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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Kivett csarda és lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Cim: Veszprém, kiilteriilet
[rdnyitoszam: 8200

Hrsz.: 0270/3

Az ingatlan megnevezése: Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Cim: Veszprém, kiilteriilet
[rdnyitoszam: 8200

Hrsz.: 0270/7

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata
1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Veszprém 0270/3 hrsz. alapteriilete: 390 m?

Veszprém 0270/7 hrsz. alapteriilete: 1200 m?

Bérbeadhat6 alapteriilet: 189,6 m2

ERTEKELES

Ertékelés célja: Bérleti dij meghatarozasa gazdasagi dontéshez

Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
megkozelités

Ertékelés fordulonapija:

Megrendelé megnevezése: Veszprém Megyei Jogti Varos Onkormanyzata

2024.02.02. (az értékbecslés érvényessége 180 nap)

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

Az ingatlanok varhat6 havi bérleti dija: 460 000,- Ft/hé azaz négyszazhatvanezer forint

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

Veszprém, 2024.02.05.
Téth Roland EV.

ingatlanvagyon ért_éke!é
8200 Veszprém, Alkotmany Ut 15
Ad . 68123723-1-39

Készitette:

okl. inga“tlanmen dzser
Felséfoku ingatlanvagyon értékeld (OKJ5334101)
névjegyzék: Veszprém Iv/635.
Europai Felsoszintli Ingatlanszakmai Mindsitésii
Ertékeld (EUFIM 2023/648)
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Veszprém megyei Jogu Varos Onkormanyzata megbizta Toth Roland E. V.-t (székhely: 8200
Veszprém, Alkotmény u. 15 3/15.) a Veszprém kiilteriilet 0270/3, és 0270/7 helyrajzi szdmu
ingatlanokon talalhaté ,Kiskuti Csarda”, bérleti dijdnak megallapitdsaval. Az
ingatlanértékelés célja az ingatlanokon talalhat6 csarda épiilet bérleti dijanak megallapitasa,
gazdasagi dontéshez.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet alapjan az dvatos becslés elvét figyelembe
véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkozd ajanlasainak megfelelden, azokra vald
hivatkozéssal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

A piaci bérleti dij meghatdrozasa szegmentalas alapjan, a megfeleld 0sszehasonlité adatok
megvalasztasaval torténik, piaci Osszehasonlitd modszerrel. A bérbeadasnal a fajlagos
egyseégarat a kereskedelmi/iroda egységek esetében jellemzden kiadhatd nettd alapteriiletre
vetitjiik

2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2024.02.02.-an To6th Roland értékbecsld tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasolo tényezdket vizsgalt, az ingatlanrol
¢s kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tilmenden
tajékozodott az adott tipusu €s jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzetérdl, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értekelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos rendelkezésiinkre bocséjtott
alabbi dokumentumokat:

'] 30 napnal nem régebbi hiteles tulajdoni lap mésolat
'] 30 napnal nem régebbi térképmasolat.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

3.1 Az ingatlanok ismertetése, ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap ddtuma: 2024.02.04.

Ingatlan cime: 8200 VESZPREM Veszprémvolgyi utca 65.
Ingatlan fekvése Kiilteriilet

Helyrajzi szama: 0270/3

Tulajdoni lap 1. rész:

Megnevezés: Kivett csarda és lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Alapteriilete: 390 m?

Tulajdoni lap II. rész:

1I/6.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém Ovéros Tér 9.

Tulajdoni lap ITI. rész:

I11/7. Vezetékjog
A 8/1327/2013 és 8/1328/2013 szamu valtozasi vazrajz, ’ten'iletkimutatés, és az FES-01/4440-3/2013 szam
joger6s hatarozat szerinti teriiletre, jogosult: név: E.ON Eszak-Dunantuli Aramhalézati Zrt.

Tulajdoni lap dadtuma: 2024.02.04.

Ingatlan cime: 8200 VESZPREM Veszprémvolgyi utca 63.
Ingatlan fekvése Kiilteriilet

Helyrajzi szama: 0270/7

Tulajdoni lap 1. rész:

Megnevezés: Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi éptilet
Alapteriilete: 1200 m?

Tulajdoni lap II. rész:

1I/6.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogt Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém Ovéros Tér 9.

Tulajdoni lap ITI. rész:

111/1. On&ll6 szdveges bejegyzés kialakult a Veszprém kiilteriilet 0270/4 helyrajzi szamu ingatlan
telekfelosztasara vonatkozo telekalakitasa soran.

111/2. Vezetékjog A vazrajz szerinti 45 m2 teriiletre. E.ON Eszak-Dunantili Aramhalézati Zrt.

I11/3. Vezetékjog A vazrajz szerinti 42 m2 teriiletre, A 8/1327/2013 és 8/1328/2013 szamu valtozasi végrajz, )
teriiletkimutatas, és az FES-01/4440-3/2013 szamu jogerds hatarozat szerinti teriiletre. Jogosult: E.ON Eszak-Dunantili Aramh. Zrt
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

3.2 Az ingatlanok elhelyezkedése, altalanos leirasa
A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a K6zép-dunantuli régioban talalhatd, Veszprém megye megyeszékhelye. A varos
Budapesttdl 110 km-re, a Balatontél 14 km-re, a Bakonytol 20 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a fovaros 2 oran beliil elérhetd. A kozuti kdzlekedésben a 8.
szamu Ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az
osztrak-magyar hatarig, a Balaton a 73. szdmu f6uton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82.
szamu fouton érhetd el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik,
illetve megkozelithetd még vasaton Gydr feldl is, Zircen keresztiil.
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A telepiilés kozvetlen kornyezetét €s kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény
szemleélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlanok a telepiilés kozpontjatol €szaknyugati iranyban helyezkedik el.
Megkdzelithetd a Veszprémvolgyi utrol a letérve, aszfaltozott, majd folduton keresztiil. Az
ingatlan kozvetlen kornyezetében beépitetlen teriiletek, lakohazak, kiilteriileti hétvégi hazas
teriiletek, €és kiskertes ingatlanok talalhatdéak. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga
kozepes. Helyi, helykozi buszjarat buszmegalloja 1000 méteren beliil talalhato.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

Telepiilésen beliili elhelyezkedésiiket az alabbi térkép szemlélteti:
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Az ingatlanok szlikebb kdrnyezetét az alabbi térképszelvény mutatja:
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

Az ingatlanok szukebb kornyezetet az alabbl miiholdas térképszelvény mutatja:

Ertékelt
ingatlanok

Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantuli régié egyik dinamikusan fejlodé varosa. A varos
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetességeinek  kdszonhetéen — jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szamos
nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé
jellemz6. Az egyetemi integracié nyertese a teljes Kozép-dunantali régidban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatointézetek milkddnek a
varosban. A telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

Az ingatlanok alakja, domborzati viszonyai, teriiletiik

/

A Veszprém 0270/3 helyrajzi szamu ingatlan a teriilete északkelet-délnyugat hossztengely,
szabalytalan sokszog alaku sik teriilet. Teriilete belenyulik a 270/7 teriiletébe. K&éztzalékos utrol
megkozelithetd.

i

A Veszprém 0270/7 helyrajzi szamu ingatlan a teriilete északkelet-délnyugat hossztengely,
szabalytalan sokszog alaku sik teriilet. Kozuzalékos utrol megkdzelithetd.

Kozmiiellatottsag

A Veszprém 0270/7 hrsz.-1 ingatlan 6sszkdzmiives.

Beépitettség és az dvezetre vonatkozo eldirasok

Veszprém Varosanak hatalyos szabalyozasi terve alapjan a Veszprém 0270/7 helyrajzi szamu
ingatlan Vt-67 jeli telepiiléskdzponti teriilet Ovezetbe tartozik. Kivonat a szabalyozasi tervbol:
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

0270/4

5. Telepiiléskizpont teriilet (Vt)

A B C D E F G H
la |Vt-64 (SZ 800 30 15 40 - -
1 |Epité [Beépités |Kialakithat|A Az Zildfeliil |Kialakitandé telek
si imod |6 legkisebb|beépitettség |épiiletmagassag |et legkisebb
2 |Oveze telek megengedet i megengedett legkisebb szélessége|mélysége
t jele teriilet t legnagyobb mértéke
(m?) legnagyobb |mértéke (m) (m)
mértéke (m) (%)
(%)
68. |Vt-66 [SZ 1000 35 4,5 25 - -
69 |Vt-67 |SZ 600 40 6,5 40 - -
70 |Vt-68 |SZ 5000 35 10,5 35 - -

29. Telepiiléskozpont teriiletekre vonatkozé egyedi eléirasok
29.§

(14)52 A Vt-67 jelii 6vezetben az eldirt minimalis zoldfeliilet 50%-a telek zoldfeliiletként

fenntartand6 részének mindsiil, vagyis azon haromszintes ndvényallomanyt kell kialakitani.
A Veszprém 0270/3 hrsz.-ti ingatlan Kou épitési 6vezetbe tartoznak.

51. Helyi kozutak, Kkiszolgal6 utak teriilete (KOu-4)
51. §
(1) Az 6vezetbe a KOu-1, KOu-2 és KOu-3 dvezetbe nem tartozd kdzutak, kiszolgaléd (lako)
utak, ezek csomopontjainak, miitdrgyainak, csapadékviz elvetd rendszerének, valamint
10
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

parkolok, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek, kozmt és hirkozlési épitmények,
zoldfeliileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az ovezet teriiletén autdbuszvard, hirlaparusito pavilon és a kozlekedési tizemmel
Osszefiiggo célu épiilet elhelyezhetd.

(3) Az 6vezetben a beépitésre szant terlilet mentén tervezett ij nyomvonal kialakitasakor a
gyalogos infrastruktira helyigényét legalabb az egyik oldalon 2,00 m szélességben biztositani
kell.

(4)6s Tervezett Gj nyomvonal kialakitasakor a kétoldali fasor telepitésének megvalositasahoz
szlikséges méretii kétoldali z61dsav helyigényét biztositani kell.

(5)66 Az 6vezetben vegyesforgalmu ut is kialakithato a kiemelt szegéllyel elvalasztott
gyalogos infrastruktara (jarda) helyigényének elhagyasaval, ha az ut 6sszesen maximum 10
lako rendeltetési egység megkozelitésére szolgal, és/vagy a forgalmi szadmitasok alapjan
szaktervezd altal a miiszaki megoldas igazolhatd. Ebben az esetben egyoldali zoldsav
helyigényét is elég biztositani.

Beépitésre nem szant teriiletek

19. Koziti kozlekedési teriilet (K(")u

A B C E ¥ G H |
1|Ovezet|Kialakithat |A Az Zoldfeliil (Terepszint |Kialakitando telek
jele 0 legkisebb|beépitettség |épiiletmagass |et alatti legkisebb
5| telek teriiletimegengedet |dg legkisebb (beépités szélesség|mélysége
t megengedett (mértéke (legnagyobb |. :
(m?) legnagyobb |legnagyobb mértéke (m) (m)
meértéke mértéke (%)
(m) (%)
(%)
3|KOu- |- 0 0 0 0 0 0
01
4|/KOu- |- 0 0 0 0 0 0
02
5|KOu- |- 0 0 0 0 0 0
3
6|KOu- |- 2 4,5 - 0 - -
04

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlanok
terliletén nem észlelhetd, tevekenység az ingatlanokon nem folyik.
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

Az épiilet miiszaki jellemz6i

Epités éve: 1831/2023

Szintek: Foldszint, padlastér
Funkcio, név_ Csarda
Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja: Ké/Beton

Talajnedvesség elleni szigetelés:

Bitumenes szigetelés

Fiiggoleges teherhord6 szerkezet:

K¢, vegyes falazat/Porotherm 30

Bels6 valaszfalak:

Tégla/Porotherm 10

Tetészerkezet és tetéfedés, fodém

gipszkarton almennyezet, fa fodém, fa fedélszék, uj

tipusa cserépfedés

Nyilaszarok:

Nyilaszarok: ierligeiﬁélészjgeceg‘[;l'[z 21;éag(.)k, ¢s ajto, hoszigeteld livegezéssel,
Feliiletképzések:

Belso falfeliilet: Festett, €s csempézett

Belso padloburkolat: Keramia

Mennyezet: Vakolt festett

Epiiletgépészet:

Futés, héleadok:

Radiatorok, kondenzacios kazan

Leiras:

Az hagyomanyos technologiaval épiilt foldszintes épiilet. Az épiilet a Veszprém 0270/3, és a Veszprém
0270/7 hrsz.-0 ingatlan teriiletén helyezkedik el.
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4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozast
alkalmaztam. Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére és egyéb paramétereire, a
piaci adatok elemzésén alapuld modszert 100%-os sulyozassal vettem figyelembe. Az
értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken tulmenden a kovetkezOk
figyelembevételével késziilt:

A megallapitott bérleti dij kozmikoltségeket, és egyéb, a hasznositassal Osszefiiggden
jelentkezd koltségeket, illetve az afa 6sszegét nem tartalmazza.

Az értékelés a Veszprém 0270/3, Veszprém 0270/7, hrsz.-u ingatlanokon talalhat6 ,,Kiskuti
Csarda 1/1 tulajdoni hanyadéanak a helyszini szemle sordn tapasztalt llapotra vonatkozik.

Az értékelés célja, az ingatlanok bérleti dijanak megallapitasa, gazdasagi dontéshez.

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasom, ezekért feleldsséget nem vallalok.

Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,

rrrrrr

stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalok.

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

A kapott iratokat, adatokat, informécidkat, mint tudoméisom szerint helytallokat
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valodisdgat nem vizsgaltam; a
szakvéleményhez csatolt iratok, dokumentumok a Megbizo6 adatszolgaltatdsan €s az ingatlan
nyilvantartas adatain alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbiz6 irdnyéaban elfogultsag, ill. kizard ok nem all
fenn, a javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan
eseménytdl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasdnak
eredményeképpen johet 1étre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az értekelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovObeni
hasznositadsaval Osszefliggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas ¢és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetdk. Az ingatlan jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval
Osszhangban lévOnek tételezem fel.

A megallapitott bérleti dij csakis a Megbizd altal — jelen szakvélemény 1. pontjaban
megjeldlt célra torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast
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kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhat6 ki harmadik félnek. Az
értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés idOpontja 2024. februdr ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek €s piaci viszonyok
elére kelld6 pontossaggal nem prognosztizdlhatdo valtozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
rendszeres 1d6kozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben beélld
Iényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

Az éplilet 2023-ban keriilt feljitasra. A projekt rovid ismertetése:

»A fejlesztés az EKF programsorozatot kovetden is hossza tavon hozzdjarul Veszprém
kulturélis kinalatahoz, hiszen a fejlesztés megvaldsitasat kovetden a helyiek és a varosba
latogatok az elkovetkezd 10-15 évben is magas szinvonall 1étesitményben élvezhetik a
kiilonbozd szolgaltatasokat. A tervezési feladatok tekintetében egyértelmiien kijelenthetd,
hogy a minden veszprémi lakos haszonélvezdje lesz a késobb megvalositott beruhazasnak.”

»A meglévo épiilet egyiittes rendeltetése korabban csarda és lakdépiilet, de az utdbbi
¢vekben mar lakatlan volt az ingatlan. Az épiilet allaga romlott, vizesedett, pedig a korabbi
csarda funkci6 200 éves hagyomanyra tekint vissza. A fejlesztés sziikségessé¢ valasat
indokolja a 200 éves eszmei értéket Orz6 rendeltetéshez mélto fizikai kdrnyezet kialakitasa,
melyet megvalositunk mind az épiilet mind az épiiletet dvezo park felujitasaval.

A felujitott Kiskuti csarda funkcidja kulturdlis és oktatdsi rendezvény teriilet lesz. Az épiilet
tervezése €s a kivitelezés kozbeszerzése egy korabban elnyert tdimogatasbol valosult meg, a
jelenlegi az épiilet €s kdrnyezetének 0jjaépitési munkalataira koncentral.”

Az épiilet foldszintjén foglalkoztatd /étkezd, konyha, mosdok foglalnak majd helyet.
Osszesen 21 db helyiség lesz az épiiletben, koztiik étkezd-foglalkoztatd terek, mosdok,
konyha, aruraktarak, ¢lelmiszer-elokészité helyiségek, személyzeti 01t6z6 és vizes
helyiségek.

Korszerli konyha kertil kialakitasra, ahol az ide latogat6 gyermekek minden korosztalyanak,
¢s egy¢€b latogatocsoportok teljes korti nappali ellatasa, étkeztetése is megvalosul. A csarda
¢épiilete érkezési pontként 1s funkciondlhat a Veszprémbe latogato turistak szamara, hiszen
bdségesen rendelkezésre allnak parkolasi lehetdségek, valamint innen kdnnyen elérhetd a
Kolostorok és Kertek kozpark, az allatkert, jatszoterek, és rovid sétaval a varos egyéb
nevezetességei 1s.”

,»A csarda parkjaban alakitjuk ki az Emlékezés Ligetét, mely az Istvan és Koppany kozott
zajlo 997-es csatanak allit emléket a béke €és 0sszefogas jelképeként. A ligetben helyet kap
egy meészkotombbol faragott pad a torténelmi eseményhez illeszkedd vésett szoveggel,
valamint az ezzel 6sszhangban 1év0 novényvilag telepitésére is sor keriil. A pad Veszprém
MJV Onkormanyzatanak tulajdonat képezi, a liget kialakitisa pedig nagyszerii alkalmat
nyujt arra, hogy ezt a pihendhelyként és emlékhelykeént is funkciondld objektumot
elhelyezhessiik, lathatova tegylik varosunk lakoéi és az ide latogatok szdmara is.
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A megvalositani tervezett projekt szorosan kapcsolddik a 1363/2019. (VI. 20.) Korm.
hatarozatban foglalt célkitlizésekhez, kiilonosképpen:

O a kultarahoz val6 hozzaférés €s az abban val6 részvétel szélesitése

O a varos nemzetkdzi arculatdnak erdsitése a kultura révén

A tamogatas felhasznalasa az 1363/2019. (VI.20.) Korm. hatdrozatban foglaltaknak
megfelelden torténik”

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

A bérleti dij az ingatlan teriiletén taldlhato ingdsagok hasznalatanak dijat nem tartalmazza.
A bérleti dij mindamellett tartalmazza az ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges
minden olyan beépitett technologia hasznalatanak dijat, amely az ingatlanbol az épiilet,
jelentds allagromlasa vagy egyéb karosodasa nélkiil nem tavolithato.

4.5 Erték meghatarozas

Az ingatlan értékelése soran meghataroztam az ingatlan esetében realisan tervezhetd bérleti
dij mértékét. A piaci bérleti dij meghatarozasakor forgalomképes, a piacon értékesithetd
allapotot feltételeztem.

4.5.1 Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésével

Az ingatlan bérleti dijanak piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuldo modszerrel torténd
meghatarozasa sordn, az ingatlan bérleti dijat, hasonld ingatlanok bérleti kinalati dijainak
segitségével hataroztam meg.

A szamitas alapjan a Veszprém 0270/3, Veszprém 270/7, hrsz.-0 ingatlanokon talalhato
,Kiskuti Csarda” piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld havi bérleti dijat 6sszesen:

460 000,- Ft/hé azaz négyszazhatvanezer forintban hataroztam meg.
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5. OSSZEFOGLALAS

Moédszerek Forgalmi érték| Sulyozas
Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték: 460 000 Ft 100%
stlyozott érték:| 460 000 Ft

Tekintettel az ingatlan jellegére, kialakitasara és elhelyezkedésére, a piaci Osszehasonlitd
adatokon alapul6 moddszer soran kapott értéket 100%-os sulyozéssal vettem figyelembe.

Piaci ar varhaté alakulasa:

A makrogazdasagi ¢és szektoralis folyamatokat figyelembe véve rovid-és kozéptavon
realértéken értéktartas prognosztizalhato.

A fenti érték a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti €s gazdasagi események ez id0 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A
fentiekben meghatarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizélasa, illetve 0j
szakértdi vélemény készitése sziikséges.

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

Veszprém, 2024. februar 5.

Toéth Roland EV.
ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany Ut 15
Ad(¢ . 68123723-1-39

10401220{50§3G k56-83541003
.............. ‘.KJ

Toth Roland
okl. ingatlanmenedzser

névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurdpai Felsoszintl Ingatlanszakmai

Fels6foku ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)

Minésitésii Ertékelé (EUFIM 2023/648)
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6. MELLEKLETEK

HELYISEGKONYV
. . . . .. redukalt
Helyiség megnevezése szint netto alapteriilet % teriilet
Férfi we fsz 1,69 m2 100% 1,69 m2
Pissoir fsz 2,3 m2 100% 2,30 m2
Ffi Mosdb fsz 1,97 m2 100% 1,97 m2
NGi we fsz 1,6 m2 100% 1,60 m2
N6i Mosdd fsz 2,09 m2 100% 2,09 m2
Akadaly mentes mosdo fsz 6,27 m2 100% 6,27 m2
ElStér fsz 14,58 m2 100% 14,58 m2
Etkez6, foglalkoztato fsz 56,55 m2 100% 56,55 m2
Konyha fsz 23,23 m2 100% 23,23 m2
Z61dség el6készitd fsz 5,36 m2 100% 5,36 m2
Hus el6készité fsz 6,22 m2 100% 6,22 m2
Ko6zlekedd fsz 13,47 m2 100% 13,47 m2
Fo6ldesart raktar fsz 4,33 m2 100% 4,33 m2
Takaritd szertar fsz 2,75 m2 100% 2,75 m2
Szarazara fsz 3,92 m2 100% 3,92 m2
Zuhanyz6 fsz 2,65 m2 100% 2,65 m2
Olt6z6 fsz 4,34 m2 100% 4,34 m2
Tiszta edény fsz 4,66 m2 100% 4,66 m2
Hulladék fsz 2,17 m2 100% 2,17 m2
Fehér mosogatd fsz 6,64 m2 100% 6,64 m2
Etkez6, foglalkoztatd fsz 22,76 m2 100% 22,76 m2
Osszesen: 189,55 m2 189,55 m2
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Piaci érték meghatarozasa
(piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo médszerrel)

Mutatok Ertékelend ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Realizalt v. kindlati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Veszprémvolgyi u. 65. Tiizér u. Kossuth u. Ovéros tér 21
Epités éve 1850/2023 2024 2000 2023

Eladas/kinalat ideje

2024. februar

2024. februar

2024. februar

Ingatlan leirasa

Felujitott csardaépiilet.

Uj épitésii iizlethelyiség

Felujitott, belvarosi
iizlethelyiség

Felujitas alatt 4116
belvarosi tlizlethelyiség

forras: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Az ingatlan redukalt
alapteriilete /mz/a]apter[il 1 8996 205 256 120
Realizilt vagy kindlati ar (Ft/ho+Afa) 757 000 Ft 800 000 Ft 455 520 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 3 693 Ft/m2 3 125 Ft/m2 3796 Ft/m2
Arvaltozas korrekcio 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10%
Korriglt fajlagos sr 3323 Ft/m2 2 813 Ft/m2 3 416 Ft/m2
Elhelyezkedés -10% -15% -15%
Utcafronti 0% 0% 5%
Miiszaki allapot, karbantartottsag 0% 0% 0%
Alapteriilet -5% 10% -10%
Uzemletetési feladatok -10% -10% -10%
Osszehasonlito
korrekcid dsszesen -25% -15% -30%
Szamitott fajlagos
érték 2 425 Ft/m2 2 493 Ft/m2 2 391 Ft/m2 2 391 Ft/m2
[Megiegvzés:
Ertékmeghatirozis:
Azingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlito adatokon alapul 6 médszerrel az al abbiakban hatarozzuk meg:
. . 1 e qre 2
Az ingatlan fajlagos bérleti dija: | 2425 Ft/m
Bérleti dij: 189,6 m2 | X 2 425 Ft/m2 460 000 Ft
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 171
Ehiteles tulajdoni lap - szemle mas olat
Megrendelés s zam:257308/6/2024
2024.02.04
VESZPREM kIO 53
Kiilteriilet 0270/3 helyrajzi szam
8200 VESZPREM VeszprémvSlgyi utca 65.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztély adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ nin.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett cséarda és lakdhaz, udvar, gazdasagi éplilet
0 380 0.00
ILRESZ
6. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz® hatérozat, érkezési 1dd: 4106593/3/2021.05.04
Jogcim: vétel
utaléds: II /4-5.
jogallas: tulajdconos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovarcs tér 9.
térzsszam: 15734202
ILRESZ
7. bejegyzd hatérozat, érkezési id®: 30048/3/2014.01.02
Vezetékjog
A 8/1327/2013 és B8/1328/2013 szamu valtozéasi vazrajz, teriiletkimutatés, és az
FE5-01/4440-3/2013 szami jogerds hatédrozat szerintil tertiletre, .,.
Jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszém:
10741930
cim : 9027 GYOR Kandé Kélmén utca 11-13.
2z E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvédntartisban szerepl® adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejeqgyzéseket,
a teljes mésolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyltd ereji dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 172
Ehiteles tulajdoni lap - szemle mas olat
Megrendelés s zam:257336/6/2024
2024.02.04
VESZPREM kIO 53
Kiilteriilet 0270/7 helyrajzi szam
8200 VESZPREM VeszprémvSlgyi utca 63.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztély adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ nin.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett lakdéhaz, udvar, gazdasagi épiilet 0 1200 0.00
2. bejegyz® hatérozat: 45688/2/2018.07.23
Illeti a VESZPREM Belteriilet 6508/2 HRSZ-t terheld Atjdrasi szolgalmi Jog
A vazrajz szerinti 87 m2 terlletre.
LRESZ
2. tulajdeoni hényad: 1/1
bejegyz® hatérozat, érkezési 1d®&: 410693/3/2021.05.04
Jjogcim: vétel
wrglass TIE [l
Jogalléds: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovéaros tér 9.
térzsszam: 15734202
MRESZ
1. bejegyz® hatérozat, érkezési i1dd: 45688/2/2018.07.23
Onallo széveges bejegyzés kialakult a Veszprém killtertilet 0270/4 helyrajzi szamd ingatlan
telekfelosztéasédra vonatkozd telekalakitésa soran.
2. bejegyz8 hatérozat, érkezési 1d8: 45688/2/2018.07.23
eredeti hatarozat: 53251/3/2012.11.15
Vezetékjog
A vézrajz szerinti 45 m2 tertiletre.
Jjogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandé Kélmén utca 11-13.
3. bejegyz® hatérozat, érkezési 1d8: 45688/2/2018.07.23
eredeti hatérozat: 30048/3/2014.01.02
Vezetékjog
A vézrajz szerinti 42 m2 terfiletre, A 8/1327/2013 és 8/1328/2013 szémi valtozéasi véazrajz,
tertiletkimutatéds, és az FES-01/4440-3/2013 szému jogerds hatarozat szerinti tertiletre.
Jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszém:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandoé Kélman utca 11-13.
Folytatas a kivetkezo lapon
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 2/2
Ehiteles tulajdoni lap - szemle mas olat
Megrendelés s zm:257336/6/2024
2024.02.04

VESZPRIM SIEKIOE 53
Kiilteriilet 0270/7 helyrajzi szam

Folytatas az ¢l6z6 laprdl

2z E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvédntartésban szerepl® adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejeqyzéseket,
a teljes mésolat wvalamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmepyel Kormany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat
2024.02.04 20:29:11
Helyraja szam:  VESZPREM kitherilet 270/7 Megrendelés szbm: 257376/6/2024
Meéretarany: 1 : 2000

TY o

Séd-paiak

(6390)

6397 Malom arck

R3

Lz ™ 0275 d

A térképmasolat a kiaddst megeldzs napig megegyezk az ingatlan-ny ilvintartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!

S
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

FENYKEPEK
; o T

megkozelités, Veszprémvolgyi t || megkozelités, Veszprémvolgyi t

az értékelt ingatlan, és kdrnyezete ||

homlokzat || homlokzat
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

bejarat || vizes blokk

belso tér || belso tér

bels6 tér || bels6 tér
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

belso tér ‘ ‘ belso tér. gépészet

bels6 tér || bels6 tér

bels6 tér || bels6 tér \
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

2024.02. 04. 19:46 ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad

Szalay Barna

ingatlan.com Omega Property t. gy

+36 20 393 6527

Veszprém, Tiuzér utca
Kiadé6 utcai bejaratos iizlethelyiség

Ar havonta Alapterilet
Ingatlan allapota j épitésii Koltézhet6 2024. majus
Epftés éve 2024 Min. bérleti id 24 hénap
Emelet foldszint Rezsikdltség nincs megadva
Légkondicionald van Energetikai tanusitvany ~ AA++

Veszprém északi részén, a Dozsavarost az északi korgylrivel 6sszekstd Tiizér utcdban kiadé egy Uj
fejlesztés(i vegyes funkcidju épiilet foldszinti, utcafronti bejarattal rendelkezé iizlethelyisége. A
fejlesztés a varos északi ipari-kereskedelmi dvezetében, a Tizér utca Hazgyari uti végén talalhato,
melynek kozvetlen kézelében telephelyek, valamint hasonlé (j épités( kereskedelmi egységek
talalhatok. Fekvéséhdl adoddan a megkdzelithetdsége rendkiviil kedvezd, a 8-as sz.-( f6ut a Hazgyari
lton keresztill kdzvetlendl elérhetd. Az épilet utcafronti fejépiilete fszt+ 3 emelet tagolédésuy, az
emeleti szinteken 6nall6 iroda egységek keriilnek kialakitasra, mig az épiilet hatso traktusa
szekciondlhatd hideg raktar funkciot kap. A foldszinti tizlethelyiség kdzvetleniil az épiilet elétti
parkolébdl, valamint az épiilet E-i oldala feldl, a lifttel kiépitett |épcsBhazbdl lehetséges. Az épiiletrész
vasbeton pillérvaz szerkezet(, homlokzata szendvicspanel, mianyag, hszigetelt nyilaszarokkal. Az
lizlet belsd kialakitasa még flxeibilisen médosithatd. A f(ités-hiités rendszer 6ndlld, szintenként
hé&szivattydval megoldott, fan-coil héleaddkkal. A bérleti dij 10 Eur/m2/hé+Afa, amely teljes, kiépitett
miszaki allapotra vonatkozik.

https:/fingatlan.com/33360170/nyomtatas
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

2024. 02. 04. 19:46 ingatlan.com - Mindenhol 6, de a legjobb itt var rad

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén
(https:#ingatlan.com/33360170) talalhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

https:ffingatlan.com/333601 70/nyomtatas

2/2
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

2024. 02. 04. 19:56 ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad

Niv6 Ingatlanforgalmi

Szakértéi Iroda v | Ty
i I Nivé Ingatlanforgalmi 7) il
Ingatilan.com G Ingatianforgaimi i i

Szakértéi Iroda

+36 70 380 0323

Veszprém, Belvaros
Kiadé utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar havonta Alapterilet

800 000 Ft 256 m?
Ingatlan allapota feldjitott Koltdzhetd nincs megadva
Epités éve 1950 el&tt Min. bérleti id6 nincs megadva
Emelet foldszint Rezsikdltség nincs megadva
Légkondicionalé van Energetikai tanusitvany nincs megadva

Veszprém abszollt belvarosaban, nagy gyalogos forgalmu helyen, utcafronti, nagy lvegportalos,
magas szinten felljitott, 256 m2-es iizlethelyiség bérbeadd.

Az ingatlan két szinten helyezkedik el, az utcaszinten 147 m2, a -1. szint 109 m2. Az (izlethelyiség 3
bejdrattal is rendelkezik.

Flitése légbeflvasos tavflités hémennyiségmérdvel és légkondicionald rendszer is kialakitasra kertilt.
Az ingatlan 3 fazissal ellatott, szocialis blokkokkal, konyhaval, szerviz szobaval, raktarozasi célra
kialakitott helyiséggel.

Uzletnek, irodanak, vendéglaté egységnek is kivaldan alkalmas.

Bérleti dija: 800.000 Ft + AFA + rezsi/ho. A tulajdonos hosszu tavi bérleti szerzédést var el. A
Tulajdonos elvarasa, hogy szerzddéskotéskor kaucié megfizetése szilkséges, ami foglaloként is

https:/fingatlan.com/25012558/nyomtatas

172
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Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

2024. 02. 04. 19:56 ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad
hiztositék illetve az ingatlan birtokba adasakor a bérleti dij elére megfizetése.

Az ingatlan megtekintése irodankkal elére egyeztetett idépontban térténik. Szivesen allunk
rendelkezésre!

Keresiink és kinalunk elado és bérbeado ingatlanokat, albérleteket Veszprém, Balaton, Bakany, Kali-
medence régidban.

A Nivé Ingatlanforgalmi Szakértéi Iroda teljes eladd és bérbeadd ingatlan és albérlet kinalatat
megtekintheti honlapunkon.

Irodai azonosito kod: N3432

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/25012558) talalhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

https:/fingatlan.com/25012558/nyomtatas

2/2

30

Szakértd cég neve
Toth Roland E. V.
Székhely: 8200 Veszprém, Alkotmany u. 15. 3/15 Nyilvantartasi szdma: Veszprém Iv/636.
Tel.: +36 70 7762627, e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Veszprém Hrsz.: 0270/3, 0270/7,

2024. 02. 04. 19:54 ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad

HOLD-ING 13 Kft.
ingatlan.com Holding 13 Kft. -

+36 20 373 0386

Veszprém, Ovaros tér 20.
Kiadé utcai bejaratos lizlethelyiség

Ar havonta Alapteriilet

B 20m
Ingatlan allapota nincs megadva Kéltozhetd azonnal
Epités éve nincs megadva Min. bérleti id6 nincs megadva
Emelet nincs megadva Rezsikoltség nincs megadva
Légkondicionalo nincs megadva Energetikai tantsitvany ~ nincs megadva

Veszprém torténelmi belvarosaban az Ovaros tér 20. szam alatt 125 nm iroda helyiség kiado. Az
ingatlan bérleti dija 9,9 EUR/nm +AFA.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https:/ingatlan.com/31423429) talalhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

https:/fingatlan.com/31423429/nyomtatas
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