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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése: Kivett batorgyar
Cim: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3.
Hrsz.: 4061

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: ”SZEKHELY 2007” Ingatlanforgalmazé Kft. 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete 6sszesen: 2.2543 m?
A felépitmény nett6 teriilete: 614 m?
A felépitmény redukalt teriilete: 614 m?

Ko6zmii-ellatottsag: 6sszkdzmil

Jelenlegi funkci6: {izlet, beépitetlen teriilet

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Cim: 8200 Veszprém, Arany Janos utca 2.
Hrsz.: 4038/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: ”SZEKHELY 2007” Ingatlanforgalmazé Kft. 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete dsszesen: 1.051 m?
A felépitmény nett6 teriilete: - m?
A felépitmény redukalt teriilete: - m?

Koézmii-ellatottsag: kozmii nélkiili

Jelenlegi funkcid: beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén,
maradvanyértékszamitason €s koltség alapt
szamitason alapul6é megkdzelités

Ertékelés fordulonapja: 2020. 12. 01. (az értekbecslés érvényessége
180 nap)

Megrendel6 megnevezése: VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt.

Szakeérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kift.
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, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

5 300 000 EUR, azaz

Forgalmi érték kerekitve: oy 11 r 1 , .
g Otmillio-haromszazezer eurd

A megbizds a 4061 és 4038/1 helyrajzi szdmu ingatlanok egyiittes forgalmi értékének
megallapitasara vonatkozik, a megbizas alapjan a két ingatlant egy ingatlantestként kezeltiik.

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotd ingatlanra
vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.

A 4061 helyrajzi szamt ingatlanon talalhaté kétszintes épiiletbe torténd bejutas kontaktszemély
hianyaban nem volt biztositott. Kiilsé szemrevételezés alapjan az ingatlan allapotaban szamottevo
valtozas nem tortént, a foldszinti, déli lizlethelyiség is hasznositas ala keriilt. Az értékelés soran a
2019. 12. 18. datumn értékelésben rogzitetteket vettiik alapul.

A 2019.12.18. datumu értékeléshez viszonyitott értékndvekedés oka, hogy az ujépitéstilakasok
afajanak ismételten 5%-ra torténd csokkentése a teriileten potencidlisan végrehajtott fejlesztés
jovedelmezoéségét noveli.

A 4061 helyrajzi szamu ingatlan délnyugati részén talalhatd, nagyrészt leégett, de homlokzataiban
nagyrészt €p, utodlagosan védotetovel ellatott épiilet a 23/2017. (IX.28.) szami Onkormanyzati
rendelet alapjan 2025 nyilvantartasi szam alatt helyi védelem alatt all. A helyi védelem a
homlokzati elemeket, vakolatdiszeket - architekturat, (eredeti) nyilaszarokat, tetéidom héjazatot,
boltozatot, belsé elrendezést, bels6é diszitést (kifestés), padloburkolat érinti. A fenti rendelet
kimondja, hogy ,,(3) A varos épitett értékei (a tovabbiakban: érték) - tulajdonformara valo tekintet
nélkiil - a varos kulturalis kincsének részei, ezért megorzésiik, fenntartasuk, méltdé hasznalatuk és
bemutatasuk kozérdek. (4) Helyi védelem akkor sziintethetd meg, ha a védetté nyilvanitaskor
fennallo értékek elpusztultak, vagy helyre nem allithatoan karosodtak és ezt értékvizsgalat
alatamasztja. (5) A helyi védelem modositasat barmely természetes, vagy jogi személy, illetve jogi
személyiséggel nem rendelkez0 szervezet irasban kezdeményezheti a varosi foépitésznél. (6) A
kezdeményezének a modositasi kérelméhez a milemlékvédelmi érték dokumentalasa szakteriileten
jogosult szakértd altal készitett értékvédelmi dokumentaciot kell csatolnia...(7) A hianytalan
modositési kérelemrdl Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kézgytilése eldzetes dontést
hoz. A Kozgyiilés tdmogatd dontése esetén sziintethetdé meg a helyi védelem.” Az elébbiekben
rogzitettek alapjan, az dvatos becslés elvét figyelembe véve, mivel a bontas lehetdvé tétele kapcsan
védettség megsziintetésérol szold kozgylilési hatarozat nem all rendelkezésiinkre, illetve mert az
épiilet jelenlegi formaban valé meghagyasa az ingatlan hasznositasa esetén sem esztétikai, sem
biztonsagi szempontbol nem életszer(l, az épiilet esetében felyjitast feltételeztiink, ennek koltségét
az értékképzés soran figyelembe vettiik.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

A 4061 helyrajzi szamu ingatlan délnyugati hataran fekvd, hasznositas alatt allo, Onalloan
hasznosithat6 épiilet esetében a szakmai normaknak megfelelden az értékelés soran az épiilet és a
funkcionalisan hozzatartozo telekteriilet (cca. 800 m?) esetében, valamint a fennmaradoé fejleszthet
teriilet (cca. 22.794 m?) esetében 6nalld értéket hataroztunk meg, az ingatlan teljes forgalmi értéke
a két érték Osszege.

Csopak, 2020. december 3.

Készitette: Ellendrizte:
Epinger Andras Epinger-Galajda Edit Sarolta
vagyonertékelo (OKJ 54 3439 02) vagyonertékeld (OKJ 54 3410300015401)
(nevjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.) (nevjegyzék: Veszprém MJV PH I/118.)
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A "VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt. 2020. november 30-an bizta meg a Bakony-
Immo Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. szam alatt
talalhato, 4061 helyrajzi szamon nyilvantartott ,,Kivett butorgyar”, illetve a 8200 Veszprém, Arany
Janos utca 2. szam alatt talalhat6, 4038/1 helyrajzi szamon nyilvantartott , kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésli ingatlanok egyiittes 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 vonatkozd ajanlasainak
megfelelden, azokra vald 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 eladd és egy olyan vevo kozott, akivel kapcsolata
kizarolag piaci természetli az értékelés idOpontjdban, feltételezve, hogy az ingatlan nyilvdnosan
meghirdetésre keriilt, a piaci korlilmények lehetové teszik a szokvanyos értékesitést, és annak
lebonyolitasara az ingatlan természetétol fliggé megfeleld idétartam all rendelkezésre.

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

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

L. Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapul6d forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a hasonld
uzletkotések kozépértékét értjiik, figyelembe véve az értékmodositd 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.

/Ez a megkdzelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefiiggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhatd, ahol hianyoznak a piaci
Osszehasonlitoé adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii épiiletek
értékelésénél./
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2020. december 1-én Epinger Andras ingatlanvagyon-értékel6 tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt, az
ingatlanrdl és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

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

e Nem hiteles tulajdoni lap masolatok (2020.11.17.)
e Nem hiteles térképmasolat (2020.12.02.)
e Alaprajzok

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2020. 11. 17.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3.
Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szdma: 4061

Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett butorgyar
Telek teriilete: 2.2543 m?
1/3. Illeti a Veszprém Belteriilet 4036 hrsz-t terhel atjarasi és utszolgalmi jog.

Tulajdoni lap II. rész:

/4.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: ”SZEKHELY 2007” Ingatlanforgalmazo Kft.
Jogosult cime: 1126 Budapest, Nagy Jeno ut 12.

Tulajdoni lap III. rész:

111/12. | Onallé szoveges bejegyzés megosztas soran teriilet nem valtozott.

11/17. | Onallé szdveges bejegyzés épiiletbontas a nyilvantartasi térkép tartalmat érintden.

A tulajdoni lap I/3. szam alatti atjarasi és tszolgalmi jog, mivel az ingatlan kozteriiletrdl elérhetd,
az ingatlan forgalomképességét érdemben nem befolyasolja.
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Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

Tulajdoni lap datuma: 2020. 11. 17.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, Arany Janos utca 2.
Ingatlan fekvése Beltertilet

Helyrajzi szama: 4038/1

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési 4ga:

kivett beépitetlen teriilet

Telek teriilete: 1051 m?
Tulajdoni lap II. rész:

11/6.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

”SZEKHELY 2007 Ingatlanforgalmazo Kft.

Jogosult cime:

1126 Budapest, Nagy Jeno ut 12.

Tulajdoni lap III. rész:

/1. Onall6 szoveges bejegyzés a 4038 helyrajzi szamu ingatlan megosztasabol alakult ki.

/2 Onallo szoveges bejegyzés miivelési aga lakohdz, udvar 2 gazdasagi épiiletrél beépitetlen

terlletre valtozott.

Onallo szoveges bejegyzés telekalakitasi eljaras keretében az ingatlan teriiletébdl 141 m2

/3. beolvadt a veszprémi 4038/2 hrsz.-01 ingatlan teriiletébe. Az ingatlan teriilete 1192 m2-rdl

1051 m2-re valtozott.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém varosa a Kozép-dunantuli régidban, a Bakony ldbanal taldlhatd, Veszprém megye
székhelye. A varos Budapesttdl 110 km-re, a Balatontol 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 vasttvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vastti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlanok a telepiilés kozpontjaban, a Jutasi Gt - Budapest utca - Széchenyi utca -
Arany Janos utca altal koriilhatarolt teriileten, frekventalt, forgalmas helyen talalhatok.
Infrastrukturalis ellatottsaguk jo, kozvetlenil mellettiikk talalhato az autobusz-allomas, a
vasarcsarnok, északkeletre a Balaton Plaza, délkeletre benzinkut, irodahaz, illetve altalanos iskola
talalhato, északnyugatra és északkeletre lakohazas Gvezet van. Az ingatlanok telepiilésen beliili
elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

Ertékelt
ingatlanok

., Veszprém

a

https://maps.google.com
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Az ingatlanok elhelyezkedését és kdzvetlen kérnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:

S L Mo

Q9P iuivion ? ¥ ‘ ‘l,
R ‘ ® 0.
o ;-. - o Gépudvas
Q
‘.» h o Y o
“Q
uo o o o n‘ ; o
» - o (&) ‘ vos! Rends
® Ertékelt @Veszin. 3 Q
‘ i ingatlanok - ?
o Q ? Y -
o Pe pngsze
@ .
‘:‘ ? Futech kn @
e sonsQ ° Ve
Q i Q
”O‘ : Aals o
Qums
- C e 9 9 9
® v Y M ; A
9 @ Soeméyes byitazolgae == https://maps.google.com
o) aVeszorio Vi M Autésikola © °

Az ingatlanok sziikebb kornyezetét az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja:
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Ertékelt
ingatlanok

o

Gazdasagi kornyezet

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

Makrogazdasagi kornyezet, elOrejelzés

A jarvany jabb hullama miatt a GKI Gazdasagkutato Zrt legfrissebb elérejelzésében mar csak a -
7%-o0s prognozist tartja életszertinek, ezt is azzal, hogy ennél nem csak jobb, de rosszabb helyzet is
kialakulhat. A GKI az els¢ félévi 6,1%-o0s visszaesés (ezen belill a masodik negyedévi 13,6%-0s
GDP-zuhanas) utan a masodik félévben 8% koriili visszaesést tart valdsziniinek.

Ezen belill a harmadik negyedévben (amikor a jarvany hatasa kisebb volt) a korlatozottan
rendelkezésre 4llo adatok és a GKI konjunktiraindexe alapjan inkabb 7, a negyedik negyedévben
(a magasabb bazis és a jarvany hatdsai miatt) 9% koriili lehet a GDP-csokkenés mértéke.

A GKI 2021-re — nagy bizonytalansag mellett — tovabbra is 4,5%-0s boviilést var, s azt feltételezi,
hogy az el6z6 év azonos id6szakahoz képest csak a mdsodik negyedévben kezdddik meg a
novekedés.

A 2019. évi GDP-t feltehetdleg csak 2022-ben éri el a magyar gazdasag.

A magyar GDP valtozasa az EU atlaganal varhatéan kissé kedvezdbb, régios dsszehasonlitasban
viszont csak gyenge-kozepes lesz. A GKI -7%-os progndzisa 2020-ra azonos az EU
elorejelzésével, 2021-re szold 4,5%-os eldrejelzése azonban pesszimistabb az EU 6%-0S
prognozisanal. A pénziigyminiszter az idei évre 5,1%-os varhaté visszaesést jelentett be, s
véleménye szerint csak 2022-23-ban varhat6 a 2019. évi GDP-szint elérése. Az MNB pedig —
miutan még augusztusban is novekedést vart az idei évre —friss elorejelzésében 2020-ra 6,8-5,1%-
os visszaesést, 2021-re pedig 4,4-6,8%-o0s novekedést var.

A vilaggazdasagi feltételrendszert 2020-ban és 2021-ben nagyrészt a koronavirus-jarvany és
kovetkezményei alakitjak. A pandémia egyszerre jelent keresleti és kinalati sokkot, amely a jarvany
kezelésétol, 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 eldidézett
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 vildgszerte nagy szerepe volt a globalis szallitdsi lancokban bekovetkezett zavaroknak, a
lakossag mozgasat korlatozo 1épések kovetkeztében lealld vagy lecsokkend termelésnek. Ezt
azonban mindinkabba veszteségess¢ valo és csOdveszélybekeriilt cégek, a novekvd
munkanélkiiliség és csokkend jovedelmek, az altalanos {izleti és lakossagi bizonytalansag okozta,
csokkeno kereslet egészitette ki, majd valt meghatarozoelemmé. Csokkent az import-, a beruhazasi
és a fogyasztoi kereslet is. A valsag mélységében jelentés szerepe volt €s 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-
honapra emelkedett, s augusztusra a jarvany miatti esésének mintegy 60%-at dolgozta le. Az
europai gazdasagi kilatasok tehat élénkiilnek, de Osszességében még mindig borasak, s
szeptemberben a jarvany 0j erdre kapasa kovetkeztében aligha javultak.

Mivel a haztartdsok Osszességében a jovedelem-ingadozasok fogyasztadsban valo ,kisimitasara”
torekszenek, a lakossagi fogyasztas (az Gjra megindul6 hitelfelvételnek és az el6z6 évi visszaesés
statisztikai kovetkezményének is koszonhetéen) jovoére 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%-
rol 27,5%-ra csokkenését jelenti. 2021-ben kedvezd esetben is csak 7%-o0s alloeszkdz-felhalmozas
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volumen ndvekedés varhatd, vagyis még nem lesz elérhetd a 2019. évi szint. A beruhazasi rata
viszont emelkedni fog.

Bar jelent0s Osszegii és olcsd forrasok tamogatjdk a cégek fejlesztéseit, a jovObeli kereslet
nagysaga és strukturaja bizonytalan. Emiatt sok vallalkozas elhalasztja korabban tervbe vett
beruhazasat. A GKI eldrejelzése szerint a 2020-21-ben a beruhazasokon belill az EU tamogatas
aranya atlagosan 11-12% lesz. Az EU forrasok dinamizalé hatdsa 2020 utdn 4&tmenetileg
megsziinik. Az egyesagazatokkozill idén varhatoan csak a telekom és a pénziigyi szektor lesz GDP-
termelésének bovitésére, a tobbi agazat jellemzden 5-10%-kal sziikiil. Az atlagosnal erdteljesebb,
10% koriili lesz az ipar és az épitdipar visszaes€se, kereskedelmi 4gazatokon 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%
koriili foglalkoztatas-csokkenésre, valamint éves atlagban legaldbb 4,5%-o0s, az év végén 5,5%
koriili munkanélkiiliségre szamit; a jarvany 6szi erdsodését is figyelembe véve.

2021-ben a foglalkoztatas éves atlagban 1%-0s emelkedése és a munkanélkiiliség ideihez hasonld,
4,5% korili alakulasa varhato, de immar éven beliili folyamatos javulas mellett. Mindemellett
tovabb fokozodhatnak a foglalkoztatas strukturalis fesziiltségei. Ebben az oktatds r omlo
szinvonalanak is szerepe van. A demografiai folyamatok a munkaeré-kinalat zsugorodasat vetitik
elére. A hitelintézetek a valsag hatasainak tompitasa érdekében idén szigoritjak a hitelnyujtas
feltételeit, s jelentésen csokkend hitelkereslettel szamolnak a jelents bizonytalansag miatt. A
hiteltorlesztési moratdérium nagy segitség volt az érintettek szamara, a szelektiv mddon
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
tovagyliriizése 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 varhato j6 év a bankok szamadra, bar az addig kihelyezett
forrasok, valamint a moratdriumot kovetd torlesztés visszaallasaval, a varhatéoan romld portfolid
ellenére is feltételezhetden ismét nyereséget ér el a bankrendszer. Ez annak is kdszénhetd, hogy az
allami  keresletélénkitéshez sziikséges tobbletkdltéseket nagymértékben a bankrendszer
finanszirozza, amely stabil és szinte kockazatmentes hozamot biztosit. A pénzligyminiszter
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 szdmol. Ez csaknem tizszerese a még 2019-ben elfogadott térvényben
eldiranyzottnak. Az allamhaztartasi folyamatok —nyilvanosan meghirdetettajkoltségvetés hijan, az
alland6 kormanyzati rogtonzések kozepette —kiviilrél valojaban attekinthetetlenek. A GKI realisnak
tartja a Pénziigyminisztérium 7-9%-os prognozisat a GDP-aranyos allamhaztartasi hidnyra. Mivel a
GKI altal vart 7%-os visszaesés mélyebb a Pénziigyminisztérium 5,1%-0s progndzisanal, a 9%
kornyéki deficitnek van nagyobb esélye. Ennek megfeleléen a GDP-aranyos allamaddssaga tavalyi
66,4%-r6l 78% koriilire emelkedhet, megkozelitve a tiz évvel ezeldtti szintet. A 2020 eleji 4,7%-16l
majusig érezhetéen csokkent a statisztikailag mért magyar inflacio, de 2020 augusztusaban 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, mikozben ezen beliil az eurévezetben
deflacio lett: -0,2%. A kiugré6 magyar arindexet elsdsorban az élelmiszerarak novekedése ¢és a
forint gyengiilése magyarazza, mikozben a kiilfoldi arak alacsony volta és a belsé vasarlderd
novekedésének lefékezddése korlatozza azt. A forint szeptemberi gyengiilését és tovabbi
folytatodasanak veszélyét latva az MNB szeptember végén effektiv kamatemelésrdl dontott, azzal,
hogy az egyhetes betéti tenderre felkinalt kamat 0,6%-161 0,75%-ra emelkedett.

2020-21-ben sziikséges lehet tovabbi, legalabb a nem konvenciondlis eszkdzokon keresztiil a
monetaris kondiciok tovabbi szigoritasa. A forint arfolyama trendszertien gyengiil, 1 eur6 2010-ben
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atlagosan 275,4 forintot ért, 2019-ben 325,4 forintot (18%-os leértékelddés). Az év eleje ota
majdnem 10 szézalékkal gyengiilt a forint az eurdval szemben. 2020 els6 nyolchavi atlaga 346,5
forint, de szeptember vége felé 366 forint is volt. Mivel az MNB nem latszik véltoztatni
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 foly6 fizetési mérleg romlasa elsdsorban az aruk és szolgaltatasok korabban hatalmas
aktivumanak elolvadasa miatt kovetkezett be, a tavalyi elsé félév 3 milliard eurés aktivuma idén
0,5 milliardra csokkent, raadasul ezen beliil a masodik negyedévben hiany alakult ki. Az év
egészében a folyo fizetési mérleg hianya 3 millidrd euréra emelkedhet, s hasonlé 6sszegli EU-
transzfer bearamlasaval szdmolva a finanszirozasi képesség 0 koriili, inkabb kiss¢ magasabb lehet.
2021-ben a kiilkereskedelmi folyamatok mar javithatnak a foly6 fizetési mérlegen, 2 milliard euro
deficitet ¢és az ideihez hasonlé EU-transzfert feltételezve, a finanszirozasi képesség 1 milliard
eurokoriili  aktivumot mutathat. Az allamhaztartds finanszirozasi sziikséglete és a magyar
devizatartalékok emelése ¢érdekében az elmult években kovetettadossagpolitika elveitol
kényszeriien elszakadva a magyar gazdasag devizahiteleket vett fel. Ezért a masodik negyedévben
az orszag nettd adossdgallomanya2,1 millidrd eurdval nott az eldzd negyedévhez képest. A
hitelfelvétel és az EU-transzferek révén a jegybanki tartalékaz el6z6 negyedévhez képest
juniusvégére 4,4 milliardeuroval, 30,2 milliard euréra emelkedett. Az év soran, mar csak a GDP
csokkenése miatt is, az adossagrata emelkedik, ami 2021-ben stabilizalodhat.

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

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

A 4061 és 4038/1 helyrajzi szdmu ingatlanok altal
alkotott ingatlanegyiittes szabalytalan sokszog
alaku, kozel délnyugat-északkelet hossztengelyd,
egyenetlen, de jellemzéen délnyugat felé¢ lejtds
terepfeszinti. Délnyugati (Jutasi ut), északnyugati
(Széchenyi utca) €s északkeleti (Arany Janos utca)
oldalon egyarant kozteriilettel érintkezik, de
természetbeni utkapcsolata jelenleg csak a Jutasi tt
felé van. Teriilete délnyugati részén betonos,
mashol flives. Délnyugaton épitett keritéssel, fém
kapuval és épiilettel hatarolt, mashol beton, illetve
épitett kokeritéssel keritett.

Kozmiiellatottsig

Az értékelés targyat képezé ingatlanegyiittes OsszkOzmiives: a lenti e-kdozmii vazrajz alapjan
elektromos bekotés, viz bekotés és kommunalis csatorna csatlakozas a délnyugati oldalon, a Jutasi
ut iranyabol keriilt bevezetésre, gz bekdtés a Széchenyi utca feldl keriilt kialakitasra; utobbi
kapcsan gazora vagy gaz felallas nem lathato.
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Az dvezetekre érvényes épitéshatosagi eldirasok:

29. Telepiiléesktzpont teriiletekre vonatkozo egyedi elbirasok

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

a) legfeljebb 500 parkolohely létesithetd, melynek 90%-a (450 db)
éplleten beliil, vagy terepszint alatt alakitando ki,

b) legkesobb a tervezett letesitmény hasznalatbavételéig a
létesitmény épittetojének, beruhazéjanak koltseégére, zajvédelmi
létesitmeny helyezendd el a teriilet és az Lk-14 jell épitési dvezet
hatara mentén, a Szabalyozasi Terven feltlintetett helyen.

(6) Vt-47 jell epitési Gvezetben, a Budapest utca, Kabay Janos utca és Ady Endre
utca altal hatarolt terlileten telkenkent legfeljebb 4 db lakas letesitheto.

(7)* Vit-51 jelli épitési dvezetben varlifthez (siklohoz) az iizemi funkciot (miikédést)
szolgalo Varba valo feljutast biztosito felszin folotti épitmeény létesithetd. Az ilyen céld
eplilet, épiiletrész esetében a homlokzati felliletek az épiiletmagassag szamitas soran
figyelmen kiviil hagyhatok.

(8) Vt-54 jelli épitési Gvezetben, a Tersanszky J. Jeno utca mentén az elokert 0 m.

(9)* Vit-10 jel(i épitési dvezetben a Karacs Teréz utca 3018/32 helyrajzi szamd
ingatlan terliletén maximum 25 lakas épitheto.
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5. Telepiiléskozpont teriilet (Vt)

A B C D E F G | H
1. | Epités | Beépit | Kialaki A Az Zioldfel | Kialakitando
i ési thaté | bedpit | épiilet iillet | telek legkisebb
dvezet | mod | legkise | ettség | magas | legkise
2. | jele bb megen sag bb széless | mélys
telek | gedett | megen | mérték | ége ége
teriilet | legnag | gedett e (m) | (m)
(m?) | yobb |legnag | (%)
mérték | yobb
e mérték
(%) e
(m)
35| vt33 SZ 900 50 16 15 16 -
36| Vt34 57 1000 50 12,5 20 16 -
37| W35 57 400 60 7.5 15 16 -
38| vt36 57 400 60 4,5 15 16 -
39| V37 57 900 60 12,5 15 16 -
40 Vt-38 0] 900 80 8,4 10 16 -
4| vt39 0] 900 80 10,5 10 16 -
42| vt-40 Y 300 35 7.5 20 16 -
43 vt-41 z 300 35 8,4 20 16 -
44 vt-42 z 5000 35 10,5 20 16 -
45 vt-43 yi 300 40 7.5 15 16 -
46 vt-44 z 300 40 4,5 15 16 -
47 | vt-45 z 300 40 5,4 15 16 -
48| Vt-46 z 300 40 7.5 15 16 -
49 vt-47 z 300 40 8,5 15 16 -
50| vt-48 z 2500 40 10,5 15 16 -
51| vt-49 z 500 50 10,5 10 16 -
52| Vt-50 z 500 60 4,5 10 16 -
53 [ Vt-51 z 400 60 5,4 20 - -
54| V=52 z 500 60 6,0 10 16 -
55| Vt-53 z 500 60 10,5 10 16 -
56 Vt-54 z 1000 60 7,5 10 16 -
57| V55 z 1000 60 8,4 10 16 -
58 Vt-56 z 1000 60 10,5 10 16 -
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XIII. FEJEZET
KERTVAROSIAS LAKOTERULET (Lke)

25. Kertvarosias lakéteriiletekre vonatkozo altalanos eléirasok

25.§ (1) Az épitési dvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarériékeket az 1. melléklet
3. pontja tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési dvezeti eldirasok eltéréen nem rendelkeznek, az
elsdsorban lakd rendeltetési épiiletek elhelyezésére szolgald Gvezetben épiilet a helyi
lakossag ellatasat szolgald

a) kereskedelemi, szolgaltatd,

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

c) kulturalis,

d) szallas jellegli, és

e) sport
rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Az epitesi dvezetben nem helyezhetd el kizissegi szorakoztatasi funkcio.

(4) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti elGirasok eltéréen nem rendelkeznek, nem
helyezhetd el a teriileten:
a. mellekepitmenyek kdziil
aa) szennyvizkezelésre, tarolasra szolgalo kdzmipdtlo mitargy,
ab) husfiistols,
ac) tragyatarolo, komposztald,
ad) silg, omlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarolg,
ae) épitménynek mindstld antennatartd szerkezet, zaszlotartd
oszlop, valamint

b. kiegészits rendeltetésii épitmeny.

(5) Amennyiben egyedi épitési Ovezeti elGirasok eltéréen nem rendelkeznek,
telkenként legfeljebb 2 lako rendeltetési egység és 1 egyéb rendeltetési egység
alakithato ki.

(6) Amennyiben egyedi épitési tvezeti elGirasok eltérGen nem rendelkeznek,
telkenkent legfeliebb két kiilinallo foepiilet alakithato ki.

(7) Amennyiben egyedi épitési Gvezeti elGirasok eltéréen nem rendelkeznek, egy
foépiilet legfeljebb két lakast tartalmazhat.

(8) Kereskedelmi és szolgaltatd rendeltetés szintteriilete nem haladhatja meg a 100
2
m--t.

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

(10) Eldkert nélkiili beépitésnél az utcara nyilo lakchelyiség padldszintjét a jarda
szintjehez képest 1,0 méterrel magasabban kell elhelyezni.

(11) Epiilet tetéterébe vezet6 kiilsé l1épestt elhelyezni nem lehet.
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26. Kertvarosias lakoéteriiletekre vonatkozo egyedi elbirasok

26.§ (1) Lke-02 és Lke-04 jelli épitési dvezetekben Fenyves utcaval hataros, 12 m-
nél kisebb szélességii telek oldalhataron allé beépitési mdd szerint beépithetd az
egyeb épitési eldirdsok és jogszabalyok betartasa mellett.

(2) Lke-04 jelli épitési Gvezetben a Fenyves utca 2299/6 helyrajzi szamu (egykori
Vagohid megmaradd irodaepiiletet tartalmazd) ingatlan teriiletén az alabbi
kiegészit6 elGirdsokat kell alkalmazni:

a) csak lakofunkcic elhelyezése esetén kizardlag a meglévd épiilet térbeli
kontarjan beliil elhelyezhetd szamu lakas alakithato ki;

b) az épiilet konturjabol kialldan konzolos fedett, nyitott erkély, terasz
legfeljebb 150 cm kinyulasig alakithatd ki, kizardlag az éplilet déli és
nyugati oldalan;

¢) lakd és mas rendeltetés vegyes elhelyezése esetén a meglevo épiilet
kontarjan kiviili epiiletréeszben lako rendeltetés nem helyezhetd el és a
kizvetleniil csatlakozd G épiiletrész épliletmagassaga nem lehet nagyobb
az dvezetre megengedett értéknél.

(3) Lke-04 jeli épitési 6vezetben, a Hajlat utca és a temets kozétti terlileten, az
elokert 8,00 m.

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

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

(6) Lke-22 jel(i dvezetben elGkert mélysége 0 méter.
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3. Kertvarosias lakoéteriilet (Lke)

A B C D E F G | H
1. | Epités | Beépit | Kialaki A Az Zildfel | Kialakitandé

i ési thato | beépit | épiilet iilet | telek legkisebb

ovezet | mod | legkise | ettség | magas | legkise
2. | jele bb megen sag bb széless | mélys
telek | gedett | megen | mérték | €ge ége
teriilet | legnag | gedett e (m) | (m)
(m?) | yobb |legnag | (%)
mérték | yobb
e mérték
(%) e
(m)

3. | Lke-01 57 900 15 4,5 50 18 40
4. | Lke-02 57 700 15 5,5 50 18 30
5. | Lke-03 SZ 600 20 4.5 50 16 35
6. | Lke-04 57 700 20 5 50 16 -
7. || Lke-05 SZ 2000 15 6,0 60 - -
8. | Lke-06 57 800 25 0,0 50 - -
9. | Lke-07 SZ 800 25 7,5 50 - -
10| Lke-Us S 600 30 4,0 ol 16 32
11 Lke-09 | 52 600 30 5,4 50 16
12 | Lke-10 SZ 800 30 6,5 50 - -
13| Lke-11 57 1000 30 7,5 50 18 40
14| Lke-12 0] a00 30 4,5 50 18 40
15| Lke-13 0] 600 30 4,5 30 18 30
16| Lke-14 0] 600 30 4,5 50 16 35
17| Lke-15 0] 550 30 54 50 14 35
18| Lke-16 0] 550 30 6 50 16 35
19| Lke-17 0] 800 30 5,5 50 - -
20| Lke-18 z 600 30 4,5 30 16 -
21| Lke-19 z 600 30 5,4 50 16 -
22 || Lke-20 IK 600 15 6,5 50 - -
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XX. FEJEZET
KOZLEKEDESI TERULETEK

47. Kozlekedési teriiletekre vonatkozo altalanos eldirasok
47.§ (1) A kozlekedési teriileteket az alabbi Gvezetek alkotjak:

a) KOu-1 Gyorsforgalmi utak teriilete

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

c) KOu-3 Orszagos mellékutak és helyi gyljtoutak teriilete

d) KOu-4 Helyi kézutak, kiszolgalo utak teriilete

e) KOk Kétottpalyas kézlekedési létesitmények teriilete

f) KO Légikdzlekedési létesitmények teriilete

(2) Az Gvezetre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 19. pontja
tartalmazza.

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

(4) Epftési telek kdz(ti vagy magéniti kapcsolatit a kozlekedési szempontbdl
minimélisan szlikséges ki- és bejarattal kell biztositani, az alabbiak szerint
a) személygépjarmiivek esetén négyszaz férchely parkold kapacitasig legfeljebb
kettd ki- és bejarat létesithetd,
b) rendszeres teherforgalom esetén a szemeélygepjarmiivek €s a
tehergépjarmiivek forgalma szamara 6nallo ki-bejarat is létesithetd.

(5) Tartalékteriiletek és az Ujonnan beépiilo teriiletek feltarasat ugy kell kialakitani,
hogy annak kozisségi kizlekedési ellatdsa a megallohelyek ragyaloglasi tavolsagat
fegyelembe veve biztositott legyen, és a kizossegi kbzlekedes altal igenybe vett
Utvonalak legalabb gylijtoati szerepkérrel rendelkezzenek.

48, Gyorsforgalmi utak teriilete (KOu-1)

48.§ (1) Az Ovezet az orszagos kozuthaldzatba tartozd autopalyak és autdutak,
mindezek csomdpontjainak, mitargyainak, csapadekviz elvezetd rendszerének,
tovabba kdrnyezetvédelmi, kdzmil és hirkdzlési épitmények, zoldfellileti elemek
elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezet teriiletén épiilet nem helyezhetd el.

(3) Gyorsforgalmi Gtrdl kozvetlen ingatlan-kiszolgalas — a pihenchelyek és az
Uzemanyagtoltd allomasok kivételével - nem biztosithato.

49. Orszagos 1. és I1. rendii foutak, valamint a belteriileti foutak teriilete
(KOu-2)

49.§ (1) Az dvezet az orszagos 1. és II. rendii f6ltvonalak, valamint a belteriileti
féutak és ezek szerviz Utjainak, csomdpontjainak, miitargyainak, csapadékviz elvetd
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rendszerének, valamint parkoldk, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek,
kdzmii és hirkdzlési épitmények, zdldfellleti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az bvezet terliletén autobuszvard, hirlaparusito pavilon és a kizlekedési tizemmel
Osszefiiggo cela épiilet elhelyezhetd.

(3) Az tvezettel hatdros épitési telek esetén, amennyiben az tobb kizteriilettel is
hatéros, a gépjarmii ingatlan kiszolgalast az alacsonyabb halézati szerepl kdziti
teriiletrdl kell biztositani.

(4) Kerékparos infrastruktira csak ©nalldan (kerékparatkent, vagy ketoldali
iranyhelyes kerékparsavként) |étesithetd.
(5) Uj autébusz-megallohely csak autobuszdbaélben, vagy buszsavban létesithetd.

(6) Parkold csak szervizitrdl megkozelithetéen, vagy onallo parkolasi létesitményként
valdsithatd meg.

(7) Az Ovezet terliletén — az eseti forgalomkorlatozasi beavatkozasok kivételével —
nem szintethetd meg a kozdti gépjarmiiforgalom.

(8) Az Ovezetben a beépitésre szant teriilet mentén tervezett Gj nyomvonal
kialakitasakor, vagy a meglévé Gthaldzati elem kapacitasbovitéssel jaro feldjitasakor
a gyalogos infrastruktira helyigényét legalabb 2,00 m szélességben az épitési
ovezettel hataros oldalon biztositani kell.

(9) Tervezett Gj nyomvonal kialakitasakor a kétoldali fasor telepitésének
megvalodsitasahoz szlikséges kétoldali zoldsav helyigényét legalabb 2,00 - 2,00 m
szélességben biztositani kell.

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

50.§ (1) Az Ovezet az orszagos mellekutak és a helyi gylijtdutak, ezek szerviz
Utjainak, csomopontjainak, miitargyainak, csapadékviz elvetd rendszerének, valamint
parkolok, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek, kdzml és hirkdzlési
épitmeények, zdldfeliileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezet terliletén autdbuszvaro, hirlaparusito pavilon és a kdzlekedesi izemmel
osszefiiggd céla épiilet elhelyezhetd.

(3) Az tvezettel hataros épitési telek esetén, amennyiben az tébb kozteriilettel is
hatéros, a gépjarm{i ingatlan kiszolgalast az alacsonyabb halézati szerep(i kézuti
terliletrdl kell biztositani.

(4) Kerékparos infrastruktira csak O&nalldan (kerékparatként, vagy kétoldali
iranyhelyes kerékparsavként) létesithetd.

(5) Uj autdbusz-megélichely autébuszébdlben létesithets, kivéve ha a kijelolt
autébusz-megalléhely mellett iranyhelyesen legalabb egy forgalmi sav szabadon
tartasa biztositott.

(6) Az Ovezet teriiletén szervizt nélkiili kozteriileti parkolé csak az uttengellyel
parhuzamosan alakithaté ki.

(7) Az Ovezetben a beépitésre szant teriilet mentén tervezett Gj nyomvonal
kialakftésakor, vagy a meglévd Gthaldzati elem kapacitasbévitéssel jard feldjitasakor
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a gyalogos infrastruktira helyigényét legaldbb 2,00 m szélességben az épitési
dvezettel hataros oldalon biztositani kell.

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

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

51.§ (1) Az dvezetbe a KOu-1, KOu-2 és KOu-3 Ovezetbe nem tartozé kizutak,
kiszolgalo (lako) utak, ezek csomdpontjainak, miitargyainak, csapadékviz elveto
rendszerének, valamint parkolok, kerékparos és gyalogos infrastrukttira elemek,
kzmii és hirkdzlési épitmények, zdldfellileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezet teriiletén autobuszvard, hirlaparusito pavilon és a kizlekedési lizemmel
Osszefliggd cell épiilet elhelyezhetd.

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

(4) Tervezett Uj nyomvonal kialakitasakor a ketoldali fasor telepitésének
megvaldsitasahoz sziikséges ketoldali zldsav helyigényét legalabb 2,00 - 2,00 m
szélessegben biztositani kell.

52. Kitottpalyas kizlekedési létesitmények teriilete (KOk)

52.§ (1) Az Ovezetre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 20.
pontja tartalmazza.

(2) Az ovezet kizardlag az orszagos vasUti halézatok vonalainak, megalldinak és
allomasainak, mitargyainak, tizemi épiileteinek, csapadékviz elvetd rendszerének,
kozmii és hirkdzlési épitmeények, zoldfellileti elemek elhelyezésére szolgal.

(3) Az orszagos vasuti halozat Veszprém varos kbzigazgatasi terliletét érintG
korszeriisitését kovetden a tavlatban felszamolasra keriild wvonalszakaszokon a
vonatforgalom végleges megsziintetéséig az (zemszerl mikodéshez és a
biztonsédgos forgalom lebonyolitasahoz sziikséges fejlesztési és fenntartasi
munkalatok elvégezhetok.

(4) Az orszagos vasuti halozat tavlatban felszamolasra keriild vonalszakaszain a
vonatforgalom végleges megsziintetéséig a szélsd vagany tengelyétdl mert 50-50
méter széles teriiletsavon bellil Gj épiilet a vasut kezelGjének hozzajarulasaval
letesithetd.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utalo jel az értékelt ingatlanok tertiletén
nem ¢észlelhetd.
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Ertékelt ingatlan:
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3.3 Az épiiletek miiszaki jellemzoi

Az értékelt utcafronti épiilet jellemzdi:

Epités éve:

1970-es évek

Ertékelt nett6 alapteriilet:

614 m?

Ertékelt redukalt alapteriilet:

614 m?

Tagolodas:

foldszint+ emelet+ padlastér

Funkcio:

iizlet, dohanybolt

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

Feltaras nem tortént; vélhetéen vasbeton gerendaracs alap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

Van

Fiiggdleges teherhordo szerkezet:

Vasbeton vazszerkezet, tégla kit61té falazattal

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Vasbeton fodémszerkezet

Bels6 valaszfalak:

Tégla és gipszkarton

Tetoszerkezet és tetofedés:

Fa fedélszerkezeten betoncserép héjalas

Nyilaszarok:

Kiilso ablak:

Jo allapotu, milanyag szerkezetii, hoészigeteld iivegezési
ablakok és portalok

Kiils6 ajto:

Miianyag és acél szerkezetli, hagyomanyos €s fotocellas
ajto

Belso ajto:

Fa szerkezetli beltéri ajtok

Feliiletképzések:

Kiilso falfeliilet: Simitott, festett

Belso falfeliilet: Festett csempézett

Bels6 padloburkolat: Keramia

Epiiletgépészet:

Fiités: Az épﬁlf:t fitése vegyes tﬁze;lésﬁ kazannal, iuetve két
foldszinti iizletben elhelyezett villanykazanokkal biztositott

Melegvizellatas: Melegviztarold

Kommunikacio: Vezetékes telefon, internet

Egyéb: Biztonsagi kamera, riasztd

Kozmiivesitettség:

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

Elektromos aramellatés:

A szolgaltato vezetékes halozatara csatlakoztatva, villany
almérokkel

Igényszint:
Allapot: Kozepes
Felujitas éve: 2017

24

Szakeérté cég neve

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

Felujitas tartalma: Homlokzati nyilaszarok cseréje

Az épiilet leirdsa:

A Jutasi ut feldl elhelyezkedd épiilet vasbeton vazszerkezettel és tégla kitolto falattal, foldszint,
emelet és padlastér tagolodassal épiilt. Foldszintjén jelenleg harom 6nalld bejarattal rendelkez6
tizlet talalhato (élelmiszerbolt, dohanybolt és iizlet), emelete hasznalaton kiviili, izletként vagy
irodaként egyarant hasznosithato. Allapota 6sszességében kozepes.

A 4061 helyrajzi szamu ingatlanon talalhaté kétszintes épiiletbe torténd bejutas kontaktszemély
hianyaban nem volt biztositott. Kiilsé szemrevételezés alapjan az ingatlan allapotaban
szamottevo valtozas nem tortént, a foldszinti, déli ilizlethelyiség is hasznositas ala keriilt. Az
értékelés soran a 2019. 12. 18. datumu értékelésben rogzitetteket vettiik alapul.

4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken tulmendéen a kovetkezdk
figyelembevételével késziilt:

A forgalmi érték megallapitasa soran a forgalomképes ingatlanok 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkozé forgalmi érték keriilt meghatarozasra, mely a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik.

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

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

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

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

A becsiilt forgalmi érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheté allapotu ingatlanokra
vonatkozik, idébeli hatalya 180 nap, AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlanokat illeten érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizar6 ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétol, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, illetve jovobeni
hasznositasaval Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.
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Az ingatlanok jovobeni funkciojat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban 1évonek
tételezziik fel.

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

4.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés idépontja 2020. december ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re
kell6 pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a
szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozod megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként,
illetve az ingatlanok értékét befolyasoldo koriilményekben bealld lényeges valtozas esetén a
megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

A megallapitott értékek tartalmazzak az ingatlanok rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges
minden olyan beépitett technologia értékét, amely az ingatlanokbol az épiilet jelentGs allagromlasa
vagy egyéb karosodasa nélkiil nem tavolithato el.

4.5 Erték meghatarozas

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

Az értékelt ingatlan délnyugati hataran fekvd, hasznositas alatt allo, onalléan hasznosithat6 épiilet
esetében a szakmai normaknak megfeleléen az értékelés soran az épiilet és a funkcionalisan
hozzatartozo telekteriilet (cca. 800 m2) esetében, valamint a fennmaradé fejleszthetd teriilet (cca.
22.794 m2) esetében 6nallo értéket hataroztunk meg, az ingatlan teljes forgalmi értéke a két érték
Osszege.

A 4061 helyrajzi szdmu ingatlan délnyugati részén talalhato, nagyrészt leégett, de homlokzataiban
nagyrészt ép, utdlagosan védotetdvel ellatott épiilet a 23/2017. (IX.28.) szam Onkormanyzati
rendelet alapjan 2025 nyilvantartasi szam alatt helyi védelem alatt all. A helyi védelem a
homlokzati elemeket, vakolatdiszeket - architekturat, (eredeti) nyilaszardkat, tetdidom héjazatot,
boltozatot, belsé elrendezést, belsd diszitést (kifestés), padloburkolat érinti. A fenti rendelet
kimondja, hogy ,,(3) A varos épitett értékei (a tovabbiakban: érték) - tulajdonformara valo tekintet
nélkiil - a varos kulturalis kincsének részei, ezért megorzésiik, fenntartasuk, méltdé hasznalatuk és
bemutatasuk kozérdek. (4) Helyi védelem akkor sziintethetd meg, ha a védetté nyilvanitaskor
fennalld értékek elpusztultak, vagy helyre nem allithatoan karosodtak és ezt értékvizsgalat
alatamasztja. (5) A helyi védelem modositasat barmely természetes, vagy jogi személy, illetve jogi
személyiséggel nem rendelkezd szervezet irasban kezdeményezheti a varosi foépitésznél. (6) A
kezdeményezonek a modositasi kérelméhez a milemlékvédelmi érték dokumentalasa szakteriileten
jogosult szakértd altal készitett értékvédelmi dokumentacidt kell csatolnia...(7) A hianytalan
modositasi kérelemrdl Veszprém Megyei Jogli Varos Onkormanyzata Kozgyiilése elézetes dontést
hoz. A Kozgylilés tdmogatd dontése esetén sziintetheté meg a helyi védelem.” Az el6bbiekben
rogzitettek alapjan, az dvatos becslés elvét figyelembe véve, mivel a bontas lehetdvé tétele kapcsan
védettség megsziintetésérol szold kozgytilési hatarozat nem all rendelkezésiinkre, illetve mert az
épiilet jelenlegi formaban valé meghagyéasa az ingatlan hasznositasa esetén sem esztétikai, sem
biztonsagi szempontbol nem életszer(, az épiilet esetében felujitast feltételeztiink, ennek koltségét
az értékképzés soran figyelembe vettiik.
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4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az értékelt ingatlan esetében kiilon piaci Osszehasonlitd modszert alkalmaztunk a nyugati
utcafronti, részben hasznositas alatt all6 épiilet és hozza funkcionalisan tartozo telekteriilet (800 Az
épiilet forgalmi értékének piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlanrészt hasonlo jellegli, értékesitésre felkinalt és értékesitett
ingatlanokkal, azok eladasi, illetve kindlati draival vetettik Ossze. A szdmitast a mellékletben
elhelyezett tablazat tartalmazza. A csatolt szamitds alapjan az ingatlanrész piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét

673 000 EUR-ban, azaz hatszazhetvenharomezer euroban
hataroztuk meg.

A maradék telekteriilet forgalmi értékének meghatarozasa soran hasonlé elhelyezkedésii, 6vezeti
besorolast €s hasznosithatdsagli beépitetlen teriiletek kinalati arait hasznaltuk fel. A szamitast a
mellékletben elhelyezett tdblazat tartalmazza. A csatolt szamitds alapjan az ingatlanrész piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékét

4179 000 000 EUR-ban, azaz négymilliard-szazhetvenkilencmilli6 euroban

hataroztuk meg.

A fentiek alapjan az ingatlan teljes pici adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékét
4 852 000 EUR-ban,

azaz négymillio-nyolcszazotvenkétezer euroban hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyértékeléssel

A maradvanyelvii értékelés 1ényege, hogy a telek értéke egyenlo a rajta megvalositott fejlesztésbol
szarmaz6 bevétel, valamint a beruhdzésra forditott koltségek és a fejlesztéstol elvart hozam
kiilonbozetével. Ezért a maradvanyérték szamitas soran meghatarozzuk a fejlesztés eredményeként
létrehozott beruhazas értékét, a fejlesztés elkésziilte utani teljes értéket, majd a kovetkezo 1€pésben
a fejlesztés egyenlege hatarozhatd meg, amely a kiadasok és a bevételek kiilonbozeti értéke,
egyben a fejlesztésnek helyt ado telek értéke.

A nyugati utcafronti, részben hasznositas alatt allo épiilet és hozza funkciondlisan tartozo
telekteriilet esetében a jelenlegi hasznositast tekintettik a legjobb ¢és leggazdasagosabb
hasznositasnak, igy maradvanyértékelést nem alkalmaztunk.

A fennmarad¢ telekrész esetében kétféle potencidlis fejlesztési iranyt vizsgaltunk: az ingatlanrészt
lakopark épitésére szolgald fejlesztési teriiletként vizsgaltuk, illetve a telepiilésrendezési terv
alapjan torténo telekmegosztast és értékesitést feltételeztiink.

A hatalyos szabalyozasi terv alapjan az ingatlanegyiittes nagyobb része Vt-56 jeli
telepiiléskozponti 6vezetben (cca. 14.428 m2), kisebb része Lke-08 jelti kertvarosias lakdovezetben
(cca. 4000 m2), illetve Kou jeli kozut ovezetben talalhatd. Az kiilonbozo Ovezetekbe tartozod
teriiletrészek pontos méretével kapcsolatban a Megbizd semmilyen vazrajzot, teriiletkimutatast
vagy egyéb dokumentumot nem tudott rendelkezésiinkre bocsatani, az érintett teriiletek méretét
Veszprém Véaros Térinformatikai rendszerében végzett mérések alapjan hataroztuk meg. A Kou
Ovezetbe tartozo részeket belso utaknak, parkolohelyeknek tekintettiik.

1. Az els6 esetben helyi épitési szabalyzat eldirasaihoz igazodva a Vt-56 jeli 6vezeti besorolasi
teriilet esetében zartsord, az Lke-08 Ovezeti besorolasu teriiletrész esetében szabadonalld, t6bb-,
illetve kétlakasos épiiletek épitését feltételeztiik. A beruhdzas soran létrejovo lakasok varhato
négyzetméterarat a mellékletek kozt talalhatd piaci Gsszehasonlito adatokon alapuld szamitassal
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hataroztuk meg, majd a potencialis bevételt csdkkentettiik a teriiletfejlesztési, kivitelezési, tervezési
¢és finanszirozasi koltségekkel, 5%-os céltartalékot képezve. A szdmitasok sordn a védett épiilet
felujitasaval és hasznositasaval szamoltunk. A szamitasok kovetkez6képpen alakulnak:

Maradvanyérték-szamitas lakopark épitését feltételezve

Alapadatok

Teljes telekméret:

Epitési dvezet:

Becsiilt telekméret az 6vezetben:
Maximalis beépithet&ség:
Maximalis épitménymagassag:

Epitési Gvezet:

Becsiilt telekméret az 6vezetben:
Maximalis beépthet&ség:
Maximalis épitménymagassag:

22 543 m2 + 1051 m2
Vt-56
14428 m2
60 %
10,5 m (3 szint)

Lke-08
4000 m2
30%
4,5 m (2 szint)

Beépitett brutto terilet:
Beépithetd brutto terilet:
Beépithetd nettd terulet:
Ertékesithetd teriilet:

Beépithetd brutto terilet:
Beépithetd nettd terilet:
Ertékesithetd teriilet:

372 m2
25598 m2
21332 m2*
20265 m2**

2400 m2
2000 m2*
1900 m2**

. Mértékegység Ert’ék’esitési ) Ertékesithets| Ertékesitésbél Nettc’ﬁ bevétel [Ft]
Bevételek (m?, db) (nettd) | teriilet vagy | szarmazé netté AFA-kulcs Megjegyzés
! [Ft/m?] egység bevétel [Ft] 5,0%
1. |Ertékesités 11 947 000 000 Ft
1.1 |értékesithets alapteriilet T = T 539000]  22165,10[11378 095 238 Ft| 11947 000 000 Ft
Koltségek Mértékegység | Fajlagos kaltség | Terilet vagy Netté kéltség [Ft] Megjegyzés
vagy hanyad | netté [Ft/m?] egység
2. |Teriiletelékészités kéltségei 241313 600 Ft
2.1 |Telekalakitds m? 250 000 6 1500000 Ft[ Lke-08 6vezetben
2.2 |Védett épiilet felujitdsi kbltsége m2 150 000 520 78 000 000 Ft becsiltadat
2.3 |Kiils6 és belsé utak, jarddk, parkoldk m? 15 000 4 400 66 000 000 Ft becsultadat
2.4 |Kerités és kapuk m 15 000 1500 22 500 000 Ft
2.5 |Fiivesités, parkositds m? 12 000 3443 41313 600 Ft| min. 10% és 50%
2.6 _|Kiils6 kézmii és kozmiifejlesztés 32000000 Ft
- Viz, -szennyvizkézmii db 20 000 400 8 000 000 Ft
- Gdzkozmii db 15 000 800 12 000 000 Ft
- Elektromos dram db 15 000 800 12 000 000 Ft
2.7 |Egyéb 0 Ft
3. |Kivitelezési koltségek *** 7 139 494 080 Ft
3.1 |nett6 alapteriilet m? 306 000r 23332 7 139 494 080 Ft[***
4. |Tervezés és szoft kéltségek 535 567 056 Ft
4.1 |Tervezési koltségek 6sszesen 0,5% 0.5%-1.5% 35697 470 Ft
4.2 |Engedélyek, koltségei 6sszesen 1,0% 0.5%-1.0% 71409 941 Ft
4.3 |Projekt management: mliszaki ellenérzés 2,0% 2.0% - 3.0% 142 819 882 Ft
4.4 [Beruhdzéi dij 4,0% 3.0%-5.0% 285639763 Ft
5. |Céltartalék (2.+3.+4.) %-ban kifejezve 50% | 5.0-100% | 395 818 737 Ft
6. |Fil irozds koltségei 3,5% 3.5%-8.0% 203 648 740 Ft
6.1 |Sajaterd (2.+43.+4.45.)* "n"%) 30,0% 10.0% - 30.0% 2343697 166 Ft
6.2 |Bank altal finanszirozott kéltséghanyad 70,0% 70.0% - 90.0% 5818 535431 Ft
7. [Befektets haszna 1 100% ] 10.0%-15.0% | [ 851584 221 Ft|
8. |Telek maradvanyértéke, kerekitve (nettd) 2 011 000 000 Ft

Telek maradvanyértéke, kerekitve (nettd)

5 686 000 EUR

* Becstltadat, 1,2-es szorzéval szamitva, tégla falazatd épiletet feltételezve.
** Kozl ekedSk, folyos ok, kozos helyiségek aranyat 5%-al feltételezve, védett épllettel egyiitt
*** A7 EpitGipari Koltségbecslési Segédlet 2020 cim(i kiadvény alapjan.

HUF/EUR arfolyam 2020.111. negyedév (MNB):

353,65

A kapott értéket megndveljik az Onalléan vizsgalt felépitményes telekrész értékével, azaz az
ingatlan forgalmi értékét lakopark épitését feltételez6 maradvanyértékeléssel, az épiilet forgalmi
értékével megndvelve

6 359 000 EUR-bhan, azaz hatmillio-haromszazotvenkilencezer euroban

hataroztuk meg.
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2. A teriilet telekalakitast kovetd értékesitése esetén a potencialis telekértékesitési négyzetméterar
szintén piaci Osszehasonlitdé modszerrel, Ovezeti besorolasonként Onalldan lett megallapitva, a
szamitasok a mellékletek részét képezik. A Kdu dvezeti besorolasu teriileteket utként, parkoldként
kezeltiik, ezek elssorban a telkek megkdzelitését szolgaljak, relevans értéket nem képviselnek,
ezért a bevételi oldalon ezeket nem vettiik figyelembe. A leégett védett épiilet jelen konstrukcidban
gazdasagosan nem fejleszthetd, ezért annak valtozatlanul hagyasaval szdmoltunk. A szamitasok a
kovetkezOképpen alakulnak:

A Veszprém 4061 és 408/1 hrsz.-i ingatlanok maradvanyértékelése - telekalakitast feltételezve
Osszes teriilet 279 |m?
Ertékesithetd teriilet Vt-56 Gvezetben 14428 |7
Ertékesithetd teriilet Lke-08 dvezetben 4000 [m2
A rendezési terv alapjan a fenti teriiletbol:
utak, parkolok 4400 |m? 19%
értékesithetd teriilet 18428 |m? 81%
ebbdl: lakodvezetil teriilet 18428 |m? 100%
tereprendezés fajlagos koltsége 1000 |Fym?
aszfaltozas fajlagos koltsége
(vizelvezetd drokkal és jardaval) 15000 |Fym’
Kiadasok
a telekalakitas koltségei 500000 |Ft
tereprendez€s 18428 000  [Ft
aszfaltozas, jarda, vizelvezet6 arok 66 000 000 Ft
kozmiivesités (1800 Ft/m2 az értékesitheto teriiletre vetitve) 33170 400 Ft
foldvédelmi jarulék (247,38 AK) eFt
Fiizes patak utatvezetés és miitirgyai (HESZ 37.§ (4) e) eFt
Fasitas kertészeti terv alapjan - |Ft
Finanszirozas koltségei (20 % onrész, 80 % hitel) 94078720 |Ft
Marketing koltségek 120000 |Ft
Kiadas 6sszesen 212 297 120 Ft
Viarhato fajlagos értékesitési ar - Vt-56 dvezet 56300 |Ft/m?
Varhato fajlagos értékesitési ar - Lk-08 ovezet 54100 |Ft/m2
Varhato 6sszbevétel 1 028 696 400 Ft
Tervezett értékesitési periodus 4 |év
Egyenletes értékesitési bevétel 257174100  |Ft/év
Befektetés elvart hozama 10%
Varhato bevétel 815207 293  |Ft
Profit a koltségek levonasa utan 602 910 173 Ft
fajlagos érték a teljes teriiletre vetitve 41794  |Ft/m?
fajlagos érték az értékesithetd teriiletre vetitve 32722 |Ft/m?
Forgaémi érték kerekitve 603000000 |[Ft
Forgalmi érték kerekitve 1705 000 EUR
HUEF/EUR arfolyam 2020.111. negyedév (MNB): 353,65

A kapott értéket jelen esetben is megnoveljiik az 6nalldan vizsgalt felépitményes telekrész
értékével, azaz az ingatlan forgalmi értékét telekalakitast feltételez6 maradvanyértékeléssel, az
épiilet forgalmi értékével megnovelve

2 378 000 EUR-ban, azaz kétmillio-haromszazhetvennyolcezer euroban
hataroztuk meg.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

A két fejlesztési koncepcid koziil, tekintettel az 0 lakdsok értékesitésének ismételten 5%-0s
afatartalmara, illetve az alacsonyabb indulé koltségekre, az 1. eset tekintheté jobb ¢és
gazdasagosabb hasznositasi formanak, azért a maradvanyértékelés eredményeképpen ezt fogadtuk
el, azaz az ingatlan forgalmi értékét maradvanyértékeléssel

6 359 000 EUR-ban,

azaz hatmillio-haromszazotvenkilencezer euroban hataroztuk meg.

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 értékét piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld
modszerrel hatdroztam meg. A telekérték, illetve az értékelt felépitmények értékének szamitasat a
mellékletek kozt talalhatd szamitasi tablazatok tartalmazzak.

1 2 3

E . I3
puletfesz, Féldszint Emelet Miiemlék épiilet
megnevezese

Ujraeléallitdsi koltség: 340 000 Ft/m2 340 000 Ft/m2 600 000 Ft/m2

netto alapteriilet: 310,32 m2 303,91 m2 520 m2
fizikai avultsag: 15% 20% 65%
funkcionalisi avultsag: 0% 0% 0%
kornyezeti avultsag: 0% 0% 0%

Felépitmény potlasi
értéke:

piaci helyzet miatti
modositd tényezd:
Felépitmény korrigalt

89 682 480 Ft 82 663 520 Ft 109 200 000 Ft

25% 25% 25%

112 000 000 Ft 103 000 000 Ft 136 500 000 Ft

értéke:

A felépitmény forgalmi értéke Gsszesen: 352 000 000 Ft
Az ingatlanok telekértéke: 1 530 000 000 Ft
Az értékelt ingatlanok koltség alapti forgalmi értéke Osszesen: 1882 000 000 Ft
Az értékelt ingatlanok koltség alapu forgalmi értéke osszesen: 5322 000 EUR
HUF/EUR érfolyam 2020.11L negyedév (MNB): 353,65

Ezek alapjan az ingatlan forgalmi értékét koltség alapu értékelési modszerrel
5322 000 EUR-ban,

azaz 6tmillié-haromszazhuszonkétezer euroban hataroztuk meg.
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5. OSSZEFOGLALAS
Modszerek Forgalmi érték | Sulyozas
Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo érték: 4852 000 BEUR 70%
Maradvanyérték szamitason alapulo érték: 6 359 000 EUR 30%
Koltség alapu érték: 5322000 EUR 0%
Az ingatlan sulyozott forgalmi értéke: 5300 000 EUR

A valasztott értékelési modszer indoklasa:

Az ingatlan értékét, tekintettel elhelyezkedésére, funkcidjara és hasznosithatdosagara, a piaci
Osszehasonlitd modszer és a maradvanyértékelés sordn kapott forgalmi érték stlyozasaval
hataroztuk meg.

Az értékelésben szereplé érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotu ingatlanra
vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.

Veszprém, 2020. december 3.

Epinger Andras
vagyonertékelo (OKJ 54 3439 02)
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1 4038/1

6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP - 4061 hrsz.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
= =
& 1
’ g Veszprém Megyel Kormiamyhivatal %
3 Veszprém 8200 Veszprém, Vérésmarty tér 9. Oldal: 171 =
= =
’é‘ Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat '3
Ed
8 Megrendelés szdm: 30005/100367/2020 .~ 8
5} 2020.11.17 T
B =
= VESZPREM Szektor 33 2
E Belterilet 4061 helyrajzi szam 4 QE)
Z 2200 VESZPREM Jutasi Gt 3. Z
LRESZ
1. Bz ingatlan adatai:
alrézszlet adatok ternlet kat.t.jov. a s adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill kat. jov
m2 k.fill
. Kivett batorgyar Y] 2.2543
3. bejegyzé hatarozat: 35346/1992.05.19
Illeti a VESZFREM Belteridlet 4U36 HRSZ-t terheld Btjarasi é= utszzo
IRESZ
4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 52023/2007.11.12
g" jegeoim: atalakulds tulajdoni hanyad: 1/1 a,
— jegeoim: kiwvalas tulajdoni hangyad: 1/1 (3]
a jogallas: tulajdonos —
=} név: "SZEKHELY 2007" INGATLANFORGALMAZO KET E
S cim 1126 BUDAPEST Nagy Jend Gt 12. =
2] e .
'-é torzsszam: 14011821 <’
7] o.R E
3 12. bejegyzd hatirozat, érkezési iddé: 40601/5/2001./vVIS2L./ %
Q 1
o= 5]
,.a dnallé =zoveges bejegyzés megosztis =oran teri m valtozott. E
g 3 ) 5
Z 17. bejegyzd hatarozat, érkezészi idé: 3109 11.01.18 2
Onallé =zovegez bejegyzés épijletbon@ ilvantartdsi térkép tartalmit érintéen.
Ez a twulajdoni lap gyémﬁ@zociélis, vagy kisajatitasi el jdras céljabél kerilt
kiaddsra. Misra nem haszna 3
; TULAJDONI LAP VEGE
o l
3 % &
— —
(=] (=]
3 Q 3
© 7a]
Q & QL
o ‘ Qo
= =
E §
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAP —4038/1 hrsz.

Nem hiteles tulajdoni lap

Veszprém Megyel Kommanyhivatal

Nem hiteles tulajdoni lap

Veszprém 8200 Veszprém, Vorssmarty tér 9. Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle méisolat *
Megrendelés szam: 30005/100368/2020 ®
2020.11.17 \
VESZPREM Szektor 33 (\>
Belteriilet 4038/1 helyrajzi szam 4 @

8200 VESZPREM Arany Janos utca 2. "felilvizsgalat alatt”

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. a 2 adatok
mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill @ kat. jov
m2 k.fill
. Kivett beépitetlen terdlet Y] 1051
IRESZ

6.

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
jogcim: adasvétel

utalds: II /5.

jogallas: tulajdonos

"SZEKHELY 2007" INGATLANFORGALMAZO KET
cim: 1126 BUDRPEST Wagy Jend Gt 12.
14011821

53992/6/2019.11.20

név:

torzesszam:

S

=

mMRESZ

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 40601/5/2001./‘!1.2]@

Onallé =zovegez bejegyzés a 4038 helyrajzi =zama

n megosztasabél alakult ki.

[X]

i
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 12372008 4

Onallé =zovegez bejegyzés mivelési aga lakol

terbletre valtozott. :

ar 2 gazdasagi épiletrél beépitetlen

3

bejegyzé hatarozat, érkezési idé: @ /2010.05.03

Onallé =zovegez bejegyzéz telekalakiffal
beolvadt a wszprémi 4038/2 hrsz-a

m2-re valtozott. @

jaras keretében az ingatlan teriletébél 141 m2
atlan terilletébe. Bz ingatlan teriilete 1192 m2-r&l 1051

Ez a tulajdoni
kiadisra. Nésr‘ a azznalhaté.
-

&
¥

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAP VEGE

yi, =szocialis, wvagy kisajatitasi el jaras céljabél kerilt

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

33

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



Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061

8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

TERKEPMASOLAT

Veszprém Megy ei Korméanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.

Helyrajz szam:  VESZPREM beltertlet 4061
Méretarany: 1: 2000

Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.12.02 12:30:25

Megrendelés szam:  1679605/6/2020

759

1078 -

busz pélyaudva“r

EEE

Benzinkut

A térképmasolat méretek levételére nem hasmalhato!
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HELYISEGKONYV
HELYISEGKONYV

Helyiség megnevezése szint nett6 alapteriilet padloburkolat falburkolat % r:ec:.lzil:j:t
uzlettér foldszint 98,44 m2 keramia festett 100% | 98,44 m2
we foldszint 2,24 m2 keramia csempézett 100% 2,24 m2
lépcs6haz f6ldszint 19,9 m2 keramia festett 100% | 19,90 m2
elotér foldszint 12,77 m2 keramia festett 100%| 12,77 m2
uzlettér foldszint 24,96 m2 keramia festett 100% 24,96 m2
iroda foldszint 31,35 m2 keramia festett 100% 31,35 m2
dohanybolt foldszint 18,88 m2 keramia festett 100%| 18,88 m2
officinia foldszint 39,48 m2 keramia festett 100% | 39,48 m2
raktar foldszint 11,34 m2 keramia festett 100% | 11,34 m2
raktar foldszint 11,57 m2 keramia festett 100% | 11,57 m2
raktar foldszint 18,57 m2 keramia csempézett 100% 18,57 m2
kozlekedd foldszint 3,14m2 keramia festett 100% 3,14 m2
raktar f6ldszint 3,33m2 keramia festett 100% 3,33m2
eldtér foldszint 9,36 m2 keramia festett 100% 9,36 m2
zuhanyzo foldszint 3,01 m2 keramia csempézett 100% 3,01 m2
weC foldszint 1,98 m2 keramia csempézett 100% 1,98 m2
elétér emelet 512 m2 keramia festett 100% 5,12 m2
uzlet/irodatér emelet 210,17 m2 keramia festett 100% | 210,17 m2
uzlet/irodatér emelet 24,13 m2 keramia festett 100% | 24,13 m2
tizlet/irodatér emelet 46,48 m2 keramia festett 100%| 46,48 m2
teakonyha emelet 13,55 m2 keramia csempézett 100% | 13,55m2
vizesblokk emelet 4,46 m2 keramia csempézett 100% 4,46 m2

Osszesen: 614,23 m2 614,23 m2
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PIACI OSSZEHASONLITO SZAMITAS

Az utcafronti épiilet értékelése
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel

Mutaték Ertékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Realizalt v. kinélati ar cladas cladas kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/t/tér Jutasiut Ovéros tér Korhazutca Jutasiut Cserhat Itp. Egyetemvaros
Epités éve 1970-es évek 1900 ~1970 ~1960 1980/ 2000 ~1970
Eladas/kinalat ideje 2018 2019 2020 2020 2020
Telekméret (m2) 800 316 570 - 787 2359

a telepiilés belvarosanak
sz¢lén, a korhazmellett, | atelepiilés belvarosanak
s a torténelmi belvarosban kevésbé forgalmas sz&lén, a forgalmas Jutasi e X
a telepiilés a telepiilés kozponti

kozpontjaban, a korabbi
Balaton Butorgyar
telephelyének teriiletén

Infrastrukturalis
adottsagok

(kozmitvek, utak, talalhato, jo
keritettség, stb.) infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal

talalhato, jo
infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkezik, parkolas az
ingatlan el6tt korlatozott
szamban, fizet6s
parkolédvezetben
lehetséges

egyiranyu utcaban
talalhato, jo
infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkezik, parkolas az
ingatlan el6tt 2 db
parkolohelyen, illetve
korlatozott szamban,
fizetés parkolodvezetben
lehetséges

at mellett fekvo, zart
udvaros tarsashaz
foldszintjén talalhato, jo
infrastrukturalis és
kozlekedésikapcesolatokkal
rendelkezik, parkolas a
tarsashaz teriiletén
kialakitott 11 db
parkolohelyen lehetséges

1észén, belvarosban, a
sétaloutcaval parhuzamos
utcaban talalhato, parkolas
az épiilet mogotti,
korlatozott szama, fizetés
parkolohelyeken
lehetséges

atelepiilés déinyugati
részén talalhato, aszfaltos
Gton elérhetd, kozepes
infrastrukturalis és
kozlekedésikapcesolatokkal
rendelkezik, parkolas

vasbeton vézas, tégla
kitolt6 falazatu,
Osszességében kozepes
allapotu, vegyes
tiizelésti kazannal és
villanykazanokkal
futott, foldszint és
emelet tagolodast
épiilet

Ingatlan leirasa

jo allapoti, pince,
foldszint, emelet és tetbtér
tagolodasu, helyi védelem
alatt allo irodahaz, helyi
védelem

kozepes allapotu, pince,
foldszint és emelet

tagolodasu, gazkdzponti
fiitéses irodahaz

17 albetétes tarsashaz
foldszintjén és
pinceszintjén (irattar)
talalhato, kozponti fiitéses,
2011-ben felujitott iroda

az 1980-as években épitett,
2000-ben atépitett, pince,
foldszint és tetotér
tagolodasu bankfiok

felajitott, tégla falazatu,
foldszint és emelet
tagolodasu, gazkazan
fiitéses irodahaz

forras:

sajat adatbazis

sajat adatbazis

ingatlan.con/26674839

ingatlan.con/31711453

ingatlan.com/29504222

Az ingatlan redukalt

alapterilete /] 614 731 330 467 787 354
Realizilt vagy Kinilati 4r (nett6) 170000 000 Ft 94500 000 Ft 205 000 000 Ft; 300 000 000 Ft; 150 000 000 Ft
Realizilt vagy Kinilati 4r (nett6) 480 701 EUR 267 213 EUR 579 669 EUR 848 296 EUR 424 148 EUR
Fajlagos alapteriileti r 232 558 Ft/m2 286 364 Ft/m2 438 972 Ft/m2 381194 Ft/m2 423729 Ft/m2
Arvaltozas korrekcio 20% 15% 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekeio 0% 0% -10% -10% -10%
Korrigilt fajlagos ar 279 070 Ft/m2 329 318 Ft/m2 395 075 Ft/m2 343 075 Ft/m2 381 356 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 15% 0% 0% 30%
Alapteriilet 0% -5% 0% 0% -5%
Telekméret 10% 5% 0% 0% -15%
Miiszaki allapot -10% 0% -5% -5% 0%
Parkolasi lehet6ség 10% 10% 0% 10% 0%
Epités éve 5% 0% 0% 0% 0%
Miiemléki védettség 10% 0% 0% 0% 0%
Jogi jelleg 0% 0% 5% 0% 0%
Osszehasonlitd
korrekeié dsszesen 25% 25% 0% 5% 10%
Szamitott fajlagos

érték 387 056 F/m2 348 837 Ft/m2 411 648 Ft/m2 395 075 Ft/m2 360 229 Ft/m2 419 492 Ft/m2

Megjegyzés:

A szakmai szervezetek, az EVS 2016 és az MNB vonatkoz0 ajanlasai és eléirasai alapjan 6t 9sszehasonlito adatot alkalmaztunk.

Ertékmeghatirozas:

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

Fajlagos forgalmi érték kerekitve:

| 387 000

Ft/m?

A forgalmi érték Gsszesen: 61

4 m2 X

387 056 Ft/m2

238 000 000 Ft

673 000 EUR

HUF/EUR érfolyam 2020.1IIL negyedév (MNB):

353,65
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Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

Telekérték meghatirozasa - az épiilethez funkcionalisan tartozo telekrész nélkiil
(piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszerrel)

Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Eladasi v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/at/tér Jutasiut Jutasiut Soromp¢ utca Jutasiut Egry Jozsef lakotelep Bemutca
Ovezeti besorolas Vt-56 / Lke-08 / Kou W-31/50% Wt-46 / 40% Wt-30/ 50% Wt-07 / 30% Lke-18/ 30%
Eladas/kinalat ideje 2020 2020 2020 2020 2020

Infrastrukturalis
adottsagok
(k6zmitvek, utak,

a telepiilés
kozpontjaban, a
korabbi Balaton

Butorgyar

telephelyének
teriiletén talalhato, jo

a telepiilés
kozpontjatol 700 m-re,
¢északra, régebbi panel-
és Ujabb tégla
tombhazak, park és
beépitetlen teriiletek

a telepiilés
kozpontjatol 1.3 kmere,
délre, a Fiiredi domb
varosrészen, ujabb
épitésti tombhazak
mellett taldlhato, jo

a telepiilés
kozpontjatol 700 mrre,
északra, régebbi panel-
és ujabb tégla
tombhazak, park és
beépitetlen teriiletek

a telepiilés délnyugati
részén talalhatd,
aszfaltos iton
elérhet6, kozepes
infrastrukturalis és

a telepiilés
belvarosanak sz€lén, a
kézponttol cca. 400 m-

re, torténelmi

varosrészen,
lakohazas

kémyezetben

keritettség, stb.) . . mellett taldlhato, jo . . mellett taldlhato, jo kozlekedési talalhato, kozepes
infrastrukturalis és . L infrastrukturalis és . e . I
. . infrastrukturélis és . . infrastrukturalis és kapcsolatokkal infrastrukturélis és
kozlekedési . .. kozlekedési . L. . . .
Kancsolatokkal kozlekedési Kancsolatokkal kozlekedési rendelkezik kozlekedési
P kapcsolatokkal P kapcsolatokkal kapcsolatokkal
rendelkezik
maximalis maximélis maximalis maximalis maximélis
Xl 1
épithetéséa 509 épithetdséa 509 épithetéséa 309
becpithetdsea S0%. |\ ihetoscg dov, | DCCPiheLOsée S0%. | becpithetbsea 30%. 1| co 30%,
maximalis L maximalis maximalis R
maximalis maximalis

Ingatlan leirasa

épitménymagassag 9,5
m, uj kialakitas esetén
a minimalis telekméret

épitménymagassag 7,5
m, 0] kialakitas esetén
a minimalis telekméret

épitménymagassag 9,5
m, 0] kialakitas esetén
a minimalis telekméret

épitménymagassag 7,5
m, 0j kialakitas esetén
a minimalis telekméret

épitménymagassag 4,5
m, 0] kialakitas esetén
a minimalis telekméret

Sl e BTG I T
beépitéssel helyezhetd beépitéssel helyezhetd beépitéssel helyezhetd |beépitéssel helyezhetd beépitéssel helyezhetd
el el el el el
forris: ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
24403343 31880219 24403093 31798599 31773021
frme s lost | 22794 5422 9714 28 384 927 851
Eladasi vagy kinalati 4r 300 000 000 Ft| 439 000 000 Ft| 1 768 250 000 Ft 60 000 000 Ft 49900 000 Ft
Eladssi vagy kinilati ar 848 296 EUR| 1241340 EUR| 5000000 EUR 169 659 EUR 141 100 EUR
Fajlagos alapteriileti ar 55 330 Ft/m2 45 193 Ft/m2 62 297 Ft/m2 64 725 Ft/m2 58 637 Ft/m2
Arvéltozas korrekeio 0% 0% 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcid -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 49 797 F/m2 40673 F/m2 56 068 Ft/m2 58 252 Ft/m2 52 773 Ft/m2
Foldrajz elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 30% 30% 30% 30% 25%
Megkozelithetdség, utviszonyok 0% 0% 0% 0% 0%
Ovezeti besorolas / beépithetdség 0% 10% 0% 10% 10%
Teriilet -5% -5% 0% -10% -10%
Epiiletek bontasi koltsége 0% 0% 0% 0% 5%
Védett épiilet felujitasi koltsége -5% -5% -5% -5% 0%
Korrekeid 8sszesen 20% 30% 25% 25% 30%
Szamitott fajlagos
érték 64 827 Ft/m2 59 757 Ft/m2 52 875 Ft/m2 70 085 Ft/m2 72816 Ft/m2 68 605 Ft/m2
Megjegyzés:

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

Ertékmeghatirozas:

Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlitéo adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 64 827 Ft/m2
Telek forgalmi értéke kerekitve: 22 794 m2 X | 64 827 Ft/m2 1478 000 000 Ft
4179 000 EUR
HUF/EUR érfolyam 2020.1IL negyedév (MNB): 353,65
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

MARADVANYERTEK SZAMITAS

A feltételezett beruhazas soran létrehozott lakasok varhato fajlagos értékének meghatarozasa
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 médszerrel

Mutatok Krtékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Realizalt v. kinalati ar realizalt adat realizalt adat realizalt adat realizalt adat realizalt adat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Jutasiat Ibolya utca Boglarka utca Boglarka utca Boglarka utca Tatika utca
Epités éve 2020 2020 2020 2020 2020 2020
Elads/kinélat ideje 2020. julius 2020. jalius 2020. janius 2020. junius 2020. junius

a telepiilés
belvarosanak szélén, a
telepiilé kozponttol cca. 400 m- a telepiilés a telepiilés a telepiilés a telepiilés
. a ,? epules s re, torténelmi kozpontjatol 1,5 km-re, [ kozpontjatol 1,5 kmrre, | kdzpontjatol 1,5 kmere, | kozpontjatol 1,7 km-re
kozpontjaban, a korabbi| . . . . . .
. , . varosrészen, lako-&s a Cholnokyvaros a Cholnokyvaros a Cholnokyviros délnyugatra,
Infrastrukturalis Balaton Butorgyar R . . . . . . . . . .
, . S kereskedelmi- varosrészen, sorhazas | varosrészen, sorhazas | varosrészen, sorhazas Takacskert
adottsagok telephelyének teriiletén 1t . . . . X . .
L, , o, szolgaltatd kornyezetben kérnyezetben kémyezetben varosrészen talalhato,
(kozmiivek, utak, talalhato, jo . . C s : - . - .
keritettség. stb infras trukturdlis & komyezetben talalhato, kozepes talalhato, kozepes talalhato, kdzepes koézepes
critettség, stb.) | in 15.4 'Iuk“d'f‘ 8 68 taldlhato, 6 infrastrukturdlis ¢s | infrastrukturdlis és | infrastrukturdlis és | infrastrukturdlis és
@ "CZS Zlaetoe;;al infrastrukturalis és kozlekedési kozekedési kozekedési kozekedési
p kozlekedési kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
kapcsolatokkal
rendelkezik

4j, jo allapotu
2020-ban épiilt, 79 1j, jo allapoti,

Jaké: 4 éniiletbé] 2020-ban épiilt, 8 2020-ban ¢épiilt, 8 2020-ban épiilt, 8 vasbeton
i'lll' S,Ds_fl tepu _e_:[t ° lakasos, foldszint lakasos, foldszint lakasos, foldszint vazszerkezet+tégla
e . a'o epu clegyuties +emelet tagolodasu, | +emelet tagolodasu, | +emelet tagolodasi, |kitolto falazatu, pince,
L jépitésti, gazkozponti | foldszint + 3 emelet . . R . . , . .
Ingatlan leirasa o , R tégla falazati tégla falazati tégla falazatt foldszint, 4 emelet
futéses (feltételezett) [tagolodasu épiiletének| (e . . . . . i e L T
) B} ) tarsashaz foldszinti, | tarsashaz l.emeleti, | tarsashazfoldsznti, tagolodasu,
1. emeletén talalhato, - P - s - . R
ko i fiite gazkozponti fitéses, | gazkozpontiflitéses | gazkdzponti flitéses, lapostetds épiilet
s O%pon ! , cses kertkapcsolatos lakasa lakasa kertkapcsolatos lakasa|  foldszinti lakasa,
téglalakas . o
hazkozponti fitéses
forras: sajat adatbazis sajat adatbazis sajat adatbazis sajat adatbazis sajat adatbazis
Az ingatlan redukalt
alapteriilete /m? 81 101 102 104 104
Realizilt vagy kinslati ar_(brutté) 44950 000 Ft 53 500 000 Ft 49 000 000 Ft 53 800 000 Ft 47 700 000 Ft|
Fajlagos alapteriileti 4r 554 938 Ft/m2 529 703 Ft/m2 482 664 Ft/m2 517 308 Ft/m2 458 654 Ft/m2
Arvéltozas korrekcio 0% 0% 0% 0% 0%
Kinlati ar korrekcid 0% 0% 0% 0% 0%
Korrigilt fajlagos 4r 554 938 Ft/m2 529 703 Ft/m2 482 664 Ft/m2 517 308 Ft/m2 458 654 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 5% 10% 10% 10% 10%
Epités éve 0% 0% 0% 0% 0%
Fiitési mod 0% 0% 0% 0% 0%
Lakasszam 0% -5% -5% -5% 0%
Korrekei6 0sszesen 5% 5% 5% 5% 10%
Szamitott fajlagos
érték 538 672 Ft/m2 582 685 Ft/m2 556 188 Ft/m2 506 797 Ft/m2 543 173 Ft/m2 504 519 Ft/m2
Megjegyzés:

A szakmai szervezetek, az EVS 2016 és az MNB vonatkozo ajanlasai és eldirasai alapjan 6t 9sszehasonlité adatot alkalmaztunk.

Ertékmeghatarozas:

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

Fajlagos forgalmi érték kerekitve: 539000 Ft/m?
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1
Telekérték meghatirozisa - Vt-56 ovezet
(piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel)

Mutatok FErtékelend6 ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Eladasiv. kinalati ar kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Jutasiut Hancs utca Egry Jozsef lakotelep Bemutca Dozsa utca Harmat utca
Ovezeti besorolas Wt-56 / 60% Lk-02 / 40% Wt-07 / 30% Lke-18/ 30% Lke-19/ 30% Lk-02 / 40%
Eladas/kinalat ideje 2020 2020 2020 2020 2020

a telepiilés a belvaros szélén, a a belvaros szEIén, a
a telepiilés kozpontjatol 2,5 kmere, | a telepiilés délnyugati kozp(t)‘tflt‘:(’)l4100'm-re, & Imas belsé kozpctti\:(y)MlOO'm—re,
kdzpontjaban, a a Dozsavarosban, részén talalhato, ,0 en'e m Orgfll " tsl'fhsct)'u ,0 en,e m
» korbbi Balaton Gijabb kialakitdst aszfaltos Gton varosreszen, mefiett tafathato, varosreszen,
Infrastrukturalis . . . s 1 lakohazas kdzepes lakohazas
i Butorgyar komyezetben elérhetd, kozepes . . o .
adottsagok . s L . s s komyezetben infrastrukturélis és kornyezetben
L telephelyének talalhato, kozepes infrastrukturalis és ) L N . X L
(kozmiivek, utak, L . . . e . .. talalhato, kozepes kozlekedési talalhato, kdzepes
) i teriiletén talalhato, jo infrastrukturalis és kozlekedési R L R o
keritettség, stb.) infrastrukturdlis és Kézlekedesi kapcsolatokkal infrastrukturalis és kapcsolatokkal, infrastrukturalis és
kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik, kbzekedési ; OS,SZkozml,We,s’ KGzekedési 3
kapcsolatokkal rendelkezik Ssszkézmiives kapcsolatokkal, viz, VArpanoramas kapcsolatokkal, viz,
6sszk62m(ive’s villany, csatorna villany, csatorna
kozmiivel kozmiivel
maximalis maximalis maximalis maximalis maximlis maximalis
beépithel‘és,ég 60%, beépithe?és[é}g 40% beépithet'és,é'g 30%, beépithetdség 30%, | beépithetdséa 30%, beépithefésré‘g 40%
maximalis maximalis maximalis imali imali maximalis
épitménymagassag |épitménymagassag 4,5|épitménymagassag 7,5 [HAXImaZs THAXIMaZs épitménymagassag 4,5

Ingatlan leirdsa

10,5 m, ] kialakitas
esetén a minimalis

m, 0j kialakitas esetén
a minimalis telekméret

m, 0j kialakitas esetén
a minimalis telekméret

épitménymagassag 4,5
m, 0j kialakitas esetén
a minimalis telekméret

épitménymagassag 5,4
m, 0j kialakitas esetén
a minimalis telekméret

m, 0j kialakitas esetén
a minimalis telekméret

telekméret 1000 m2, 400 m2, épiilet 800 m2, épiilet . , , L , , 400 m2, épiilet
. , , , J s 600 m2, épiilet zartsora |600 m2, épiilet zartsora ; P
épiilet zartsort oldalhataron allo szabadonalld beépitéssel helvezhets | beénitéssel helvezhetd oldalhataron allo
beépitéssel helyezhetd [beépitéssel helyezhetd |beépitéssel helyezhetd| “seel Clyezeto beept e”eel CYEC0 peepitéssel helyezhetd
el el el el
, ingatlan.con/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ . .
fi : ingatlan.com/31695480 |ingatlan.com/31524469
o 31881312 31798509 31773021 9 9
Az ingatlanhoz tartozo
celekméret /] 551 927 851 597 245
Eladisi vagy kinlati 4r 29900 000 Ft 60 000 000 Ft 49 900 000 Ft 29900 000 Ft 19 500 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 54 265 Ft/m2 64 725 Ft/m2 58 637 Ft/m2 50 084 Ft/m2 79 592 Ft/m2
Arvaltozas korrekeio 0% 0% 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 48 838 Ft/m2 58 252 Ft/m2 52 773 Ft/m2 45075 Ft/m2 71633 Ft/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 25% 25% 25% 25% 25%
Megkozelithet6ség, utviszonyok 0% 0% 0% 0% 0%
Beépithetdség mértéke 5% 5% 5% 5% 5%
Varpanorama 0% 0% 0% -5% 0%
Korrekcid 6sszesen 30% 30% 30% 25% 30%
Sza““tzgéflfﬂag"s 71 458 Fym2 63 490 Ft/m2 75728 Ft/m2 68 605 Ft/m2 56344 Ft/m2 93122 Ft/m2
Ertékme ghatirozas:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlito adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:
Brutté fajlagos forgalmi érték: 71 458 Ft/m2
Netto fajlagos forgalmi érték: 56 300 Ft/m2 i’
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Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

Telekérték meghatarozasa - Lke-08 dvezet
(piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszerrel)

Ingatlan leirdsa

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

épitménymagassag 4,5
m, 0j kialakitas esetén
a minimalis telekméret

épitménymagassag 7,5
m, 0j kialakitas esetén
a minimalis telekméret

épitménymagassag 4,5
m, 0j kialakitas esetén
a minimalis telekméret

Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Eladasi v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Jutasit Hancs utca Egry Jozsef lakételep Bemutca Dozsa utca Harmat utca
Ovezeti besorols Lke-08 / 30% Lk-02 / 40% Wt-07 / 30% Lke-18/ 30% Lke-19/ 30% Lk-02 / 40%
Eladas/kinalat ideje 2020 2020 2020 2020 2020

a telepiilés a belvaros sz€én, a a belvaros szEIén, a
a telepiilés kozpontjatdl 2,5 kmere, | a telepiilés délnyugati kozpo?tt?l 400lm-re, . kozpoerltt(')1400‘m—re,
. i . . P . . torténelmi forgalmas bels6 ut torténelmi
kdzpontjaban, a a Dozsavarosban, részén talalhato, , , ] , , ,
1y . . s, , varosrészen, mellett talalhato, varosrészen,
N L. korabbi Balaton ujabb kialakitasu aszfaltos uton o N o
Infrastrukturalis , . . . P lakohazas kozepes lakohazas
) Butorgyar komyezetben elérhetd, kozepes . R L, .
adottsagok . . C s . o kérnyezetben infrastrukturélis és komyezetben
. telephelyének talalhato, kzepes infrastrukturalis és B} L R L ) L
(k6zmiivek, utak, L, . s . e, . . talalhato, kozepes kozlekedési talalhato, kozepes
3 i teriiletén talalhato, jo | infrastrukturalis és kozlekedési . o R I
keritettség, stb.) . P .. L. infrastrukturalis és kapcsolatokkal, infrastrukturalis és
infrastrukturalis és kozlekedési kapcsolatokkal N . . L N L.
. L . . kozlekedési 6sszkdzmiives, kozlekedési
kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik, K latokkal. vi | o " latokial. vi
kapcsolatokkal rendelkezik, Osszkozmitves pcso atorial viz, varpanoramas ap.cso atorial, viz,
. . villany, csatorna villany, csatorna
Osszkozmiives o P
kozmiivel kozmiivel
maximalis maximalis maximalis il il maximalis
) nox ot P ot P maximalis maximalis ot nox
beeplthetAos’eg 30%, beepnhe?osrelg 40% beeplthetlong 30%, beepithetdség 30%, | beepithetdség 30%, beepltheT0§eg 40%
maximalis maximalis maximalis L L maximalis
maximalis maximalis

é
épitménymagassag 5,4
m, Uj kialakitas esetén
a minimalis telekméret

m, 0j kialakitas esetén
a minimalis telekméret

pitménymagassag 4,5

400 m2, épiilet

600 m2, épiilet 400 m2, épiilet 800 m2, épiilet
»PRE > epuiet > P 600 mo, épiilet Zértsora | 600 m2, épiilet Zirtsord , cpulet
szabadonalld oldalhataron allo szabadonallo beénitéssel helvezhetd |beenitessel helyezhetd oldalhataron allo
beépitéssel helyezhets |beépitéssel helyezhetd |beépitéssel helyezhetd [ - P> © | clyezheto [becpitesse | CYECO N eepitéssel helyezhetd
el el el € € el
forrds: ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.conv ingatlan.com/
o 31881312 31798599 31773021 31695480 31524469
Az ingatlanhoz tartozo
celekméret /o] 551 927 851 597 245
Eladasi vagy kinalati dr 29900 000 Ft 60 000 000 Ft 49 900 000 Ft 29900 000 Ft 19 500 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 54 265 Ft/m2 64 725 Ft/m2 58 637 Ft/m2 50 084 Ft/m2 79592 Ft/m2
Arvaltozas korrekcid 0% 0% 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekciod -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 48 838 Ft/m2 58 252 Ft/m2 52 773 Ft/m2 45 075 Ft/m2 71633 Ft/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 25% 25% 25% 25% 25%
Megkozelithetéség, Gitviszonyok 0% 0% 0% 0% 0%
Beépithet6ség mértéke 0% 0% 0% 0% 0%
Varpanorama 0% 0% 0% -5% 0%
Korrekeio dsszesen 25% 25% 25% 20% 25%
Sza"“t‘,’:,flfﬂag‘” 68 692 Ft/m2 61048 Ft/m2 72816 Ft/m2 65 967 Ft/m2 54 090 Ft/m2 89541 Ft/m2
crte.
Ertékme ghatarozis:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé moédszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:
Brutto fajlagos forgalmi érték: 68 692 Ft/m2
Netté fajlagos forgalmi érték: 54 100 Ft/m2 "
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Ertékelt

ingatlan:

8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

KOLTSEG ALAPU ERTEKELES —- TELEKERTEK SZAMITAS

Telekérték meghatarozasa
(piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel)

teriiletén talalhato, jo

mellett talalhato, jo

Mutatdk Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Eladasi v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Jutasiut Jutasiut Soromp¢ utca Jutasi Gt Egry Jozsef lakotelep Bemutca
Ovezeti besorolds Vt-56; Lk3-08; Kéu Wt-31/ 50% Vt-46 / 40% Wt-30/ 50% Wt-07 / 30% Lke-18 / 30%
Eladas/kinalat ideje 2020 2020 2020 2020 2020

atelepiilés
a telepiilés a telepiilés a teleniilés a telepiilés belvarosanak széén, a
6 ontPéban a kozpontjatol 700 m-re, % ont'ét(fl 13 kimere kodzpontjatol 700 m-re, | a telepiilés délnyugati | kozponttdl cca. 400 m-
AOnaban, & -, kea, régebbi panel-| < PoT AL -~ *|¢szakra, régebbipanel-|  részén talilhato, re, trténelmi
” korabbi Balaton . . délre, a Firedi domb . . N , . i
Infrastrukturalis Bltoravar és Ujabb tégla vérosrészen. fiabb és Ujabb tégla aszfaltos tton varosrészen,
adottsagok tele hclg};:nck tombhazak, park és epitésit téml;hiizak tombhazak, park és elérhetd, kozepes lakohazas
(kozmiivek, utak, pacy beépitetlen teriiletek P beépitetlen teriiletek | infrastrukturalis és komyezetben

Ingatlan leirdsa

épitménymagassag 9,5

m, Uj kialakitas esetén

a minimalis telekméret
3000 m2, épiilet

épitménymagassag 7,5
m, 4] kialakitas esetén
a minimalis telekméret
300 m2, épiilet zartsorti

épitménymagassag 9,5

m, uj kialakitas esetén

a minimalis telekméret
3000 m2, épiilet

keritettség, stb.) . N mellett talalhato, jo . e mellett tallhato, jo kozlekedési talalhato, kozepes
infrastrukturalis és . I infrastrukturalis és N L . L
. . infrastrukturdlis és . . infrastrukturalis és kapcsolatokkal infrastrukturalis és
kozlekedési N L. kozlekedési . .. . . -
kapcsolatokkal kozlekedési kapesolatokial kozlekedési rendelkezik kozlekedési
kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
rendelkezik
maximalis raximalis maximalis maximalis maximlis
épithetdség 509 i épithetdség 509 épithetdség 309 )
becpithetdsee S0%, |\ o ithetsseg 4%, | CCCPitnCtOsée S0%, | belpithetosée 30%. | oicen 300,
maximalis LS maximalis maximalis o
maximalis maximalis

épitménymagassag 7,5

m, uj kialakitas esetén

a minimalis telekméret
800 m2, épiilet

épitménymagassag 4,5
m, 0j kialakitas esetén
a minimalis telekméret
600 m2, épiilet zartsort

érték

szabadonalld beénitéssel helvezhetd szabadonallo szabadonallo beénitessel helyezhetd
beépitéssel helyezhetd cepiiesse I clyezheto beépitéssel helyezhetd [beépitéssel helyezhetd ccpliesse | elyezneto
el € el ol e
forrds: ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.conv
) 24403343 31880219 24403093 31798599 31773021
Az ingatlanhoz tartozo
\elekméret /! 23 594 5422 9714 28 384 927 851
Eladasi vagy kindlati dr 300 000 000 Ft| 439 000 000 Ft[ 1 768 250 000 Ft 60 000 000 Ft 49900 000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 55 330 Ft/m2 45 193 Ft/m2 62 297 Ft/m2 64 725 Ft/m2 58 637 Ft/m2
Arvéltozas korrekeid 0% 0% 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcié -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar 49 797 Ft/m2 40 673 Ft/m2 56 068 Ft/m2 58 252 Ft/m2 52 773 F/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 30% 30% 30% 30% 25%
Megkozelithetéség, Gtviszonyok 0% 0% 0% 0% 0%
Ovezeti besorolds / beépithetdség 0% 10% 0% 10% 10%
Teriilet -5% -5% 0% -10% -10%
Epiiletek bontasi koltsége 0% 0% 0% 0% 5%
Védett épiilet felajitasi koltsége -5% -5% -5% -5% 0%
Korrekeid 6sszesen 20% 30% 25% 25% 30%
Szimitott fajlagos 64 827 Fym2 59 757 Ft/m2 52 875 Ft/m2 70 085 Ft/m2 72816 F/m2 68 605 Ft/m2

Ertékmeghatarozas:

Az ingatlan forgalmi értékét dsszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az alibbiakban hatarozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke:

64 827 Ft/m2

Telek forgalmi értéke kerekitve:

23594 m2

| x

64 827 Ft/m2

1530 000 000 Ft

HUF/EUR arfolyam 2020.111. negyedév (MNB):

353,65

4 326 000 EUR
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Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet az ingatlantol nyugatra

kornyezet, autobusz palyaudvar

kdrnyezet, Jutasi Gt

kornyezet, piac

kornyezet, Budapest utca az ingatlant6l délre

kornyezet, Budapest utca az ingatlantdl délre
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Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

FENYKEPEK 2. OLDAL

Széchenyi utca az ingatlant6l északra

y

e

Arany Janos utca az ingatlantol keletre

gyalogos koz az ingatlantol keletre

parkolo és Balaton Plaza az ingatlanto6l délre és keletre

parkol6 az ingatlantol délre
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

FENYKEPEK 3. OLDAL

utcafronti épiilet, nyugati homlokzat I | utcafronti épiilet, nyugati homlokzat

utcafronti épiilet, északi homlokzat l | utcafronti épiilet, keleti homlokzat

| élelmiszerbolt, iizlettér — 2019.12.18. datumu értékelésb8l | |  élelmiszerbolt, iizlettér — 2019.12.18. datumi értékelésbl
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

FENYKEPEK 4. OLDAL

| élelmiszerbolt, we — 2019.12.18. datumi értékelésbél | | élelmiszerbolt, klima — 2019.12.18. datumi értékelésbsl |

L

¢élelmiszerbolt, villany alméré — 2019.12.18. datumu

artékeléshal gyogyszertar, officina — 2019.12.18. datumu értékelésbol

gyogyszertar, officina, radiator — 2019.12.18. datumu

gyogyszertar, officina — 2019.12.18. datumu értékelésbol ertekelésbil
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

FENYKEPEK 5. OLDAL

gyogyszertar, zuhanyzo — 2019.12.18. datumu értékelésbol I | gyogyszertar, we — 2019.12.18. datumu értékelésbol

gyogyszertar, raktar — 2019.12.18. datumu értékelésbol l | gyogyszertar, raktar — 2019.12.18. datumu értékelésbol

gyogyszertir, villanykazan — 2019.12.18. détuma értékelésbol | | viz alméré — 2019.12.18. datumi értékelésbél

48

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

FENYKEPEK 6. OLDAL

melegviztarold — 2019.12.18. datumu értékelésbol I | Iépcs6haz — 2019.12.18. datumu értékelésbol

emeleti Uzlettér — 2019.12.18. datumu értékelésbol l | emeleti tizlettér — 2019.12.18. datumu értékelésbol

.

emeleti vizesblokk — 2019.12.18. datumu értékelésbél | | emeleti teakonyha — 2019.12.18. datumu értékelésbol
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Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

FENYKEPEK 7. OLDAL

| repedés — 2019.12.18. datumu értékelésbol

repedés —2019.12.18. datumu értékelésbol

| vegyes tlizelésli kazan — 2019.12.18. datumu értékelésbol

| |

biztonsagi kamera — 2019.12.18. datumu értékelésbol

homlokzati nyilaszaré — 2019.12.18. datumu értékelésbol

| |

homlokzati nyilaszaré — 2019.12.18. datumu értékelésbol
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

FENYKEPEK 9. OLDAL

leégett védett épiilet I | leégett védett épiilet

el . . Bele

az ingatlan teriilete, az utcafronti épiilethez tartozo telekrész l | vizora

az ingatlan teriilete | | az ingatlan teriilete
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061
8200 Veszprém, Arany Janos utca 2. Hrsz.: 4038/1

FENYKEPEK 10. OLDAL

az ingatlan teriilete | | ingatlan teriilete

az ingatlan teriilete | | az ingatlan teriilete
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