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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Cserhat lakotelep 8., 23 helyrajzi szam

VEZETOI OSSZEFOGLALO

Az ingatlan megnevezése: Kivett iizlet, udvar
Cim: 8200 Veszprém, Cserhat lakotelep 8.
Hrsz.: 23

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

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

Az ingatlan telekteriilete: 725 m?
Figyelembe vett varhaté netto teriilete 527 m?
Figyelembe vett varhat6 bérbeadhato 369 m?

netto teriilet (NLA):
Koézmi-ellatottsag: viz, villany, csatorna
Jelenlegi funkcio: nem all hasznositas alatt
ERTEKELES

Ertékelés célja: Bérleti dij meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
) megkozelités
Ertékelés forduldnapja: 2021. 06. 01.

Megrendelé megnevezése: Veszprém MJV Onkormanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az értékelt ingatlan forgalmi értéke, 1 400 000 Ft/hé, azaz
kerekitve: egymillio-négyszazezer forint/ho

A megallapitott bérleti dij az épiilet pince-foldszint tagoldodast, korabban bankfidok funkcidji
épiiletrész a bérlo igényei szerint kialakitando, a Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz
szerinti jovGbeni allapotra vonatkozik, az afa 6sszegét nem tartalmazza.

Csopak, 2021. junius 03.

Készitette: Ellendrizte:
Epinger Andras Epinger-Galajda Edit Sarolta
Europai Felsészintii Ingatlanszakmai Felsofoku ingatlanvagyon-értékeld és
Mindsitésii Ertékelé (EUFIM 2021/585) kozvetité (OKJ 52 341 03 00015401)
Felséfoku ingatlanvagyon-értékeld és kozvetité (nevjegyzék: Veszprém MJV PH I/118.)
(OKJ 54 3439 02)

(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Veszprém MJV Polgarmesteri Hivatalanak Stratégiai iroda — Vagyongazdalkodasi Csoportja 2021.
junius 01-én bizta meg a Bakony-Immo Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a
8200 Veszprém, belteriilet 23 helyrajzi szamon nyilvantartott ,.Kivett tizlet, udvar” megnevezésii
ingatlan értékelésével. Az értékelés célja az ingatlanon talalhatd pinceszint-foldszint tagolodasu,
korabban bankfiok funkciéju épiiletrész piaci bérleti dijanak megallapitasa. A bérleti dij a bérlé
igényei szerint kialakitando, a Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz szerinti jovObeni
allapotra vonatkozik.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

A hatalyos 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet, a valamint az MNB 11/2018. (I.27.) szdmu, a
pénziigyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefiiggd kockazatainak kezelésérdl szolo ajanlasa, illetve az
EVS 2016 alapjan elvégeztiik az ingatlanrész redlisan szedhetd bérleti dijanak a meghatarozasat a
Megbiz6 bérbeadasi ligylettel kapcsolatos dontésének eldsegitése érdekében.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

A piaci bérleti dij meghatarozdsa a szegmentalas alapjan a megfeleld Osszehasonlité adatok
megvalasztasaval torténik, piaci Osszehasonlito modszerrel. A kiszolgald helyiségeket magaban
foglald, funkcionalisan elsésorban az értékelt ingatlanrészhez pinceszint nett6 alapteriiletét a
bérbeadhatd nettd alapteriilet (NLA) a szakmai normaknak megfeleléen nem tartalmazza. A
bérbeadasnal a fajlagos egységarat a kereskedelmi/iroda egységek esetében jellemzdéen kiadhatd
netto6 alapteriiletre (NLA) vetitjiik.

2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2021. junius 1-én Epinger Andras ingatlanvagyon-értékelé tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt, az
ingatlanrol és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:
¢ Nem hiteles tulajdoni lap masolat (2021.05.28.)

¢ Nem hiteles térképmasolat (2021.06.03.)

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2021. 05. 28.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Belteriilet
Helyrajzi szama: 23

Tulajdoni lap 1. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett iizlet, udvar

Telek teriilete: 725 m?
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Tulajdoni lap II. rész:

1/11.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap III. rész:

Epitési korlatozas. )
/1. Jogosult: Veszprém Megyei Joga Varos Onkormanyzata
Cim: 8200 Veszprém, Ovéros tér 9.

Epitési korlatozas. )
/2. Jogosult: Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata
Cim: 8200 Veszprém, Ovéros tér 9.

Vezetékjog. A teriilet-kimutatasban és valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfelel6en.
11/6. Jogosult: E.ON Eszak-dunantuli Aramhalézati Zrt.
Cim: 9027 Gy6r Kandé Kalman utca 11-13.

Megjegyzés:

A bejegyzett vezetékjogok és épitési korlatozasok az értékelt ingatlan hasznositasat, ezzel a bérleti
dij mértékét és a bérbeadhatdosagot sem befolyasoljak.

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kiozlekedési kapcsolatai

Veszprém varosa a Kozép-dunantuli régidban, a Bakony labanal talalhatd, Veszprém megye
székhelye. A varos Budapesttdl 110 km-re, a Balatont6l 14 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a févaros 2 oran beliil elérhetd. A kozuti kozlekedésben a 8-as
szamu Ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-
magyar hatéarig, 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 vasiti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyezo6 régiokkal.

Kozigazgatas

Orszag == Magyarorszag
Régio Kazép-Dunantul
Megye Veszprém
Jaras Veszprémi
Jogallas megyeszékhely,
megyei jogud varos
Polgarmester Porga Gyula
(Fidesz-KDNP)[1]
Iranyitdszam 8200
Korzethivészam 88
Testvértelepiilései Lista [kinyit]
Népesség

Teljes népesség 59 738 fd )
(2019.jan. 1) -

Népsiiriiség 475.9 fo/km?
Foldrajzi adatok
Tszf. magasséag 266 m
Teriilet 1269 km?
Idozona CET, UTC#+1

forras: wikipedia.com
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A telepiilés kozvetlen elhelyezkedése és kozlekedési kapcsolatai:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értekelt ingatlan Veszprém belvarosaban, a Cserhat lakotelepen, jelentds forgalmat lebonyolitd
kornyezetben, a varos sétalo utcajatol északra, cca. 220 méterre taldlhatd. Megkozelitheto szilard
burkolata, aszfaltos uton. Kornyezetében kereskedelmi egységek, parkolohdz, gimnazium, nem
messze tégla tombhazak vannak. Parkolas korlatozott szamban az ingatlan teriiletén, illetve a
kornyezd, fizet6s parkoldovezetben, illetve parkolohazban lehetséges. Az ingatlan elhelyezkedését
¢és kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:
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Az mgatlan szlikebb kornyezetét az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja:
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Gazdasagi kornyezet

Az 59 738 fos Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2019. jan. 1.) a
Ko6zép-dunantili régid egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos elhelyezkedésének é€s torténelmi
nevezetességeinek koszonhetden jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kdzpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
vonzaskorzetére kevésbé jellemzd. A nyilvantartott allaskeres6k szama 829 £6, a munkanélkiiliségi
rata 2,16 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2021. 04. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi
integraci6é nyertese a teljes Kozép-dunantili régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez
kapcsolodva orszagos jelentségli kutatointézetek mitkodnek a varosban. Az elébbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az irodapiac

2020. év végére, a varakozasoknak megfelelden, a budapesti irodapiac kihasznalatlansagi rataja 9,1
szazalékra nott, a rata emelkedését a lecsokkent bérleti kereslet és az 01j atadasok magas volumene
eredményezte. 2020-ban az irodapiaci atadasok torténelmi cstcsot értek el és a kovetkezd két
évben is jelentds, 12 szazalékos allomanybdviilést vetitenek elére az épiild projektek. 2020-ban
éves alapon 45 szazalékkal csokkent a budapesti irodapiac bérldi kereslete, de a le-csokkent
kereslet egyelére nem jart az atlagos kinalati bérleti dij csokkenésével, és a fejlesztok is tartjak a
bérleti dijakat. Ugyanakkor, ha tartosan alacsony marad a kereslet, az egyre nagyobb nyomast
helyezhet a bérleti dijak csokkenésére. Az irodateriiletek iranti kereslet 70 szazaléka a piaci
szolgaltato, foként a telekommunikacios szektorbol érkezett 2020-ban. A kozép-kelet-eurdpai régid
valamennyi fOvarosaban nott az irodapiaci kihasznalatlansag, a 2019. év végi 5 szazalékhoz
kozeledo szintek helyett, 2020 végére mar inkabb 10 szazalék koriil szorodtak a ratak.

2020-ban a magyar gazdasag teljesitménye az EU atlaganal kedvezébben alakult. A koronavirus-
jarvany miatt a hazai gazdasdg S5 szdzalékkal esett vissza 2020-ban (l.-dbra). A
kereskedelmiingatlan-piac szempontjabol relevans szektorok koziil, az Unid tobbi tagallamahoz
viszonyitva a piaci szolgaltatasok visszaesése az atlagnal kisebb volt, mig az ipari hozzaadott érték
csokkenése az EU kozépmezonyében helyezkedett el. Az épitdipar az év egészében relative
gyengén teljesitett. Az év elején az épitdipari-termelés stagnalt, majd tavasszal jelentOs visszaesés
kovetkezett be, amit elsésorban az allami projektek kifutasa és az alacsony 0j projekt-inditasok
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eredményeztek. Az év végén megindult a kilabalas, amihez a kedvezd lakaspiaci-folyamatok és az
allami beruhéazasok is hozzajarultak.

2021 masodik-harmadik negyedévétdl élénk gazdasagi novekedés varhat6. A koronavirus 1j
mutacidinak terjedése miatt elindult Magyarorszagon a jarvany harmadik hullama, igy a korlatozo
intézkedések meghosszabbitasra és szigoritasra keriiltek, ami a GDP mérséklddését eredményezi
2021 els6 negyedévében.

Az atoltottsag novekedésétol és igy a gazdasag Ujrainditasanak idoézitésétdl fliiggéen a masodik
vagy harmadik negyedévt6l azonban élénkebb novekedés varhatd, amely az év egészében 4-6
szazalékos gazdasagi boviilést eredményezhet.

Az elmult év mdasodik felében a munkaerdpiac ellendllonak bizonyult, amihez a jegybanki és
kormanyzati intézkedések (hitelmoratorium, allami és jegybanki hitel- és garanciaprogramok,
bértamogatasok) is hozzajarultak. 2020 negyedik negyedévében a versenyszféra foglalkoztatasa
mindossze 0,8 szazalékkal mérséklodott az el6z6 év azonos iddszakahoz képest. A jarvany ujabb
hullamainak hatasara azonban ismét feler6sdodhetnek a kedvezétlen foglalkoztatasi-hatasok a
sériilékenyebb agazatokban.

2020 szeptembere oOta ujra folyamatos ndvekedést mutat az otthoni vagy tavoli munkavégzés
aranya. Az elsé hullamot koveté nyari csokkenés utan folyamatosan nétt a tivmunkaban vagy
otthonrol dolgozok aranya. Mig a teljes foglalkoztatottsagon belill 9 szazalék, addig a szellemi
foglalkozastak 1étszdmahoz viszonyitva 19 szdzalék volt 2020. decemberben az orszagos arany,
ami 2021. januarban tovabb emelkedett.

Az otthoni munkavégzés Budapesten a leggyakoribb, a fovarosban 30 szazalékot is elérhet az
otthonrol dolgozok aranya, a szellemi foglalkozasuak tekintetében pedig 40 szazalékot is.

Az agazatokat vizsgalva megallapithato, hogy az informacié és kommunikécio, a szakmai, miiszaki
és tudomanyos tevékenység, valamint a pénziligyi és biztositasi tevékenység teriiletén volt a
legmagasabb az otthonrdl dolgozok aranya. Ezekben az agazatokban a munkavallalok kozel
egyharmada dolgozott rendszeresen vagy alkalmanként tadvmunkdban 2020 harmadik
negyedévében.

2020 végére a budapesti irodapiac kihasznalatlansagi rataja 9,1 szazalékra nétt, és eléretekintve is
novekedés varhatd. Ev végére a budapesti modern irodék allomanya 3,9 millié négyzetméterre nétt,
232 ezer négyzetméter 1j irodateriiletet adtak at, ami a 2019. év végi allomany 6,3 szazalékanak
felel meg és 10 éves rekordot jelent. A koronavirus-jarvany altal okozott gazdasagi sokk az
irodabérbeadasi tranzakciok éves volumenét jelentosen (45-szazalékkal) csokkentette. A bérbeadott
irodaallomany valtozasaval mért keresleti kategoria, a nett6 piaci felszivas 365 ezer négyzetméteres
éves szintjéhez képest, tobb mint haromszoros volt az uj atadasok volumene, ami az atlagos
kihasznalatlansagi  rata-ndvekedését  eredményezte.  Ez-utobbi  mutatd  2020-soran3,5
szazalékponttal, év végére 9,1-szazalékra novekedett. Eloretekintve a kovetkezd negyedévekben a
koronavirus elleni megfeleld atoltottsag eléréséig még visszafogott irodakeresletre lehet szamitani,
ami a jelentds volument uj atadasok mellett a kihasznalatlansagi ratat 10 szazalék folé fogja
emelni. 2020-ban az irodabérleti dijak nem csékkentek, de az lires teriiletek varhaté ndvekedése,
valamint a tartosan alacsony kereslet egyre nagyobb nyomast helyezhet a bérleti dijak
mérséklodésére. Ugyanakkor a LITT szakembereinek véleménye szerint a felépiilé irodak id6vel
feltoltédnek alacsonyabb kereslet mellett is, igy inkabb a gyengébb mindségii ingatlanok bérleti
dijaiban varhat6 csdkkenés a kihasznalatlansag novekedése mellett.

2020-ban a kozép-kelet-eurdpai régié valamennyi fovarosaban nétt az irodapiaci kihasznalatlansag.
A vizsgalt fovarosok irodapiacain jelentés volumend 0j atadasok torténtek mar a koronavirus
hataséara lecsokkent kereslet mellett, ami a kihasznalatlansagi rata-novekedésével jart. A 2019. év
veégi 5 szdzalékhoz kozeledd szintek helyett, 2020 végén mar inkabb 10 szazalék koriil szorodtak a
kihasznalatlansagi ratak.
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Felhasznalt forrasok: MNB Magyar Nemzeti Bank (2021): Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés,
2021. aprilis Elérhet6: https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/kereskedelmiingatlan-piaci-
jelentes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2021-aprilis

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:
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hossztengelyli. A telek korbe aszfaltozott, északkeeleti oldalon 4 db
kialakitott parkolohellyel.

Kozmiiellatottsag

A megbizas targyat képez6 ingatlanrész elektromosenergia-ellatasa és a
vizellatas kozmiihalozatrol, 6nallé fogyasztasmérokkel biztositott. A
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KIEMELT INFORMACIO
HALOZATOK

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kdrnyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlan teriiletén
nem észlelhetd. Engedélykoteles tevékenység az ingatlanon nem folyik.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemzo6i

Az épiilet jellemzdi:

Epités éve: 1980 /2000

Ertékelt netto alapteriilet: 527 m?

Ertékelt NLA alapteriilet: 369 m?

Tagolodas: Pince, foldszint, tetOtér
Funkcio6: Korabbi bankfiok

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja: Feltaras nem tortént; vélhetden beton savalap
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Talajnedvesség elleni szigetelés: Van

Fiiggdleges teherhordo szerkezet:

Vasbeton vazszerkezet és tégla falazat

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Monolit vasbeton fodém

Belso valaszfalak:

Tégla, gipszkarton

Tetoszerkezet és tetofedés:

Kontyolt nyeregtetd, fémlemez héjalassal

Nyilaszarok:

Kiils6 ablak:

Acél szerkezetii, hoszigeteld livegezésii ablakok

Kiilso ajto:

Fotocellas tivegajto, acél szerkezetli bejarati ajtd

Belso ajto: Préselt fa ajtok

Feliiletképzések:

Kiils6 falfeliilet: Nemesvakolat

Belso falfeliilet: Tervezett: vakolt, festett, csempézett
Bels6 padloburkolat: Tervezett: greslap, PVC
Epiiletgépészet:

Fités: Tavfités, hdmennyiségmérdvel
Melegvizellatas: Egyedi elektromos vizmelegitkkel
Kommunikacio: Vezetékes telefon, internet

Egyéb: Riasztd, biztonsagi kamera

Kozmiivesitettség:

Vizellatas: A szolgéltat6 halozatéara csatlakoztatva, 6nalléan mért
Csatornazas: A szolgaltato halozatara csatlakoztatva
Gazellatas: Nincs

Elektromos aramellatés:

A szolgaltato halozatara csatlakoztatva, 6nall6 méroora

Igényszint:

Allapot:

Kozepes

Felyjitas ideje, tartalma:

2000-ben az épiilet teljes feltjitasa, atépitése tortént.

Az épiilet leirdsa

kerultek kialakitasra.

Az épiilet az egykori Graner-udvar helyén, korabban meglévé épiiletek részbeni lebontasa és
atépitése utan az 1980-as években épiilt. Korabban htsaruhazként funkcionalt, majd 2000-ben
torténd atépitése utdn pinceszintje és foldszintje bankfidk funkciot kapott, tetterében lakasok

Az értékelés targyat képezo pince-foldszint tagolodasu, korabban bankfidk funkcidja egység
egyrészt az északi homlokzat feldli, kozos hasznalata bejaraton, masrészt a déli homlokzat fel6li
egykori ligyfélbejaraton érhetd el. A szintek bels6 1épcsdvel 6sszekdtottek. A jovObeni alaprajzi
elrendezést a mellékletek kozt talalhaté alaprajzok szemléltetik.
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4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

A lehetséges bérleti dijat Osszehasonlitd adatelemzéssel szamoltuk. Elegendé piaci adat all
rendelkezésre a mddszer biztonsagos alkalmazasahoz.

Az értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken tilmenden a kovetkezOk
figyelembevételével késziilt:

A megallapitott bérleti dij az afa 6sszegét nem tartalmazza.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozdsdn tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
bérbeadhatosaganak jogi eredetii korlatozottsagardl nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem
vallalunk.

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

A felmérés egyszerli szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran 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, informéciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem 4all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

Az ingatlan jovébeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban 1évének
tételezziik fel.

A megallapitott bérleti dij csakis a Megbizo altal — jelen szakvélemény 1. pont 2. bekezdésében —
megjeldlt 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, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans koriilmények

Nincsenek.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

A bérleti dij az ingatlan teriiletén talalhat6 ingdsagok haszndlatanak dijat nem tartalmazza. A
bérleti dij mindamellett tartalmazza az ingatlan rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges minden
olyan beépitett technologia hasznalatanak dijat, amely az ingatlanbdl az épiilet, jelentds
allagromléasa vagy egyéb karosodasa nélkiil nem tavolithato.
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4.5 Erték meghatirozas

Az ingatlan értékelése sordn meghataroztuk az ingatlan esetében redlisan tervezhetd bérleti dij
mértékét. A piaci bérleti dij meghatarozasakor forgalomképes, a piacon értékesithetd allapotot
feltételeztiink. A szamitast a kovetkez6 tablazat tartalmazza:

Mutatok Krtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Realizalt v. kinalati ar - kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Cserhat Itp. Kossuth utca Kossuth utca Kossuth utca
Fpités éve 1980/ 2000 1975 1975 ~1978
Eladas/kinalat ideje - 2021. junius 2021. junius 2021. janius

a telepiilés a belvarosban, a belvarosban, a belvarosban,
belvarosaban, forgalmas kozvetleniil a kozvetleniil a kozvetleniil a
helyen talalhato, jo sétaloutca mellett sétaloutca mellett sétaloutca mellett
Infrastrukturali infrastrukturalis és talalhato, jo talalhato, jo talalhato, jo
n ds t‘:f ¢ “r]‘i s kozekedési infrastrukturalis ¢s infrastrukturalis és infrastrukturalis és
(kt_j; n‘l ff"tak kapcsolatokkal kozlekedési kozlekedési kozlekedési
erit ttv, utb rendelkezik, parkolas az kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
erftettség, stb.) épiilet mogott és mellett, | rendelkezik, parkolas rendelkezik, parkolas rendelkezik, parkolas
fizetés 100 m-en beliil, fizetés | 100 m-en beliil, fizetds | 100 m-en beliil, fizetés
parkolodvezetben parkolodvezetben parkolodvezetben parkolodvezetben
lehetséges lehetséges lehetséges lehetséges

Ingatlan leirasa

az 1980-as években
épiilt, majd 2000-ben
teljesen atépitett, pince,
foldszint és tetotér
tagolodast, korabban
bankfiok funkcioju
épiilet foldszintje és

pinceszintje

kozepes allapotu, utcai
portalos, tavfiitéses
iizlethelyiség, sajat
vizesblokkal

felujitott, jo allapotu,
utcai portalos

iizlethelyiség, sajat
vizesblokkal

kozepes allapotu,
félemeleti, taviiitéses
iizlethelyiség, sajat
vizesblokkal

forras:| ingatlan.com/31751625 ingatlan.com/31924448 ingatlan.com/30099932
iantorilet (VLAY m2 369 330 110 300
Realizalt vagy kinalati bérleti dij (nett6) 2100 000 Ft 650 000 Ft 1080 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 6364 Ft/m2 5909 Ft/m2 3600 Ft/m2
Arvéltozas korrekeid 0% 0% 0%
Kinalati korrekcid -15% -15% -15%
Korrigalt fajlagos ar 5409 Ft/m2 5023 Ft/m2 3060 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités -10% -10% -10%
Emeleti elhelyezkedés 0% 0% 10%
Miiszaki allapot -5% -5% 0%
Futési mod 0% 0% 0%
Alapteriilet 0% -10% 0%
Parkolasi lehetdség 0% 0% 0%
Sajat vizesblokk 0% 0% 0%
Epitési mod 0% 0% 0%
Korrekcio dsszesen -15% -25% | 0%
E:;:::?lj fajlagos 3808 Fym2 4598 F/m2 3767 F/m2 3060 Ft/m2
Megjegyzés:
A kalkulalt bérleti dij az atalakitashoz kapcsol6do beruhazasok kolts égét nem tartalmazza.
Kerekitett fajlagos bérleti dij: 3810 Ft/m?
Bérleti dij 6sszesen: 368,51 m2 X 3810 Ft/m2 1 404 000 Ft
Bérleti dij kerekitve: 368,51 m2 X 3810 Ft/m2 1400 000 Ft
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A fentiek alapjan az ingatlan havi bérleti dijat

1 400 0000 Ft-ban, azaz egymillio-négyszazezer forintban hataroztam meg

5. OSSZEFOGLALAS

Bérleti dij kerekitve:

1 400 000 Ft/ho, azaz
egymilli6-négyszazezer forint/ho

A megallapitott bérleti dij az épiilet pince-foldszint tagolddast, korabban bankfidk funkcidju
épiiletrész a bérlo igényei szerint kialakitando, a Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz
szerinti jovObeni allapotra vonatkozik, az afa 6sszegét nem tartalmazza.

Veszprém, 2021. janius 03.

Epinger Andras
Europai Felsészintii Ingatlanszakmai
Mindsitésii Ertékeld (EUFIM 2021/585)
Felsofoku ingatlanvagyon-értékelo és kozvetité
(OKJ 54 3439 02)
(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Veszprém Megyei Kormiarmyhivatal
Veszprém 8200 Veszpram, Vordsmarty tér 9. Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masalat
Megrendelés szdm: 30005/53003/2021 .N
2021.05.28 (\)
VESZPREM Szektor 53
Belterilet 23 helyraijzi szam d
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. a 3 adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov
m2 k.f£ill
. Kivett Gzlet, wdwvar 0 725 0.
O.RESZ
11. twlajdoni hanyad: 1/1

bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 4U7062/6/2021.03.17
jogcim: wétel

utalds: II /10.

jogallas: tulajdonosz

név: VESZPREM MEGYEI JOGH VEROS OWKORMENYZATA

cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.

torzsszam: 15734202

MRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 198/1926.01.09
Epitézi korlatozas
jogosult:
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VEROS OWKORMANYZATA toMesszam: 15734202
cim : 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.
2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 8022/199??&
Epitési korlatozas
jogosult :
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS GNKORFﬁ[‘ torzzszam: 15734202
cim : 8200 VESZPREM Oviaros tér ?)
6. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 3(4@4.03.13
Vezetékjog
A Terilet-kimutatasban és Valtoza: azrajzban foglaltaknak megfeleléen.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTOLI Au% TI ZERTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASEG torzaszam:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandé,(éiﬂén utca 11-13.
Ez a tulajdon! Nﬂ\ﬁgyi, szocialis, wvagy kisajatitasi eljaras céljabél keranlt
kiadasra. Plésrxn zznalhato.
ﬁ TULAJDONI LAP VEGE
@ \{v
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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TERKEPMASOLAT

Veszprém Megy ei Korméanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.06.03 10:33:55
Helyrajzi szam:  VESZPREM belteritlet 23 Megrendelés szam: 7/2320/2021
Meéretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 33882440002021

v

2514/4

(p/0vS2)

Parkoléhaz

25145
Uzlethaz

kt
(24/2) G

Uzlet|

241
816

Lizle i

A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!
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SIS

e s e ¢ T
sxwgmat
A D] YPLITE HACAECIAS STTERN § O WA ORI T Y- /
RSB LN TS 9 TR i
- Towen ot e @ R L
Tolusppaers 59 ‘Etaegrates BiGelor0s £ m £ —
wee (0106 ettt
e Um0 KPR TaD, SURSP (DR TR G FIRPIR EAST - ¥ +
WISHURQ T Y0 R | S AR S5 PR PRGSO oy == - He
wnanep g poay s R PR AR Y- = W S 7
wilelngo pifolaptes mignyE THTEH © WEuR WNE EAERERI = E W
IO PN Mt Iy SO Y . SO ol e
) AR 511 BTV Wiy VRSN ) g TR AT | [ - 5
BGOSR ULOXDIG 19103 302 UMGOITH WSIALLIGH VAR TATIAGNE] Y- e b m\ h|
sy2BofBon 7 = &8 &5 [
= L = H
At o
- = o | — —
I i :
T -
+ u._ | | 3
Lalil. g R
= |
Mnora i SO SYUONTI m
A . A V1, W g —
T £
S s 1 L] R " e’ . 1 TEESE 8
= = & &
rlig :
e
e et 1 o o v 1 ﬁ
o o b 1
v ey #(1
ot o s A A
RSP s iad Vot
e e i b
e e 0 e
heeomiiid
s
S s s s s v s 34
o s s 1
T 7 e by e e il St (7
o e s L
e et s PO P 115
T . T T st
e s
A8 e o o o RS A
xman oo
o s g et
i o oo O At P 1
s g a1
e o 1
s et
o e s o 30
narnan e
o ot g i e
R At A IR Oy P 17
s A o 1+
PRuepuen 40 opgz S NOTEA S [T [ 3114
A 0 D2 05 L e
o ]
o Symled e e e i e 34
IO WO MK LI
zzd] T
L] e i £
Pl ipha N
05704 70 ]
o
oacwss ] e
o
zevere o ey b
ovies [ B
v sy s
— ; poete= e
aorvipeen [ Bpmion e OB e W) e A T
oo ’l‘.l‘ua
wevineg et o) TR l_llij-ﬂ.-u..ﬁi.u._"w
g et e o [T s A
—r
ey S [ —————— i
i i
i
epninews [T ey L
o g lll....n....z:.il..-n
e | e e BT
O P S W 1
] o e e e 1
1ezpsehBewsor yopuasbaigy

16

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




FOLDSZINTI ALAPRAJZ
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Cserhat lakotelep 8., 23 helyrajzi szam

HELYISEGKONYV
HELYISEGKONYYV - TERVEZETT ALLAPOT
Helyiség megnevezése szint nett6 alapteriilet padioburkolat falburkolat bérbeadfhaté nett6
alapteriilet (NLA)

kozleked6 pinceszint 1,89 m2 greslap festett 0,00 m2
mosdo pinceszint 1,87 m2 greslap festett 0,00 m2

wc pinceszint 1,25 m2 greslap festett 0,00 m2
hékdzpont és szellz6 gh. pinceszint 42,34 m2 greslap festett 0,00 m2
kozlekedo pinceszint 15,57 m2 keramia festett 0,00 m2
férfi mosdo pinceszint 11,01 m2 keramia csempézett, festett 0,00 m2
néimosdo pinceszint 11,01 m2 keramia csemépézett, festett 0,00 m2
kozleked6 pinceszint 10,73 m2 greslap festett 0,00 m2
technikai helyiség pinceszint 13,42 m2 greslap festett 0,00 m2
raktar pinceszint 49,28 m2 greslap festett 0,00 m2
elétér foldszint 2,62m2 greslap festett 2,62 m2
1épcs6haz foldszint 10,07 m2 kerdmia festett 10,07 m2
oktato terem foldszint 47,37 m2 PVC festett 47,37 m2
akadalymentes mosdo foldszint 6,22 m2 keramia csempézett, festett 6,22 m2
iroda, teakonyha foldszint 29,73 m2 PVC festett 29,73 m2
demonstracios tér foldszint 120,42 m2 PVC festett 120,42 m2
elétér, biifé foldszint 50,35 m2 PVC festett 50,35 m2
alkot6 mithely foldszint 46,08 m2 pPvC festett 46,08 m2
oktatd terem foldszint 55,65 m2 PVC festett 55,65 m2

Osszesen: 526,88 m2 368,51 m2
18

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Cserhat lakételep 8., 23 helyrajzi szam

FENYKEPEK 1. OLDAL

az értékelt ingatlan kdrnyezete | | az értékelt ingatlan kornyezete

az értékelt ingatlan kornyezete l | az értékelt ingatlan kdrnyezete

az értékelt ingatlan kdrnyezete | | az értékelt ingatlan kdrnyezete
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Cserhat lakételep 8., 23 helyrajzi szam

FENYKEPEK 2. OLDAL

délkeleti homlokzat | | délkeleti és északkeleti homlokzat

északnyugati homlokzat l | az értékelt egység déli bejarata

az épiilet északi bejarata | | koz6s hasznalatt eldtér
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FENYKEPEK 3. OLDAL

Wit Ei

egykori bankfiok | | egykori bankfiok

egykori bankfiok | | egykori bankfiok
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egykori bankfiok | | egykori bankfiok

21

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, Cserhat lakételep 8., 23 helyrajzi szam

FENYKEPEK 4. OLDAL

egykori bankfiok I | egykori bankfiok, teakonyha, meglévé allapot

pincelejard l | pinceszinti kozlekedd

technikai helyiség | | technikai helyiség, klima
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Cserhat lakételep 8., 23 helyrajzi szam

FENYKEPEK 5. OLDAL

raktar I | férfi mosdo

hokozpont és géphaz l | vizesedés a pinceszinten

radiator hdleadd | | egyedi elektromos vizmelegitd
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Cserhat lakételep 8., 23 helyrajzi szam

FENYKEPEK 6. OLDAL

riasztd I | biztonsagi kamera

ablakszerkezet l | az értékelt egység villanyoraja

ultrakon’ mzsEm

| TrEgs
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| a lakasok és az értékelt egység 6nalld viz mérdorai | | a tavfiités hémennyiségméréie
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