 Y Y

Ingatlan lefrisa

épitménymagassag 8,5 m,
Uj kialakitas esetén a
minimalis telekméret 1000

épitménymagassag 8,5
m, Uj kialakitas esetén
a minimalis telekméret

épitménymagassag 4,5
m, 4j kialakitas esetén
a minimalis telekméret

szemeélygépkocsival villany, csatorna van, ! !
P . P . villany, csatorna villany, csatorna
behajtasi engedéllyel gaz kozmii az utcan - P
, . kozmiivel kozmiivel
érhetd el
il maximalis maximalis
maximalis
L i i n beépithetdség 40% beépithetdség 40%
maximalis beépithetéség | beépithetdség 80%, P! e_os’e.g ’ P! e.os,e.g °
. o maximalis maximalis
80%, maximalis maximalis

épitménymagassag 4,5
m, uj kialakitas esetén
a minimalis telekméret

- e . 400 m2, épiilet 400 m2, épiilet
. ,m,zt’,ep ulleh‘ T‘”;’T X ,rltooo,mj ,ep,‘[‘,let || oldathatiron dtis oldalhataron allo
CCPHESSCINClyezheto eb | 2ArlsOru DECPIESSEL 1y« hitéssel helyezhetd [beépitéssel helyezhets
helyezhet6 el el el
. ingatlan.conv . .
fi : ingatlan.con/31524469 |ingatlan.com/31875491
ormas 21406364 9 g
Az ingatlanhoz tartozo
e 2 361 459 245 279
Eladisi vagy kinalati ar 79990 000 Ft 19 500 000 Ft 35000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 174 270 Ft/m2 79 592 Ft/m2 125 448 Ft/m2
Arvaltozas korrekcio 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -20% -20% -20%
Korrigalt fajlagos ar 139 416 Ft/m2 63 673 Ft/m2 100 358 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 5% 10% 10%
Telekméret -30% -20% -20%
Megkozelités / behajtas -5% -5% -5%
Ovezetibesorolas / beépithetdség 0% 15% 15%
Miemléki, védett kornyezet 0% -5% -5%
Korrekeié 6sszesen -30% -5% -5%
Szamitott fajlagos érték 84 474 Ft/m2 97 591 Ft/m2 60 490 Ft/m2 95 341 Ft/m2

Ertékmeghatirozas:

Az ingatlan forgalmi értékét dsszehasonlitéo adatokon alapulé modszerrel az alabbiakban hatiarozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke:

Telek forgalmi értéke kerekitve:

84 474 Ft/m2

2361 m2 X

84 474 Ft/m2

199 000 000 Ft
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Var utca 10. Hrsz.: 290

FENYKEPEK 1. OLDAL

kérnyezet, az Ovaros tér latképe I | kérnyezet, az Ovaros térrél nyilo Var utca latképe

a var bejarata, a H6sok kapuja l | kornyezet, a Var utca és a Szenthdromsag tér latképe

kornyezet, a Var utca latképe | | kornyezet, a Var utca latképe
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FENYKEPEK 2. OLDAL

ingatlan a Var utca fel6l I |

Deak Ferenc utca

| Deak Ferenc utca l |

ingatlan a Deédk Ferenc utca fel6l

Var utcaval parhuzamos szarny, délnyugati homlokzat | |

Var utcaval parhuzamos szarny, délnyugati homlokzat
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FENYKEPEK 3. OLDAL

!

a Var utcara merdleges szarny, északnyugati és délnyugati

homlokzat Var utcaval parhuzamos szarny, északkeleti homlokzat

északkeleti homlokzat I | héazszam

a Var utca fel6li udvar || hatso udvar
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FENYKEPEK 4. OLDAL

vizéra akna | | villanyora

a gazora helye l | foldszint, kozekedd

tanterem | | tanterem
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FENYKEPEK 5. OLDAL

tanterem | | kozlekedd

leany wc l | leany wc

tanterem | | labor
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FENYKEPEK 6. OLDAL

kozlekeds | | iroda

iroda | | kozlekeds

feljarat a galéridba | | elészoba
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FENYKEPEK 7. OLDAL

konyha

szoba

Iépcs6haz

1. emelet, kozlekedd

tanterem

tanterem
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FENYKEPEK 8. OLDAL

tanterem I | diszterem

[y wad
At dBR 2N

tanterem | | Iépcséhaz

2. emelet, kozleked6 | | tanterem
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FENYKEPEK 9. OLDAL

konyvtar I | konyvtar

tanterem l | tanterem

padlasfeljaré | | padlastér
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FENYKEPEK 10. OLDAL

1épcsd I | pinceszint 1., 16tér

pinceszint 1., 16tér l | raktar

raktar || Iépeshaz
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FENYKEPEK 11. OLDAL

pinceszint 1., kézlekedd

kozlekedd

tanterem

| |

tanterem, vizesedésbdl adodo padozat hiba

tanterem

tanterem, vizesedésbdl adédo padozat hiba
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FENYKEPEK 12. OLDAL

l

tanterem | | fia we

fia we l | fit we, beazas

Iépeshaz || pinceszint 2., kizlekedd
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raktar | | tanterem

kazanhaz l | pinceszint 2., 61t6z6

pinceszint 2., zuhanyz6 | | pinceszint 2., wc
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villanybojler I | a riaszt6 mozgasérzékeldje

vizesedés l | gazkazanok

bedzs | | vizesedésbsl adodo padozat hiba
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beazas I | beazas

bedazas a 2. emeleten l | repedés az 1. emeleten

repedés az 1. emeleten | | repedés az 1. emeleten
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