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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizd neve: Veszprém MJV Onkormanyzata
Megbizé cime: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
Megbizis célia: ?200 Vesz,prérp, {(?kai Mér utca 8. s?ém ’alatti, 199 hrsz
ingatlan bérleti dijanak értékmeghatdrozasa
Ertékelés tipusa: ingatlanforgalmi értékbecslés
Ertékelt jog: bérleti dij értéke
Helyszini szemle: 2021. oktdber 5.
Ertékelés hatarnapja: 2021. oktéber 5.
Ingatlan cime tulajdoni lap 8200 Veszprém, Jokai Moér utca 8.
Cime természetben: 8200 Veszprém, Jokai Mér utca 8.
Az ingatlan helyrajzi sz4ma: 199
Megnevezése a tulajdoni lapon: Kivett lakéhaz, udvar
Foldteriilet tulajdoni lap szerint: 662 m*
Pincei netté alapteriilet: 87,5 m*
Foldszint és emelet nett6 teriilet: 618,7 m?
Fedett-nyitott terek alapteriilet: 85,0 m’

A bérleti dijak becsiilt értéke:

e At 4re 1 jelenlegi, felujitas tervezett feltjitott
Becsillt bérleti dijak: elétti allapotban allapotban
50 000 Ft/ho6 azaz 470 000 Fi/ho, azaz

199 hrsz becsillt bérleti dij kerekitve: Otvenezer Fi/hé Négyszazhetvenezer Fi/ho

A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes 4llapotra vonatkozik és AFA-t nem tartalmaz.

A fenti érték a hatirnapt6l szdmitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatésagi, fizikai kornyezetében, vagy az ingatlan 4llagiban lényeges valtozas nem
torténik.

A fentiekben meghatarozott érvényességi idén tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve uj

szakértdi vélemény készitése sziikséges.

Az drtékelést a Megbizo képvisel6itél elbzetesen és a helyszinen kapott t4jékoztatasok,
alaprajzok alapjan végeztiik, azok helytallésagat nem vizsgaltuk. A felépitmények felmérése nem
képezte a megbizas tirgyat. Az értékelés sordn a természetben jelenleg megtalalhatéd

felépitményekrdl Megbizoto! kapott alaprajzon szerepld alapteriileti értékekkel szamoltunk.
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Az értékbecslés korlatozo feltételezéseinek figyelembevétele mellett vallalkozasom teljes korti
feleldsséget vallal a szakvélemény tartalmira. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok,
kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint keriiltek megallapitisra, azokat csak a

részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés Veszprém MIJV  Onkorményzata megbizasabol, Veszprém MIV
Onkormanyzata részére késziilt. frasos hozzgjarulasunk és engedélyiink nélkiil semmilyen egyéb
célu felhasznaldsdhoz nem jérulunk hozzi. A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini
szemléjét és a bérleti dij értékmeghatarozasat az alabbi értékbecsldi jogosultsaggal rendelkezd

személy végezte:

Légradi Géza | okl. épitészmérndk, ingatlanvagyon-értékeld 03925/2003, EUFIM 2008/194

AN.Z.8.0. 2001
Szolgaltatb &s Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi at 30-32. fsz.2. AAND.

Adébszém: 12612811-2-41 i .
BB: 10102244-05684100-01003002 Rendik Zoltdn

ligyvezetd
AN.ZS.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

Veszprém MJV Onkorményzata (8200 Veszprém, Ovéros tér 9.) megbizott, hogy készitsiik €l a
8200 Veszprém, Jokai Mér utca 8. szam alatti, 199 hrsz. ingatlan bérleti dijénak értékét

meghatarozé értékelési szakvéleményt.
A Megbiz6 az értékelés elvégzéséhez rendelkezésiinkre bocsétotta az aldbbi dokumentumokat:
o tulajdoni lap, térképmasolat, alaprajzok

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok tanulmanyozédsa utén, 2021. oktéber 5.-én az
helyszini szakértdi szemlét és az ezzel Osszefliggh kérnyezettanulmanyt tartottunk, a

vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol.

A szemlén az értékelésre kijelolt ingatlant a Megbizé részérdél Koller Kornélia miiszaki
projektmenedzser mutatta be. Megbiz6 képviseldjével bejartuk az értékelésre kijel6lt ingatlant,
annak dllagat fényképfelvételeken rogzitettik, a Megbizé altal szolgaltatott tajékoztatast a

rendelkezésre all6 egyéb informdacidkkal dsszevetettiik, ellendriztiik.

Az értékbecslés fordulénapja: 2021. oktdber 5.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az értek-megallapitis valamely vagyontargy jellemzéinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatérozasa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés €s egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az értck-megéllapitds sordn az értéket felbecsiiliik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtdmaszté adatokon, logikai elemzése*n és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt. Az
értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak. Az
ertckmegéllapité becsiilt értéket k6z6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek véltozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az ért€kmegallapité személynek azonositania,
mérnie és elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.
Az értéket éltaldban négy, egymassal dsszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a

hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlers.

E négy tényezd kolcsénds kapcsolata kihatassal van a Kereslet-kinalat egyensulydra, és
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mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitds célja legtdbbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyoméany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevéd és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszert3l mentesen jart el, és mindkét fél
kelldképpen tudatdban van az Osszes vonatkozé ténynek, a jogegyenléség alapjan. A fentiek,
valamint az EVS 2012 és EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely
Osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében &s

az értékelés idépontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kdvetkezoket:
o azeladd hajlandé az eladésra,
©  atargyalas iddszakdban az érték nem valtozik,
©  avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal t6rténik,
o atlagostol eltér6, specialis vevoi kiilon-ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az érvényben 16vd  rendeletekben megfogalmazott mdbdszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések, miiszaki

tervek és lefrasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végezzikk az Ovatossag elvét

kévetve az alabbiak szerint:

o A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzzuk a tulajdonosi és kezelsi viszonyokat és a Tulajdoni

Lap III. részében 1év6 bejegyzéseket.

© A helyszini szemle alkalméaval beazonositjuk a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hidnyzé adatokat pétoljuk, az eltéréseket regisztraljuk.
Szemrevételezéssel - a Megbizé képviseldjének kdzremiikodésével - megvizsgaljuk az

épiiletek €s épitmények miszaki allapotat.

Megbiz6 tudomaésul veszi, hogy az értékelé kérnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és
teljességét a Megbizd szavatolja. Az ingatlan értékének meghatérozaséra 3 4ltaldnosan

elfogadott mddszer alkalmazhato:

o  piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelési modszer;
o hozamszdmitason alapul6 értékelési mddszer;

o koltségalapt modszer.

6. oldal, 6sszesen: 24
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Az els6 2 értékelési modszert dsszefoglaléan piaci érték alapi értékelésnek is nevezik.

Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehet6ség szerint azonban mind a 3 médszerrel el kell
késziteni. Ezt kdvetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Ovatossag elvét
kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. Lakéingatlanok, épités alatt 4116, vagy specialis

ingatlanok, lakoételkek esetében megengedett egy értékelési médszer alkalmazasa is.

Az ingatlan értékének meghatarozisa soran az értékelési eljardsoknal szokésosan elemzett
kockézatok koziil kiilonds figyelmet kell forditani a kivetkezdkre:

© azingatlan hosszu tavu értékalland6saganak kockazata;

o  apiaci adatok megbizhatatlansdga miatt kock4zat;

o akdvetelés érvényesitéséhez kapcsolddo kéltségek nagysaganak kockézata;

o aszemrevételezéssel nem megéllapithaté miiszaki kivitelezéssel osszefliggd kockazat.

2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati &rainak a konkrét vizs galt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. A médszer 6 1épései:

O  Obsszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, megfelel® ingatlanok kivalasztésa, elemzése;

o fajlagos értékek meghatarozasa, valamint az értékmodosito tényez6k elemzése;

o fajlagos alapérték modositasa az értékmodosité tényezdk alapjan;

o forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.
Az elsé lépésben a piacon a kézelmiltban eladott, illetve értékesitésre felajanlott ingatlanok

ajanlati érait elemezziik és Osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd ingatlannal. Az

Osszehasonlitds sordn elsésorban a kévetkezd meghatdrozé tényezoket vessziik figyelembe:

o az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése sorin vizsgéljuk az adott
ingatlan esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevék korét, azok vasarloerejét,
illetve vizsgaljuk azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakésok, a
telepiilés adott részén talalhaté iiresen 4116 eladatlan lakohazak stb.), amelyek leginkabb
meghatérozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban 1évé
épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyenstlyat, valamint kdrnyezetéhez valé

illeszkedésének Gsszhangjat;

o az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, Gnkormanyzati szabalyozasokat.

7. oldal, Gsszesen: 24
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A piaci Osszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak itlagitdl jelentSsen eltérd szélsd

értékeket a vizsgalat sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

Kozvetlen Osszehasonlitdsra alkalmas adatok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszdg hasonlé

teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg,

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbél a fajlagos alapértékek meghatdrozasa soran az ingatlan
adasvétele sordn realizalt vételarinak vagy ajanlati drénak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgélni. Ez az alapérték altaldban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mér6szamok

(pld. tanterem, 4gyszam, férShely stb.) is alkalmazhatok.

Piaci ajanlati drak alkalmazasa esetében sziikséges az ajdnlati 4rak és a realizalt forgalmi
értckek kozétti viszonyszdm elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal val6

mabdositisa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezdk alkalmazdsa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmédosito tényez8ként csak olyan befolyasolé
tényezd vehet6 figyelembe, amely az dsszehasonlitasra kivélasztott alapadatokra nem jellemz4.
Az értékmodositd tényezOk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kévetkezd

szempontokat:
©  miszaki és épitészeti szempontok;
o  hasznalati szempontok;
o telekadottsagok;
o infrastruktira;
o  komyezeti szempontok;

o alternativ hasznositas lehet8sége;

(0]

jogi, hat6sagi szabélyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmédosité tényezSkkel moédositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatérozza meg.

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

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.

8. oldal, dsszesen: 24
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2.3. A hozamszamitdson alapul6 értékelés

A hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jov6beni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovOben
varhatéan képzddS pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszeriisitjiik, amely, mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az éves
nett6 bevételek (NOI) 5sszegébdl a szitkséges koltségeket és beruhazasokat levonva megmaradd
részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé
értékelés soran kapott érték helyességének ellen6rzéséhez a hozamszamitéson alapuld értékelési

modszert hasznaljuk fel.
2.4. A koltség alapu értékelés

A kéltség alapti értékelés 1ényege, hogy a vevé nem hajlandé tsbbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesits ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az
ertekelt ingatlanéval. A koltség alapi érték meghatirozdsa sorén az ujraeléallitas értékbol a
fizikai avulas, funkciondlis avulds és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
értekesokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Az
Ujraelballitasi koltség: hasonld ingatlanok elballitasanak koltsége folyé dron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valdsul meg. Ez a
moédszer éltaldban az j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhat6bb értéket.
3. ATELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f5ldhoz kapcsolodo tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat$. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot,

illetve kételezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatérozo jellemzdi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbél vizsgalhatok, azaz

o minden kdriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Ssszetétele egyedivé tesz,

o a f6ld fizikai szempontb6l mozdulatlan,

o  af6ld maradando, azaz a tart6s javak kozé tartozik,

o arendelkezésre 4116 foldallomany véges,

o a fold az emberek szamara hasznos.

9. oldal, 6sszesen: 24
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A foldteriilet mas tudoményigban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajétossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak Sket.

Az mgatlan becsiilt értékének meghatérozasanal Gsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmivesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap
szerinti teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hatdroztunk meg gy, hogy figyelembe vettiik a

telek beépitettségének mértékét is.

A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kornyezetében felkutathat6
ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltérd
hasznositas lehet8ségeit, a kdzmiivekkel valé ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonaldt, a teriilet
¢pitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet novényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat. A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok
rendezettsége, kapcsolodd jogok, az értékesithet6ség Jjogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon
szerepld esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan
nyilvantartasi oldalan szerepeltettik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a
rajta elhelyezkedd felépitmények kozott, igy meghatdrozva a telek és a felépitmények 6nallo
értékét a teljes becsiilt értéken belil. A telek értékét a hasonld adottsagi, iires féldteriiletek
Osszehasonlit6 adatai alapjén hatéroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembevételével.

Az igy meghatdrozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolodé kdzmiivek, kiilon nem szamitott
térburkolatok, telekrendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztist a fobb miszaki
adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges
esetekben szintén Osszehasonlité modszerrel ellendriztiink. Az érték  kialakitisanal a
felépitmény funkci6jan kiviil a miszaki 4llapotat, kozmiivekkel valé ellatottsagat, valamint a

hasonl6 jellegii [étesitmények iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kdvetkez6 fobb érték-meghatarozo tényezbket vizsgaltuk:
o ¢letkor,

o ¢pitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,

esetleges hianyossagai,
o kialakitdsa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
o alapteriilete és komfortfokozata, kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznélata,

o esetleges feljitasok idépontja és miiszaki tartalma, karbantartottséga stb.
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4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. Az ingatlan-nyilvintartisi adatok

A 199 helyrajzi szAmi ingatlan tulajdoni lapja:

(Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat)

Tulajdoni lap datuma:

2021.09.17.

Cim a tulajdoni lapon:

8200 Veszprém, Jokai Moér utca 8.

Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szama: 199
I rész

I/1. bejegyzés Az ingatlan adatai:

Teriilet megnevezése Kivett lakohaz, udvar
Teriilet: 662 m*

172. bejegyzés Miemlék

1958 6ta.
II. rész:

I0/7. bejegyzés Tulajdoni hanyad: 1/1
jogeim: vétel

utalds: /6.

jogallas: tulajdonos

név: Veszprém MJV Onkormanyzata
cim: 8200 Veszprém, Ovdros tér 9.
tOrzsszam: 15734202

II1. rész:

III/1. bejegyzés Epitési korlatozas

jogosult:

név: Veszprém MJV Onkorméanyzata
cim: 8200 Veszprém, Ovéros tér 9.

Megjegyzések az ingatlan-nyilvintartdsi adatokhoz

A tulajdoni lapon és a térképmasolaton szerepld ingatlan-nyilvantartasi adatok egyeznek a

helyszinen tapasztalt allapottal. Az ingatlan felépitményeit az ingatlan-nyilvantartasi alaptérkép

a természetbeni elhelyezkedésének megfelelden jelsli. A kapott dokumentumok és a helyszini

szemle alapjan a vizsgalt ingatlan beazonosithaté, jogilag rendezettnek tekinthetd.
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Kornyezeti  allapotra  vonatkozé bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjan nincs.

Kérnyezetszennyezésre vonatkozé adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozdan tajékoztatast
nem kaptunk. Az ingatlan vonatkozasiban kdmyezetvédelmi vizsgalat, talajmechanikai,
talajviz-mindségi, vagy egyéb, talaj, illetve kornyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgalat
elvégzése nem volt megbizdsunk targya. Ertékelésiinkben fentiek miatt azt feltételeztiik, hogy a
kapott t4jékoztatasnak megfelelden az ingatlan nem érintett kormyezetszennyezéssel olyan

mértékben, amely értékét befolyasolna.

Az ingatlant védettség érinti. A Miniszterelnokség, Ordkségvédelmi Hatésagi Féosztaly,
Orokségvédelmi Nyilvéantartasi Osztaly altal kezelt Ordkségvédelmi Nyilvéantartas szerint a
Veszprém 199 helyrajzi szdmu ingatlant az alabbi védettség érinti:

Telepiiiés Helyrajzt
Vedettség jogi jellege Azonosito Védett 6rokségi értek neve

4736

Veszprém miiemiék [10607] Régi vérfal
Veszprém 199 mitemiéki jelentGségl 4318 Veszprém, a vér és kdryezete - a t6riénelmi varosmag mfiemiéki
p tertilat {10667} jelent8ségt tertlete
Veszprém 199 régeszeti lelbhely 9648 Vérhegy
nyilvéantartott miemléki 4666
Veszprém 199 arték [10628] Lakohdaz

Védettséggel érintett ingatlanok hasznalata kotottebb, értékesithetdsége nehezebb, azok
felépitményeinek felnjitdsa és karbantartdsa az atlagosnal kéltségesebb, védettséggel érintett
ingatlannal szemben az 4tlagosndl 6vatosabb a piac, az ilyen ingatlan piaci kereslete is

viszonylag alacsonyabb. fentiek miatt értékcsékkenés indokolt.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai

A teriilet elhelyezkedése, jellemzése

Veszprém Budapesttol 110 km-re, a Balatontél 10 km-re fekvd

megyei jogl véaros a Dunéantilon, Veszprém megye székhelye.

Teljes népessége 59 738 f6. (KSH, Magyarorszag
kozigazgatasi helynévkonyve, 2019. janudr 1.-i adat). ” "\

*

., ., , , , i . Fozicié Magysrorzég Lérkdnds
Egyetemi véros, a ,Kirdlynék vérosa”. A Séd patakot 6vezd = FomssglanEEn

dombokon és volgyekben teriil el, hdrom kistsj taldlkozasanal:
északrol, északnyugatrél a Bakony hegyvonulata, délrdl a
Balaton-felvidék, keletrdl pedig a sik Mez6fold északnyugati
nytlvanya &ltal hatarolt Veszprémi-fennsik teriiletén. Ez a Vesepréme
kdzponti helyzet fontos szerepet jatszott a varos kialakuldsiban

¢s a torténelem soran betdltdtt  tArsadalmi-gazdasagi

Poz{oid Veszprém megye tarképén
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szerepében, jelentdségében.

Veszprém a legmagasabban fekvé megyeszékhely: felszine 4tlag 260-270 méterrel talalhaté a
tengerszint f6l6tt. A Séd folyo kanyargasaval a fennsikot feldarabolja, s a varoson beliil nem
ritkdn 3040 méteres szintkiilonbségeket alakitott ki. Az ilyen médon eldarabolodé teriiletek
varosrészeket alkotnak, melyeket a Séd és mellékvizfolyasainak mélyvonulatai vélasztanak el.
A szintkiilonbség kiilondsen szembetiinik a Séd-volgy déli és keleti oldalan, ahol az
északnyugati szelek munkéjanak is kiszonhetden meredek dolomitsziklak térnek a magasba.
Megkazelités

Veszprém Budapest fel6l az M7-es autépalyan, majd Székesfehérvarnal a 8-as futra letérve
érhetd el a leggyorsabban. Gyor fel6l a 82-es, Graz-Koérmend felél a 8-as, Balatonfiired felsl a
73-as uton, Tapolca fel6l a 77-es foiton kozelithetd meg. Vonattal a Székesfehérvar—
Szombathely-vasitvonalon vagy a Gydr—Veszprém-vasiitvonalon érhetd el. A korabbiakban -

féként balatoni turistdk altal - kedvelt Veszprém - Balatonalmadi - Alsédrs vastitvonalat

felszamolték.
Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az ingatlan Veszprém belvérosdban, a varos kdzigazgatdsi, kozlekedési, kereskedelmi és
kulturalis kdzpontjaban talalhaté. A varhoz és a varoskdzponthoz délré] kapcsolédé teriilet a
torténeti belvaros szerves része. Az egykori piispoki kertekbe fokozatosan telepiiltek be jelentés

kulturélis intézmények (szinh4z, mizeum, kényvtar, mozi stb.), és a véros kulturalis negyede.

az értékelt
ingatlan

Az értékelt ingatlan elhelyezkedése

Veszprém latvanyossagainak tilnyomé része a Belvarosban talalhato, itt iilésezik a varosi és a
megyei Onkormdanyzat, itt talalkoznak a Budapest, Balatonalmadi, Balatonfiired, Tapolca,

Szombathely és a vasitillomas feldl a véarosba érkezd utak, tovibba itt van az autébusz-
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palyaudvar is.
Megkdzelités, timegkizlekedési kapcsolat

Az értékelt ingatlan a térténeti belvaroson belill, a Varhegy tovében, a Jékai Mér utciban
taldlhat6. A varfalon kiviil helyezkedik el, tdbb iranybél is meg kozelithetd. Veszprém
varoskbzpontja a varos legértékesebb, dsszetett problematikéval rendelkezd torténeti része. A
belvéros egy része fizetd Gvezetben helyezkedik el. A kozteriileti parkolds a parkolohelyek

sziikds mennyisége miatt a kornyéken a belsd keriiletekben szokasos nehézséggel jar.

palota. :al ‘,{% \\\
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-
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Az értékelt ingatlan clhelyezkedése

Veszprém véroskdzpontja - elhelyezkedésében és kiterjedésében - a torténelem sordn tSbbszér,
mondhatni folyamatosan valtozott, ugyanigy funkci6jaban is. A véaroskdzpont vandorl4sinak
torténete sajatos, s a teriileti valtozds mellett jellegzetes funkciérendez3dést is mutat. Kdzépkori
ethelyezkedését6l a masodik vilaghaboruig lényegében a Véarhegy eldtti északi résztél, a Hosszi
ma Jokai - utcatol a mai Ovéros-térig, a Rakoéczi-utcaig terjedt. Innen eldgazva a Kossuth Lajos
utcan 4t a mai Jutasi utig (kereskedelmi z6na), Megyehaz-téren (kézigazgatasi zéna), Ranolder-

utcaban (kulturalis z6na) és a Béke-ligetig, Komakit térig folytatdott.

Az elmult szézad négy utols6 évtizede sordn a viros megvéltozott szerepkédre igen nagy
mennyiségli  varosi-, illetve megyeszékhelyi feladatot is hozott allamigazgatasi,
gazdasagszervezd és tudomanyos teriileten. Egyuttal a varostest ndvekedésébdl adodéan

szamtalan alapfoki intézmény-funkcié a véroskdzpontban maradva elszakadt a kérnyezé
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lakoteriiletektd] (ma mar vérosrészektdl), kapacitdsaban elmaradt az wij igényektdl. Ezért a 20.

szazad végére aktualissd valt egyes funkcidinak vérosrész-kodzpontokba torténd attelepitése is.

A véroskdzpont intézményfunkciéi mellett igen komoly szerepet jatszik az orszagos- és a
varoson beliili kdzlekedésben. Ez nagyon komoly kévetkezményekkel jar a véaroskzpont sajat
funkciéiban (péld4ul az intézmények parkold-sziikségletében, balesetveszélyes gyalogos-atkeld
pontokban stb.). Nem véletlen tehét, hogy az elmilt évtizedek véarosrendezési koncepcidjat add
altalanos rendezési tervekben permanens feladatot jelentett a véaroskdzpont (belvaros)

kozlekedési rendezése.

Infrastrukturdlis ellitottsdg:

A kornyez0 teriilet ellatottsaga a kdzponti elhelyezkedés miatt kifejezetten jO, a szolgaltatasi
hélézat, a kereskedelmi, egészségiigyi és kozigazgatési létesitmények, kézintézmények, irodai,
oktatasi, vagy intézményi funkcié ellatdsdhoz sziikséges egyéb 1étesitmények, k6zintézmények
rendelkezésre 4llnak, a kizelben, elsésorban a kéryez6 féhtvonalak mentén megtalalhatok.

Kozmiielldtottsdg:

A kornyék dsszkézmives, a kapott informéciok szerint a kornyezd kozteriileteken a telepiilési
k6zmihalozat elemei megtalalhatok. Az ingatlanra vonatkozé pontos kdzmiinformacick

hidnydban az Egységes Elektronikus K&zminyilvantartas segitségével térképeztiik fel a

kérnyezd kozteriileteken halad6 kézmiielemeket.

SZENHIDROGEN
TAVHE

VILLAMOS ENERGIA =
VIZELLATAS

4

VIZELVEZETES
oA W AN

A kdzmiitérkép részlete (www.ckozmu.e-epites.hu/alkalmazas)

A www.ekozmuhu weboldal megfeleld térképrészletén megjelennek a telepiilési

kdzmiihalézathoz csatlakozd elektromos aram, viz, giz és csatorna kozmiivek, tavkozlési
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halézatok. A meglévd kézmiihalozatok kora, bekstése és allapota nem ismert. Ertékelésiinkben
azonban — a tervezett 4llapotra tekintettel — feltételeztiik a miikéshez megfeleld, illetve a teljes

felujitast kovetd ujszert miiszaki allapotot.
Az épitési szabdlyozds

A helyi épitési szabalyozis: Veszprém Megyei Jogi Véros Onkormanyzata Kozgyiilésének
24/2017 (IX.28.) szdmii 6nkormanyzati rendelete Veszprém Megyei Jogt Varos Helyi Epitési
Szabalyzata és Szabalyozasi Tervérdl. A helyi épitési szabalyozds a 199 helyrajzi sz4mu
ingatlant a ,Beépitésre szant teriiletek” koézé, azon beliil az »Vt? jell, ,Telepiiléskdzpont
teriillete” épitési Gvezetei kozé sorolja. A 199 helyrajzi szamt ingatlan pontos &vezeti

besorolasa: ,,Vt-58”.
A helyi Epitési Szabdlyzat Telepiiléskizpont teriiletekre vonatkozo épitési elfirdsai:
»28. Telepiiléskizpont teriiletekre vonatkozo dltaldnos eldirdsok 28. §

(1) Az épitési Gvezetekre vonatkozé szabdlyozdsi hatérértékeket az 1. melléklet 5. pontja

tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési évezeti elbirdsok eltérden nem rendelkeznek, a teriileten

elhelyezhetd épiilet — lakd rendeltetésen kiviil -:
a) igazgatdsi, iroda,
b) kereskedelmi, szolgdltatd, szallds, vendégldts,
¢) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,
d) kulturdlis, kizésségi szorakoztatd,
e) sport,
D kézlekedést kiszolgdld

rendeltetést is tartalmazhat,
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A 199 és a 235 helyrajzi szamu foldteriiletek a rendelethez tartozé szabalyozasi terven (www. veszprem.hu)

77y

Az épitési dvezet beépitésére vonatkozo eldirdsok

A B [C D E F lc H
1. [Epit [Beépité|Kialakith |A Az Zildfel [Kialakitandé
ési |si méd |até beépitettsé épiiletmagass [ilet telek legkisebb
9, |Ovez legkisebb |g ag legkiseb 7410556 mélység
et telek megenged (megengedett b ge e
jele teriilet |ett legnagyvobb |mértéke (m) |(m)
legnagyob (mértéke
(m?) b mértéke|( m) (%)
(%)
12 [Vi- |Z 1000 80 8.5 - - -
10

4.3. Az értékelésre Kkijelolt ingatlan ismertetése

Az ¢értékelt ingatlan a varfal tovében, ahhoz csatlakozé foldteriileten helyezedik el. A

kérnyéken a zartsoru keretes beépités a jellemzd.
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Az ingatlan térképrészleten (www.openstrectmap.org)

Kozvetleniil a Var alatt nyugat fel6] hizéd6 utca keleti térfaldnak zartsorti beépitésében all a

Jokai utca 8. szdmu lakohaz.

A 199 hrsz ingatlan fSldterillete szabalytalan sokszog alaku, kozbensd elhelyezkedésii, az
ingatlan kozteriileti megkézelitése a Jokai utcabdl lehetséges. Az ingatlan sik terepfelszinlinek

tekinthetd, a hatso telekhatdrat a magasan emelkedd varfal alkotja.

A Var sziklaihoz illeszkedd, nyujtott téglaalap alaku telken 4116, U alaprajzi egyemeletes épiilet

részben, dongaboltozatosan alapincézett.

Az utca ivét tortvonalban kdvetd diszes, romantikus f6homlokzat mogétt klasszicista udvari

homlokzatok talalhatdk.

A nyolctengelyes utcai homlokzat hatodik tengelyében van a konzolos kapu. Az utcai szirny a
féldszinten €s az emeleten egyarant egytraktusos, a két oldalszarny a foldszinten két traktusos.
A Var alatti telkek sajatossdga, hogy szikla bevajassal bdvitették a hazakhoz tartozd tarold
helyeket. Igy itt a foldszinten boltozott tarolé van, az emeleten az északi szarny végén két

keskeny csehsiiveg és egy dongaboltozatos helyiséget alakitottak ki.

Az udvari homlokzaton, a szép kapualjban és 1épcsdhazban nagy feliileten mutatkozik mives
kvaderes diszitdfestés, s ez, akdrcsak az emeleti terekben elSkeriilt architekturdlis és tajképi

falfestés részletek igen értékesek.

A homlokzat karakterisztikus romantikus stilusjegyei arra utalnak, hogy a napjainkig szinte

véltozatlan forméban fennmaradt lak6haz az 1860-as években épiilhetett.

Korompay Janos 1957-ben kiadott Veszprém monografidja szerint ,,foldszintjét eredetileg iizlet

¢s raktarhelyiségek foglaltdk el. A hagyomany szerint Ruttner Sandor vasnagykereskedd
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épittette.” A levéltari adatok szerint a Veszprémbe Mosonbél telepiilé Ruttner Janos (Sandor

apja) fontos szereplSje volt a varos kozéletének (deputatus, pénztiros volt), Ruttner Sandor

majd 15 évig a Veszprémi Takarékpénztar elnoke volt, varosi tanécsos és képvisel6. 1899-ben,

halala utdn 6zvegye az emeleti lak4st t6bb kisebbre alakittatta at.

4.4. A felépitmény miiszaki adatai

Féépiilet

Epités éve: 1860 koriil

Funkcid: volt Ruttner-héz, jelenleg lires

Beépités: zartsord

Szintek szdma: p + £+ emelet + padlés

Alapozas: valdsziniileg ko és tégla alaptestek

Teherhordé szerkezet: | hagyomanyos, tégla falazat

Valaszfalak: tégla szerkezetek
kapualja kétszakaszos hevederes csehsiivegboltozattal fedett, a tobbi

Fédém: foldszinti helyiség hevederes csehstivegboltozatosak, az emeleti szint
felett boritott faf6dém van

TetOszerkezet: magasteté hagyomanyos fa fedélszékkel

Tetofedés: cserép tetdfedés

Lépcsdk: hiizott-ives kara 1épcsd

Kiils6 nyilaszarok: gerébtokos fa homlokzati nyilaszarok, fa bels ajtok

Epﬁletgépészet: hidnyos, nem iizemel
U alaprajzi, egyemeletes, eredetileg klasszicista vérosi lakéhaz,
homlokzata romantikus stilusban atalakitva. Az 1+4+142 tengelyes
utcai homlokzatat gétikus fvsoros &vparkany osztja, fogsordiszes
csonkaparkany zérja, a bal szélsd, illetve a kapu tengelye enyhén elére
lép. Féldszinti ablakai egyenes zarédastak, szemoldskkel. Jobb

Leiras: harmadik tengelyben egyenes zarodasu, konzoldiszes kapu, eredeti
gyalogajtés kapuszamyakkal. Emeleti ablakai hasonl6 kialakitasiak, a
rizalitokon  félkorzarodasuak,  faltiikér  koténnyel.  Eszaki
oldalhomlokzata tagozatok nélkiili. Udvari homlokzata a két révid
oldalszarnyon mindkét szinten hevederes cschsiivegboltozatos
tornacos, hosszu oldala el6tt konzolokon nyugvé fiiggéfolyoséval.
A szemlén tapasztaltak szerint az elmult években a tetd ideiglenes
vedelmet kapott, de a felépitmény igen gyenge llapotban van. A fal-
¢és fodémszerkezeteken nedvesség hatésdra vakolathidnyok, 4tazasok

Miiszaki 4llapot: lathatok, egyes fodémrészek leszakadtak, egyesek ald vannak

tamasztva. A belsé ajték nagy része tokkal, tokboritassal egyiitt eltiint,
a varfalbol fék néttek ki, az ablakok kitérve, a nyflészarnyak jérészt
rongaltak. A kdzmiivezetékek és szaniterek mindenhol hidnyoznak. A
miiszaki allapot kb. 35-45 % kdzotti.

A tervezett felujitds:

A jelen szakvéleményben ismertetett ingatlanon az 6nkorményzat az Eurdpa Kulturélis
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Févarosa 2023 programsorozat keretében feldjitést, funkcié valtast célzé beruhdzist tervez

elvégezni. Az egyik ilyen ingatlan, amelyekre nézve bérleti dij megéllapitasa sziikséges, a 8200

Veszprém, Jokai u. 8 szdm alatti, 199 hrsz. alatt felvett ingatlan,

A kozeljévOben tervezett fejlesztés célja elsdsorban a Jékai Mor utca 8. alatti, 199 hrsz épiilet
felujitésa, egyben kiallitétér, vendéglatés, Hostel tipusu, osztalykirdndulasokat kiszolgalni
képes szallasként torténd hasznositdsa. A fSldszinti részen latogatékdzpontot szeretnének
kialakitani egy kis kavézdval, informdacids ponttal, vizes blokkal, a felsé szinten pedig

szallashelyet alakitanak ki, ahol alacsonyabb komfort fokozattal, de 35 fét tudnak majd

elszallasolni.

A beruhézasrol részletes informéciéval nem rendelkeziink, a mellékletek kdzdtt egy lizleti terv

bevezetd része és a tervezett alaprajzok szerepelnek.

ésszefoglalo’ megjegyzések:

r r

Az crtékelést a helyszini szemlén latottak, valamint a Megbiz6tél és a helyszint bemutat6
munkatarsakt6l a helyszinen kapott tdjékoztatasok, alaprajzok és alapteriileti adatok alapjan
végeztik, azok helytallosagit nem vizsgaltuk. Az ingatlan felépitményének felmérése nem
képezte a megbizds targyat, a kapott alaprajzokon és a helyiséglistan szerepld méreteket
elfogadtuk, mert helyszini szemlénk sordn valdsaghiinek talaltuk. Esetleges bels6 alaprajzi
véltoztatisok a szamitds alapjat képezé teriilet-kimutatist érdemben nem befolyasoljak,

értékmddosulast nem jelentenek.
Kérnyezeti dgllapot

Kornyezeti  4llapotra  vonatkozé bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjdn nincs.
Kornyezetszennyezésre vonatkoz6 adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozéan tajékoztatéast
nem kaptunk. Az ingatlan vonatkozésiban komyezetvédelmi vizsgalat, talajmechanikai,
talajviz-mindségi, vagy egyéb, talaj, illetve kdrnyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgalat

elvégzése nem volt megbizasunk targya. Ertékelésiinkben fentick miatt azt feltételeztiik, hogy a
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kapott tdjékoztatdsnak megfelelden az ingatlan nem érintett kdrnyezetszennyezéssel olyan

mértékben, amely értékét befolyasolna.
5. ERTEK-MEGALLAPITAS

A vérhat6 bérleti dfj meghatarozésa sordn az Gvatos becslés elvének alkalmazdséval killsnbszs
kockazati tényezdket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. Az érték meghatarozasa sorén
az ingatlannak csak olyan adottsigai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés id6pontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fennallnak, és az ingatlannal valé szabalyszerii
gazdalkodas és hasznélat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkézelités az 6vatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Bérleti dij meghatirozasa

A polgéri tdrvénykonyv meghatdrozasa szerint: ,,Bérleti szerzédés alapjan a bérbead6 koteles a
dolgot id6legesen a bérld hasznalatiba adni, a bérld pedig bért fizetni” A bér nagysagat
foszabalyként a felek megallapodasa hatdrozza meg. A bérelt mindig a dolog hasznalatdnak
idSleges atengedését jelenti. A bérlet targya lehet barmilyen dolog vagy jog, amely alkalmas
arra, hogy azon tartés hasznalatot lehessen gyakorolni. A hasznalat atengedése, de a
rendelkezési jog megtartisa mellett lehet sz6 bérletrdl, mert ha a rendelkezési jogot is

atruhdzzak, akkor kélesénrél van sz6.
A bérleti szerz6dés alanyai: A bérbeadd és a bérld
A felek jogai és kotelességei

A bérbeado legfontosabb kotelezettsége, hogy a dolgot a bérld hasznalatiba adja. A bérbeadd
helytalldssal tartozik azért, hogy a bérlet telje tartama alatt a bérelt dolog alkalmas a
szerzddésszerli hasznalatra, és a szerz6dés elbirasainak mindvégig megfelel. A bérbeadd
szavatolja, hogy a bérl6 a bérelt dolgot a bérlet tartama alatt haboritatlanul hasznalhatja, arra
harmadik személynek semmiféle joga, vagy kovetelése nincs, ami a bérlét a hasznalatban
korlatozza, vagy megakadalyozza. Ellenkezd esetben a bérld azonnal felmondhat. Mivel a
bérbeadé kikeriil a dolog birtokabdl, médot kell adni arra, hogy idészakonként a dolog allagat

ellen6rizhesse.

Ha bérbeadd az ellendrzés soran, vagy mas modon tudomast szerez arrol, hogy a dolgot nem
rendeltetésének megfeleléen szerzbdésszertien hasznaljak, kovetelheti, hogy a bérl6 az ilyen
hasznalattal hagyjon fel. Ha kara is keletkezett ebbél, kivetelheti a kar megtéritését is. Ha a
bérbeadd felszolitisa eredménytelen, a bérleti szerzédést azonnali hatallyal felmondhatja.

Azonnali hatdlyd felmondas illeti meg a bérbeadsét akkor is, ha a rendellenes, és
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szerzOdésellenes hasznalat kovetkeztében a dolog olyan mértékben megrongalodott, hogy az a
dolog pusztulasit eredményezheti. A bérbeado alapvetd érdeke, hogy a dolgot olyan allapotban

kapja vissza a szerz6dés megsziinésekor, amilyen allapotban a szerz6dés megkéstésekor volt.

A bérbead6 szdmara nem kdzombds ki hasznalja a dolgot. Fé szabalyként ezért a bérld a dolgot

mas személynek a bérbead6 hozzéjarulasa nélkiil a dolog hasznélatit nem engedheti at.

A bérl8 legfontosabb kotelessége a bérleti dij megfizetése. A bérleti dijat a szerzddésben
kikotott idében, médon és Ssszegben megfizetni. A bérld nem, koteles a bérleti dij fizetésére
arra az id6re, amig nem tudja a bérelt dolgot hasznalni, ha ez az ok a bérlstdl fiiggetleniil
keletkezett. A bérfizetési kotelezettség megszegésének kovetkezményeként a bérbeadot
megilleti az azonnali hatilya felmondds. Ez el6tt azonban a bérbeadd koteles irisban
felszdlitani a bérl6t a bér megfizetésére hataridé tiizésével. Az utdlagos bizonyitas érdekében
ezt ajanlott levélben célszerii megtenni. A dolog fenntartasaval jaré kisebb kiadasokat a bérld, a
tobbi kiaddst és a dologgal kapcsolatos kozterheket a bérbeado viseli. A bérlé kérheti a dologra

forditott k6ltségei megtéritését.
A bérlet megsziinése bekovetkezik:

- aszerzddésben kikotott idd elteltével
- aszerz8désben meghatarozott koriilmény bekdvetkezésével

- dolog elpusztuldsival.

A hatarozott idére k6tott bérlet hatarozatlan idétartamava alakul at, ha a bérleti id6 lejarta utan

a bérl6 a dolgot tovabb hasznalja.
Bérleti szerzdés adatai, tervezett bérleti dij

Veszprém Megyei Jogli Varos Polgérmesteri Hivatala megbizott a Veszprém belteriilet 199
helyrajzi szdmii ingatlannak az Eurdépa Kulturdlis Févarosa 2023 progtamhoz kapcsolédd
beruhazasok befejeztével elért varhaté 4llapotira vonatkozé bérleti dijanak meghatdrozésira. A
jelenlegi, vagy jovobeni hasznositasra vonatkozéan bérleti megallapodas nem 4ll

rendelkezésiinkre, sem a tervezett bérleti dij 6sszege.

A bérleti dij mértéke jelen ingatlan esetében jelentSsen eltér a piaci alapa bérbeadas esetén
indokolt értékekt6l, mivel Veszprém Megyei Joghi Viros Onkormanyzata a megbizas targyat
képez§ feldjitott felépitmények hasznositisat a rendelkezésre 4ll6 informacidk szerint az
Onkormanyzat és kulturalis cély, EKF tartalmi hasznositdsi céljaihoz kapcsolédéan, azokat
tamogatva tervezi megval6sitani. A kulturlis célt, EKF tartalmt hasznositasi célbél adédéan a
bérbeadott teriiletek helyszinén az lizemidé jelentds részében koz6sségi, kulturalis, miivészeti,

illetve sport céli tevékenységek is keriilnek megvalésitisra, ami miatta a tervezett beruhézis
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utani hasznalat korlatozott, ennek megfeleléen a jovSbeni bérleti dijjal kapcsolatosan a piaci

bérleti dijakhoz képest szerényebbek az elvarasok.

Az ingatlan hasznositdsara vonatkozéan bérleti szerzddések, részletes iizemeltetési és koltség
adatok nem éllnak rendelkezésiinkre, ezért az elérhetd bevételeket piaci Osszehasonlitdssal

hatéroztuk meg. A részletes értékelést a mellékletben csatolt szdmitasi tablazat tartalmazza.

A szamitdsok eredményeképpen a Veszprém, 199 hrsz. esetében elérhetd bérleti dijanak
mértékét — hasznositasra alkalmas, jovobeni felujitott allapotdban — 710 Ft/m® fajlagos értékkel

becsiiltiik meg. A pincerészek esetében ennek fele, 355 Ft/m? vehetd figyelembe.

A tervezett elijitast koveté allapotban a Veszprém, 199 hrsz. esetében elérheté havi
bérleti dijat
470 000 Ft-ban, azaz Négyszazhetvenezer Ft/hé értékben

becsiiltiik meg.

A jelenlegi leromlott 4llapotban a Veszprém, 199 hrsz. esetében az emeleti szint nem
hasznosithaté, a foldszinti, zarhat6 terek (279 m’) esetében raktdrozési céli hasznositds
képzelhet6 el. Az elérhetd bevételeket piaci Gsszehasonlitassal hatdroztuk meg. A részletes

értekelést a mellékletben csatolt szamitasi tbldzat tartalmazza.
A jelenlegi dllapotban a Veszprém, 199 hrsz. foldszint esetében elérheté havi bérleti dijat

50 000 Ft-ban, azaz Otvenezer Ft/h6 értékben

becsiiltiik meg. A meghatarozott értékek AFA-t nem tartalmaznak.

6. MEGJEGYZESEK

O

O

A megéllapitott érték igény-, per- és tehermentes kialakitasra vonatkozik.

Az értékelés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek, illetve
adatainak sz6vegkSrnyezeten kiviili felhaszndlésa tilos. Mas céla felhasznalasa, illetve

publikéldsa csak a Megbizd és Megbizott egyiittes hozzijarulésaval megengedett.

Az ért€kelés adatait és végdsszegét az értékelés fordulénapjara vonatkozéan hatdroztam meg

és az értékelés fordulénapjatél szamitott 180 napig érvényesek.,

Az értékelés targyat képezd vagyontargyakkal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem
volt és jelenleg sincs, tovabbé semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez

sem, amely az eszk6z6khoz kapesol6dé barmely tevékenységbdl részesiil.

A megbizési dij nem fiiggvénye az altalam meghatérozott értéknek.
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O Az értékelésben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel Osszhangban vannak,
annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitésaim és véleményem a valosignak
megfelelnek és korrektek.

o Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbiz6
személyes adatait a 2011. évi CXIL tdrvény az informacioés dnrendelkezési jogrél és az
inform4ciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad 4dramldsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szo6lo

Jjogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

o Jelen értékelési szakvélemény kiadasanak iddpontjaban pandémias (vilagméretli) jarvany van.
A koronavirus jarvany gazdasigi — és piaci hatésai jelen pillanatban nem ismert
kdvetkezményekkel jarnak a jovére nézve, igy az ingatlanok piaci értékének valtozasira sem
lehet egyértelmti jelzést adni. A piaci szakérték az elkdvetkezd iddszakra — lokaciétol és a
vagyontargyak tipusatél fiiggben — kisebb-nagyobb mértékii, valtozé iranyd ingatlanpiaci
folyamatokat, esetleg 4tmeneti csékkenést jésolnak, az érték az atlagosndl nagyobb

bizonytalansagot tartalmazhat.

N.Z.S.0. 2601
Szo%é}zté &s Kereskedelmi Kft.

Budapest, 2021. oktéber 5. H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. 2.2
Adoszam: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684100-01003002

L) zrs o\ Zobes

Légradi Géza (, . Rendik Zoltan
ingatlan értékbecsld ligyvezetd
AN.Z.8.0. 2001 Kft.
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Ingatlan cime:

Helyrajzi szim:

8200 Veszprém, Jokai Mor utca 8.

199

Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]:

Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2]: 662
Ertékelt tul. hinyad: 1 /1 Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbél értékelt teriilet [m2] 662
Ertékbecslés dituma: 2021. oktdber 5.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nett6 teriilet Allapot K Megjegyzés
zart terek pince 87,5 gyenge 1 199 hrsz.
zart terek foldszint 279,0 gyenge 2 199 hrsz.
fedett-nyitott terek foldszint 61,2 gyenge 3 199 hrsz.
zart terek emelet 339,7 gyenge 4 199 hrsz.
fedett-nyitott terek emelet 23,8 gyenge 5 199 hrsz.
Osszesen: 791,1
helyiségcsoPort netté t:rﬁlet reduk4lé tényezs redukéltzteriilet
megnevezése m m
=1 pince 87,51 0,5 43,8
K=2 f5ldszint 278,95 1,0 279,0
K= foldszint nyitott terek 61,2 0,0 0,0
K= emelet 339,7 1,0 339,7
K= emelet nyitott terek 23,8 0,0 0,0
K=6
EThLE Gsszesen: 791,1 662,4




8200 Veszprém, Jokai Mér utca 8., 199 hrsz

Epitményes ingatlan - Bérleti dij 6sszehasonlité adatok elemzése, jelenlegi allapot

r .. L. . Ossze- Ossze- Qssze-
(Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlits - 1 hasondits - 2 hasonlits - 3
Ingatlan cime: Veszprém, Veszprém, Devecser,
& ' ., Kadérta Tészep utca 30. Vasiit utca
Tagolasa;, epyszintes epvszintes egyszintes epyszintes
Kémyezete: vegyes VERVES vegyes vegves
Jelleg, funkcid: raktar raktar raktar raktar
Infrastrokturdlis adottstgokl o infrastrukturdlis e “"a‘i’r: lis ¢ |Atiagos infrastrukturalis atlagos infrastrukturis
(kozmiivek, utak, keritettség, stb): o 1o mepkozlekedési wme“k“ké zlt chedési | € 1omegkoziekedési | és tomegkozickedési
adottsagok s . adottsigok adottsagok
Epités éve: 1860 koriil n/a n/a n/a
Miiszaki allapot: ry megfeleld megfeleld mepfelelé
zart telephelyen Lovészpatonan Devecser 504/3
sarnoképiilet (3 fazisii|  barmilyen zleti helyrajzi szami
aram, viz, szennyviz |tevékenységre kivaloan ingatlanon, a
kiépitve) hossz tdvra | alkalmas épiilet egy | vasitéllomas teriiletén
bérbe ado, 4500 része kiadg. 500 talathaté épiiletben
Fm2/év + Afa Ft/m2/hé + Afa raktar

ingatlan.com/32166965 | ingatlan.com/31902198 | ingatlan.com/32096370

=
Adat forrisa: %WW

GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 420 000 250 000 5000
redukalt alapterilet (m2) 279,0 1120,0 500,0 16,0
fajlagos ar (Ft/m2/hé) 375 500 313
bérleti viszony tipusa kinalat kinélat kinalat
kindlat/realizdlds idépontja 2021. oktéber| 2021. oktdber 2021. oktéber
kindlat/realizélas korrekcios ténvezd 0,90 0,90 0,90
[korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 338 450 281
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezatlenebb

1.10 1,10 1,10
alapteriilet hasonlé hasonld kisebb

1,00 1,00 0,95
miiszaki allapot kedvezébb kedvezébb kedvez§bb

0,70 0,70 0,70
épitési mod kedvezibb hasonl6 hasonl6

0,95 1,00 1,00
épités éve kedvezébb kedvezibb kedvezdbb

0,95 0,95 0,95
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonlé hasonlo

1,00 1,06 1,00
megkdzelithetdség hasonlo hasonld hasonlé

1,00 1,00 1,00
funkcio hasonlé kedvezdbb hasonlé

1,00 0,70 1,00
t6bbszdros védettség érinti kedvezébb kedvez3bb kedvezébb

0,80 0,80 0,80
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 188 | 184 | 156 |

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képez6 teriilet (m2)

alaprajz alapjan 279,00
fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 176
fajlagos bérleti dij kerekitve (Ft/m2/hé) 180
199 hrsz felujitas elétti allapotban 50 000

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hd)
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Epitményes ingatlan - Bérleti dij dsszehasonlité adatok elemzése, feltjitds utani sllapot
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd has?:?f; . ha:z:zz ) hasi;z;'_ 5
s Veszprém, Veszprém, Veszprém, Kossuth
ingatian ctme Posta utca Kisté utca utca
Tagolasa: kétszintes kétszintes egvszintes emeleti
Komyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcio: vendéglatd vendéglato vendéglato vendéglato
Infrastrukturalis adottsagok ] . atlagos ) 1 ) »
(kézmiivek, utak, kerftettség, stb.):|4tlagos 1nfrastruktura1.13 infrastrukturalis és Hétlagos infrastrukturalis|atlagos mﬁ'astrukturabsu
és tomegkozlekedési R L és tomegkozlekedési | és tomegkozlekedési
adottsagok tomegkozlekedési adottsagok adottsagok
adottsagok
Epités éve: 1860 koriil n/a n/a n/a
Muszaki allapot: felujitott megfeleld megfelelé megfeleld
kozvetleniil a 82-es Forum uzlethaz vildgos uzlethelyiség a
fout mellett évekig  |bejaratanal, az tizlethaz Kossuth utcai
Megjegyzés étt;remke’nt uzerr.lelt az] ingyenes parkol6jabél tizlethazban, az
ingatlan, gézcirko kozvetleniil ablakok a sétalora
2 fiitéssel és fa megkozelitheté meleg | utcdra néznek, lépesé
7 nyilaszarokkal konyhas bufé és lift is van
Adat forrasa-§//// 27} ingatlan.com/32476308 | ingatlan.com/31774507 ingatlan.com/31516008
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 200 000 158 000 120 000
redukalt alapteriilet (m2) 662,4 200,0 100,0 96,0
fajlagos &r (Ft/m2/ho) 1000 1580 1250
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinélat
kindlat/realizal4s idépontja 2021. oktéber 2021. oktdber 2021. okt6ber,
|@1élat/realizélas korrekcios tényezé 0.90 0.90 0,90
|korrigalt fajlagos bérleti dij (F/m2/hé) 900 1422 1125
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen beliili elhelyezkedés kedvezbtlenebb kedvezébb hasonld
1,10 0,90 1,00
alapteriilet kisebb kisebb kisebb
0,90 0,80 0,80
miiszaki allapot hasonld hasonl¢ hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod hasonlé hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
épités éve kedvez6bb kedvezdbb kedvezbbb
0,95 0,95 0,95
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonlé hasonl6 hasonld
1,00 1,00 1,00
ttviszonyok hasonlo hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
tobbszorys védettség érinti kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,30 0,80 0,30
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 677 | 778 | 684 |

PIACI OSSZEHASONLITAS

|[szamitds alapjat képezd teriilet (m2)
alaprajz alapjan

fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6)

[fajlagos bérleti dij kerekitve (Ft/m2/hé)

662,41

713
710

199 hrsz felgjitast kovetd allapotban
becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/hé)

470 000




FENYKEPMELLEKLET L () H"ZSG

8200 Veszprém, Jokai Mér utca 8. szam alatti, 199 helyrajzi szami ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2021. 10. 05.

homlokzatrészlet bejérat a Jokai Mér utca feldl



< ANzst

FENYKEPMELLEKLET IL

8200 Veszprém, Jokai Mor utca 8. szam alatti, 199 helyrajzi szamn ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2021. 10. 05.

udvari homlokzatok

kapualj

foldszint, kapualjbé] nyil6 helyiség foldszint, udvari bejarat
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FENYKEPMELLEKLET IIIL

8200 Veszprém, Jokai Mér utca 8. szam alatti, 199 helyrajzi szami ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2021. 10. 05.

foldszint, kozleked$ helyiség foldszint, mellékhelyiség

M

boltozott foldszinti helyiségek az utcai szdrnyban
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FENYKEPMELLEKLET IV.

8200 Veszprém, Jokai Mor utca 8. szam alatti, 199 helyrajzi szami ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2021. 10. 05.

tovabbi foldszinti helyiségek

foldszinti helyiségek az északi oldalszarnyban

foldszint, udvari bejarat a déli szarnyba boltozat részlete
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FENYKEPMELLEKLETV.

8200 Veszprém, Jokai Mor utca 8. szém alatti, 199 helyrajzi szamu ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2021. 10. 05.

foldszint, helyiségek a déli szarnyban

foldszint, utca fel6li helyiség a déli szamyban emeletre vezetd 1épcsd

érkezés az emeleti loggiara



< Anzst

FENYKEPMELLEKLET VI.

8200 Veszprém, Jokai Mor utca 8. szam alatti, 199 helyrajzi szamu ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2021. 10. 05.

tovabbi emeleti helyiségek

emeleti helyiségek az északi oldalszamyban
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FENYKEPMELLEKLET VII.

8200 Veszprém, Jokai Mor utca 8. szam alatti, 199 helyrajzi szamm ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2021. 10. 05.

tovabbi emeleti helyiségek az északi oldalszamyban

emelet, utcéra nizé helyiségek a délkeleti szarnyban



< mzst

FENYKEPMELLEKLET VIIL

8200 Veszprém, Jokai Mor utca 8. szam alatti, 199 helyrajzi szamu ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2021. 10. 05,

emelet, kozlekedd helyiségek a délkeleti szdrnyban

leszakadt fodémszakasz az emeleten



FENYKEPMELLEKLET IX. (') H"ZSG

8200 Veszprém, Jokai Mor utca 8. szam alatti, 199 helyrajzi szamu ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2021. 10. 05.

padlasfeljarat

a Torvényszek alatti, északra esé pince €5 bejarata az udvarrol
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FENYKEPMELLEKLET X.

8200 Veszprém, Jokai Mor utca 8. szam alatti, 199 helyrajzi sz4mu ingatlan
A helyszini szemle ideje: 2021. 10, 05.

udver felfli kép a Torvényszék épiletérsl

az épiilet alatti pince lejarata az épiilet alatti pince



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Veszprém Megyer Konmiényhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorssmarty tér 9.

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
MegrendelEs szim: 30005/92059/2031

VESZPREM

B

eltorilet 189 helyrajzi szam

2021.09.17

Szektor 23

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldat: 1/1

8200 VESZPREM Jékai Mér utca 8.

1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok
miveléai dg/kivett megnevezés/

LRESZ

terialet
min.o ha m2

kat .t.jow.
k . Fillgs

a.

. Rivett lakéhaz, wdvar

2. bejegyzd hatarozat: 44838/2001.09.10

Miemlék
1958 ota.

=1

- tovlajdeni hanyad: 1/1

kejegyzé hatirozat, érkezési id&: 37519/3/2018.04.04

jegoim: vétel
wtalds: II /6.
jogallas: tulajdencs

név: VESZPREM MEGYEI JOGH VAROS GWKORMANYZATA

cim: 8200 VESZPREM Oviroz tér 9.
torz==zam: 15734202

IRESZ

[

m.nﬁj"s'ﬁi g

. bejegyzd hatirozat, érkezémi ids: 193!1996.0&&9

Epitési korlitozas
jogesult:

F 4

néw: VESZPREM MEGYEI JOGH VAROS GNKORMAN %%A_f@érzsszm= 15734202

cim : 8200 VESZPREM Owviarom tér 9.

Iﬁ

24

+

i

| b4
Ez a tulajdeni lap gyémﬁgyi,ﬁi&dﬁiis, vagy kisajatitdai el jirds céljibél kerilt

kiaddsra. Misra nem Hasznilpfits.

=

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Xil.  HELYISEGJEGYZEK

Helyiség | Helyiség neve Padléburkolat Szamitott
szama terGlet (m32)
PINCE
PO1 lépcsd kerdmia 9.86
. helyben bontott
P02 pince pcélésféglq 77,65
87,51
FOLDSZINT
. vagott fellletd bazalt
001 kapualj Kiskockakd 32,1
002 pénztdr, shop terrazzo 29.19
003/1 értékmegdrzé terrazzo 21,12
003/2 | személyzeti &Itdzd kerdmia 5,21
003/3 mosdd kerdmia 1,94
003/4 WC ker&mia 1,42
004/1 akm. mosdd kerlite 9.03
004/2 férfi mosdd kerlite 5,33
004/3 n&i mosdd kerlite 5.3
004/4 WC kerlite 1,08
004/5 WC kerlite 1,08
004/6 WC kerlite 1,2
004/7 WC kerlite 1,43
004/8 takaritd szertdr kerdmia 3.76
. vagott jardfellietd
005 |tonéc bazalf Kiskockakd 8.67
006 elektromos kapcsold h. | kerdmia 1,36
007 hostel iroda és recepcid |terrazzo 17.3
008 iépcsd keményfa tdmblépcsd |9.27
009 k&zEsségi tér terrazzo 54,82
010/1 mosdd kerlite 1,87
010/2 WC kerlite 1,31
011 kavézd terrazzo 32,65
012/1 fogydszféj elékészits, Keramia 8.27
mosogatd
012/2 konyha kerdmia 15,62
012/3 z6ldség elbkészitd kerdmia 5,62
. vagott jéaréfelUlet(
013 fornac bazalt kiskockakd .13
014/1 kbzlekedd kerdmia 8,81 |
014/2 Bltdzd kerdmia 3,62
014/3 WC kerdmia 2,22
014/4 szarazdru raktér kerdmia 6,15
015 épészeti helyiség kerdmia 17.77
016 hulladéktdrold kerdmia 14,47
340,12
EMELET
101 kbzlekedd vOrds mészkd 16,77




102 kdzlekedd terrazzo 16,89
103 kbzlekedd terrazzo 15,96
104 kdzlekedd terrazzo 12,73
105 szoba télgyfa svédpadld 29.61
106 szoba toélgyfa svédpadid 17.94
107/1 mosdd terrazzd 10,89
107/2 |WC kerlite 1,48
107/3 WC kerlite 1,14
107/4 |WC kerlite 1,36
108 zuhanyzd kerlite 16,12
109 szoba télgyfa svédpadld 29,41
110/1 elbtér tolgyfa svédpadid 272
110/2  [zuhanyzd kerlite 2,38
110/3  [WC kerlite 1,65
110/4  |eltér tolgyfa svédpad|d 2,45
110/5  |zuhanyzd kerlite 5,88
110/6 |WC kerlite 1,67
111 szoba télgyfa svédpadid 36,87
112 szoba 18lgyfa svédpadld 29,03
113/1 teakonyha terrazzo 18,18
113/2 akm. firdészoba terrazzo 10,6
114 akm. szoba télgyfa svédpadid 25,05
115/1 mosdd terrazzd 8,56
115/2  [WC kerlite 1,15
115/3  |WC kerlite 1,44
115/4 |WC kerlite 2,08
115/5 zuhanyzod kerlite 11,61
116/1 elétér kerédmia 4,46
116/2 mosdkonyha kerdmia 4,62
117 gépészet kerdmia 9.33
118 takaritd szertér és raktdr | kerdmia 6,44
119 padldsfeljard beton 6,83
3633
PADLAS
201 padids fa pallé 254,28
254,28
| MINDOSSZESEN 104521
ALAPTERULETEK OSSZESITESE
pince féldszint | emelet | padlds | dsszesen
zart terek 87.51 278,95 339,7 - 704,16
fedett-nyitott terek - 61,17 23,6 - 84,77
padld&stér - - - 254,28 254,28
minddsszesen 87.51 340,12 363,3 254,28 104521 |



(kép illusztracié: Madarasi-Papp Rita)

RUTTNER-HAZ

Kozosségi szallashely és vendéglato egység

Uzleti terv

Keészitette: Maros Gergely

Veszprém, 2021. februar 18.
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1. Bevezet6

A tanulmény a Ruttner-hizban kialakitandé kézosségi szallashely iizemeltetésére szolgald
javaslatokat és megallapitasokat tartalmazza. A miiemlék jellegii, kritikus allapotti épiilet
hosszli hasznalaton kiviili évek utin ismételten régi fényében tindskslhet. Az ingatlant a
felujitdsa utdn Gj harmas funkciéval kivanjuk ellatni: kereskedelmi széllashely-szolgaltato
egységgel, vendéglatdegységgel illetve az egykori varborton -3. szintjén 1évé muzeum
fogadokézpontjaval.

A kereskedelmi szallashely a meglévé adottsdgokat illetve az épiilet miiemlék jellégébol
ad6dé megkotéseket figyelembe véve keriil kialakitisra. A jogszabélyi kovetelményeknek
hidnytalanul megfelelve igyekszik a funkciok elhelyezésekor egyrészrél vendégkozponty,
felhasznalobarat szempontokat, mésrészrdl gazdasagossagi szempontokat szem eldtt tartva
tervezni.

Uj indulé vallalkozas, amely 0j gazdasagi modell mentén, uj piaci szegmensek kiépitésével
kivan gazdasagilag sikeres lenni. A tanulmény ebb6l kifolyolag feltételezéseken alapul, a
rendelkezésre 4ll6 informaciok alapjan, gondosan keriilt kidolgozasra, a fennallé gazdasagi
kornyezet feltérképezésével.

A 33 férdhelyes szallashely-szolgaltat6 egység elsésorban turisztikai csoportok fogadasara,
masodsorban egyéni hatizsdkos turistdk részére nyujt koltséghatékony megoldast. A
célesoportot dontd tobbségében a csoportos véroslatogatok képviselik, mig az egyéni utazok
egy kisebb kiegészité hanyadot képviselnek.

1.1 A tervkészités célja

Jelen iizleti terv készitésének célja, hogy felvazolja a Jokai utca 8. szdm alatt 1év6 kozosségi
széllashely illetve vendéglaté egység mikodtetését és meggyszd képet adjon arrdl, hogy
jovobeni tlizemeltetése nyereségessé tehetd.

A projekt tervezésénél figyelembe lett véve, hogy mind a beruhizénak, mind az
lizemeltetének vannak kockAzatai. Ezeket a kockdzatokat igyekszik a hatékony
megvalositdshoz sziikséges Gtletek és lehetdségek feltarasaval és vizsgalataval az iizleti terv
csdkkenteni.

1.2 Uzleti cél

A tirsasig megalakitisanak f6 célja, hogy hosszli tivon, profitorientalt tarsasagként,
megfeleld nagysagh haszon reményében kereskedelmi széllashelyet tizemeltessen. A hosszi
tavl cél tehat nyereséges miikddés mellett, a varos ismert és elismert kdzosségi szallashelyének
kialakitasa és miikodtetése.

Célunk olyan 1] piaci szegmensek megnyerése, amelyeknek alacsony koltségszint mellett
mindségi szallashely elvirasai vannak.



2. Az épiilet Gj funkcidinak elhelyezése

Kereskedelmi szalldshely

A szallashely—szolgaltatds tevékenységére szolgal az épiilet teljes elsé emelete, ahol a
szobdk illetve a vizesblokkok keriilnek kialakitésra, kiegészitve a foldszinti recepcidval (007-
el jelzett helyiség) illetve a pincehelyiséggel (0002-vel jelzett helyiség), amely a kozosségi tér
funkcibjat tolti be.

A 6 szoba az alabbi mddon keriil kialakitasra:
(a szobak mellett zarojelben az alaprajzon jeldlt, tervezett helyiségkialakitassal)

1. 4 férchelyes, kozos fiirddszobdval (106)
2. 6 férdhelyes, kizés fiirdészobdval (105)
3. 6 férohelyes, sajdt fiirddszobdval (109)
4. 8 férohelyes, sajdt fiirddszobdval (111)
5. 6 férohelyes, kozos fiirdészobdval (112)
6. 3 férchelyes, sajdt fiirddszobdval (114)

Osszesen: 33 féréhely

A kozdsségi szallashelyek jogszabalyi kovetelményeinek megfelel:

- A halotermi kapacitasok legaldbb 10%-a csak ndi haloterem
- Nemenként elkiilonitett mosdési vagy zuhanyozasi lehetdség
- 10 féként, nemenként elkiilonitett WC

Az egységhez az alabbi helyiségek tartoznak még:

- Foz6-étkezbhelyiség (emelet, 113/1)
- Mosékonyha (emelet, 116/2)

- Raktar (emelet, 118)

- Sporteszkoz tarold (f5ldszint, 015)

- Brtékmegbrz6 (foldszint, 003/1)

A fekvShelyek kialakitdsa egy intimebb illetve zarhat, igynevezett kapszulds kialakitasban
javasolt. A kapszulan beliil elektromos csatlakoz6 illetve olvasélampa ketiil elhelyezésre. Az
alabbi képen egy stilusdban hasonl6 kialakitast egység lathato:



Vendéglitegység

A vendéglatéegység kiilsn, azonban a masik két funkcié altal nyujtott lehetdségeket
kihasznalva miikdtethetd.

Az épiilet foldszintjén az alabbi helyiségekkel kialakitott:

[y
.

Vendégtér (009)
Fogadotér és pult (011)
Konyha (012/2)

Mosogatd (012/1)
Szarazaru raktar (014/4)
Z5ldség elkészits (012/3)
Raktar (010)

Kozlekedd (014/1)
Személyzeti WC (014/3)
10 Személyzeti 51t5z6 (014/2)

© PN W

A vendeéglatéegység mellékhelyiségei az épiilet déli szdrnydnak foldszinti részein keriil
kialakitdsra. Ezek a helyiségek az udvaron keresztiil kozelithetSek meg (004/1, 004/2. 004/3,
004/4, 004/5, 004/6, 004/7). Nem idelis, hogy a fiitetlen udvaron keresztiil lehet csak
megkozeliteni, de alapvetSen elfogadhaté.



Bortén latogatékdzpont

Az épiilet déli szdmyanak fSldszinti részén helyezkedik el. Magéba foglalja az alabbi
helyiségeket:

Jegypénztar és miuzeumbolt (002)

Személyzeti 51t6z6 (003/2)

Ertékmeg8rzd — kézos hasznilat a vendéglatdegységgel (003/1)

Vizesblokk —kozos hasznalat a szélldshely-szolgéltato egységgel (004/1, 004/2. 004/3,
004/4, 004/5, 004/6, 004/7

AW =

A belsé udvart illetve a fSldszinti 016-0s hulladéktarol6 helyiséget mindharom egység
kdzdsen hasznélja,



3. Az iizletig bemutatisa

A turisztikai d4gazat a magyar GDP meghatdrozé részesedéssel bird szektora, a 2018-as KSH
szatellit szamlék alapjin az 4gazat kozvetleniil 6,8%-kal, kozvetett hatasokat (beszallitok &s
multiplikdtor hatdsok) is szdmitva 10,7%-kal jarult hozzd a GDP-hez. A turizmus szektor a
teljes foglalkoztatottsig 10%-aért felel, a kdzvetett hatasokat figyelembe véve pedig ez az érték
meghaladja a 13,2%-ot is. (BDO Magyarorszag)

A szektor legfontosabb alszegmense a szallashely-szolgaltatas. Magyarorszagon a
szallashelyek Uzleti, profitorientdlt vagy non-profit alapon miikddnek. A kereskedelmi
szallashelyek nem huzamos jellegli, éjszakai ott-tartozkodast, pihenést is magaban foglalé
tartozkodas céljara szallashelyet és ezzel dsszefiiggd egyéb szolgaltatdsokat nyujtanak a
vendégek részére. Tipusait tekintve a szallodaktol a kozosségi szalldshelyekig széles mindségi
és szolgaltatasi szinvonalat képviselnek.

A kozosségi szallashely (hostel, ifjisdgi szallas, youth hostel — olyan idegenforgalmi
szallas, ahol legtdbbszor sokagyas szobdkban, koz6s helyiséghasznalattal (kozos firddszoba,
konyha, terasz stb.) olcsén szallhatnak meg a vendégek. Méra a sz6 jelentése atalakult, sajat
helyet kapott t5bb neves nemzetkdzi értelmezé szétarban is. Sok milliard eurds, 5nalld piaca
alakult ki, amely elsésorban internetes foglaldsi rendszereken keresztiil miikadik (pl.
www.hostelworld.com), ahol a korabbi megszallék értékelhetik a szallast kiilonféle
kategéridkban, és sajat véleményt is irhatnak réla, ami megkonnyiti a kdvetkezd vendégek
eligazodasat. Mara a hostelek a legolcsébb, néhany eurds kategériatdl a kézel szallodai arakig
széles skalat slelnek at.

Az elsé hostel 1912-es megnyitdsa 6ta sokat fejlédstt az iizletdg. Az utdbbi években
vildgszerte terjedd kozosségi megosztason alapulé gazdasag (»,sharing economy”)
Magyarorszagon is megjelent ¢s elterjedt az utazas, kiilsndsen a kozlekedés (,telekocsi”) és
szallashely-szolgaltatas teriiletén. A hostel a latogatdk részére sok estben nemcsak egy olcsd
széllashely tipus, hanem egy kdz6sségi élmény is, ahol extrovertalt emberekkel lehet kénnyen
ismerkedni. Manapség a legfontosabbnak tartott kivetelmény az ilyen jellegii intézményekkel
szemben a zérhat6 szoba, a tisztdlkod4si lehetdség és az internet.

3.1 Kategéria besorolas

A széllashely-szolgaltatasi tevékenység folytatdsanak részletes feltételeirdl és a szallashely-
lizemeltetési engedély kiaddsanak rendjérdl szol6 239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet alapjan
jelentésen megviltozott az iizemeltetés feltételrendszere. A Kormanyrendelet immér 6
csoportba sorolta az iizemeltetési fajtédkat:

1. szélloda

2. panzié

3. kemping

4. kozosségi szallashely
5. egy€b szallashely

6. maganszallashely



Kozosségi szillashely: az a kizérélag szdlldshely-szolgaltatés folytatésa céljabol létesitett
szallashelytipus, amelyben az egy szobdban taldlhaté agyak kiilon-kiilon is hasznositdsra

keriilnek, s ahol az e célra hasznositott szobak sz4ma legalabb harom, az agyak szama legalabb
tizenkettG.

3.2 Bejelentési kivetelmény

1. A hélétermi kapacitasok legalabb 10%-a csak n6i haléterem.

2. Agyanként legaldbb 4 m2 alapteriilet vagy személyenként 5 m3 1égtér 4ll rendelkezésre.
Az 4gyak mérete legaldbb 80 x 200 cm és az agyak hosszanti oldala kozotti tdvolsag
legalabb 75 cm. Emeletes 4gy hasznalata megengedett. Az agyakon agybetét van,
agynemi biztositasa kotelezd.

3. A szobakban csomagtarolasi lehetéség. K6z6s szobakhoz féréhelyenként nalld, zarhat6
csomagtaroldsi lehetoség.

4. Nemenkeént elkiilonitett mosdasi vagy zuhanyozasi lehetdség meleg vizzel. Fiird6
felszerelése: zuhanyzé vagy kad, mosdd, tiksr, piperepolc, torélkozétartd, ruhafogas,
elektromos csatlakozo, szeméttérol6 (ajanlott fedett), szappan, kézszarits.

5. 10 f8ként, nemenként elkiilnitett WC. WC felszerelése: WC-kefe tartéval, WC-papir-
tarto WC-papirral, kézmosé, higiénikus kézszaritasi lehetéség (papirtorld vagy meleg
levegdvel szaritas). A kézds mosdohelyiségekben adagolds folyékony szappan vagy
tusfiird6 és kézszarito.

6. A vendégek altal hasznalhat6 telefon és Wi-Fi halézat biztositasa.

7. A vendégek részére kozos fedett helyiség és/vagy a szabadban kézos teriilet.

8. Foz8-étkez8helyiség foz6lappal, mosogatéval, hiitészekrénnyel, asztallal, székekkel.

9. Szobak felszerelése: agyanként éjjeliszekrény vagy taroldhely, elektromos kiallas,
olvasdlampa, vallfa. Minden szobaban papirkosar, sotétitéfiiggsny vagy zsalu.

3.3 Uzemeltetési kovetelmény

1. 24 6ras recepcid.

2. A halohelyiségek, kozos helyiségek és mellékhelyiségek takaritisa naponta.

3. A szobék és a kdzosségi terek naponkénti takaritasa.

4. Textilvéltas: a) 4gynemii legalabb egyszer hetente, 1ij vendég esetén azonban - a vendég
érkezése elétt - kdtelezd az dgynemiicsere, b) fiirddszobai textilidk: kéz- és fiirdétoriilkszs 3
naponta, illetve a vendég kivansaga szerint.

5. Mosdé vagy zuhanyzé bekészitése: adagolés folyékony szappan vagy tusfiirdé, hajszaritd
¢s higiénikus kézszaritdsra alkalmas bekészités vagy berendezés.

6. WC bekészitése: WC-papir, tartalék WC-papir, higiénikus kézszaritisra alkalmas
bekészités vagy berendezés

7. Csomag-€és értékmeg0drz§ helyiség vagy erre a célra lizemeltetett automata.

8. A szallashely-szolgaltaté felelossége a szolgaltatast igénybe vevd személyek vagyoni és
személyi biztonsagara vonatkoz6 eléirasok maradéktalan betartisa és betartatésa.

9. A rendelet 5. § (3) bekezdésében meghatarozott szallashelykezel szoftver.
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4. Azonosit6 adatok és alapinformaciék

A szdllashely adatai

Teljes név: Ruttner-hiz (az elnevezésnél egy rovid, kénnyen megjegyezhetd név
kialakitdsara lesz sziikség, amely egyben utal a széllashely jellegére)

Cim: Veszprém, Jékai utca 8.

Javasolt vallalkozasi forma: Egyszemélyes Kft.
Besorolas: K6zosségi szallashely

Szobék szama: 6

Kapacitas: 33 {6

Tevékenység megkezdése: 2022. méjus

Fo6 tevékenységi kor: Szallashely szolgaltatas

A kiz6sségi szalldshelv elhelvezkedése

Veszprém MJV Onkorményzata tulajdonaban 1évé, Jokai utca 8. szam alatt talalhaté
milemlék épiilet, amely a Veszprémi Vér dél-nyugati oldalan, kozvetleniil a véar alatt
helyezkedik el.

Megkozelithetbsée

Az egyik legfontosabb szempont a szallist igénybe vevok részérél. Az épililet
megkozelithetdségénél elsésorban a kozosségi kozlekedést szitkséges megvizsgalni. A
célcsoport jellemzden ezeket a modokat részesiti elényben.

- A veszprémi vasutdllomésrdl a 10-es jelzésii helyi jaratos busszal érhetd el 13 perc
alatt.

- A veszprémi buszpdlyaudvarrdl a 10-es és a 13-as jelzésii helyi jaratos busszal érhetd
el 5 perc alatt.

- A buszmegall6 rendkiviil kdzel, mindéssze 15 méterre helyezkedik el az épiilettol,
amely a kiilon busszal érkezd csoportok fel- illetve leszallasat is hivatott szolgalni.

- Taxival a vasutillomas 5 kilométerre, a tivolsgi buszpilyaudvar 1.7 kilométerre
talalhat6 (gyalogosan 17 perc).

- Parkoléasra autéval legkozelebb az Ovaros téren vagy a Ranolder Janos téri parkoléban
nyilik lehet6ség, amelyek kb. 200 méter tdvolsagra talalhatoak.
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