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GANZSO

8200 Veszprém, Jutasi ut 3.
4061/A hrsz iizlet, 6nallo épitmény

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizé neve:

Veszprém Megyei Jogt Varos Onkormanyzata

Megbizé cime:

8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Megbizas célja:

forgalmi érték és vagyonkezeldi jog értéke

Ertékelés hatérnapja:

2025. oktdber 8.

Ingatlan helyrajzi szama:

Veszprém, belteriilet 4061/A hrsz.

Ingatlan cime a tulajdoni lapon:

Veszprém, belteriilet 4061/A hrsz.

Ingatlan teriileti adata a tulajdoni lapon:

543 m?

Ingatlan cime természetben:

8200 Veszprém, Jutasi 1t 3.

Ertékelt jog:

tulajdonjog és vagyonkezeldi jog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

Tipusa:

tizlet

Ingatlan foldteriilete:

foldhasznalati jog a 4061 hrsz ingatlanra

Felépitmények nett6 alapteriilete:

614 m?

Felépitmények redukalt alapteriilete:

614 m?

A 8200 Veszprém, Jutasi it 3. szam
alatti, 4061/A hrsz iizlet ingatlan
becsiilt forgalmi értéke:

netté 264 000 000 Ft, azaz
Kétszazhatvannégymillio Ft.

A 8200 Veszprém, Jutasi it 3. szim
alatti, 4061/A hrsz vagyonkezel6i
jogdnak éves becsiilt értéke:

netté 3 960 000 Ft/év, azaz
Harommillié-kilencszizhatvanezer Ft/év.

A megallapitott értékek igény-, per- és tehermentes 4llapotra vonatkoznak és AFA-t nem tartalmaznak.
A fenti értékek a hatdrnaptdl szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdaségi, hatésagi, fizikai kérnyezetében, vagy az ingatlan allagaban lényeges valtozas nem torténik.
A fentiekben meghatérozott érvényességi idén til a szakvélemény aktualizéldsa, illetve 0j szakértdi

vélemény készitése sziikséges.
A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjdn az értékelt ingatlan beazonosithaté.

Az értékelés tirgya a 4061 helyrajzi szamu, az ingatlan-nyilvintartas szerint ,Kivett / beépitett

teriilet ,informaciés- és jegyiroda, elsdsegély-pihend, vizesblokk és raktir funkcidji

konténerépiiletek, telephely, kézforgalom el6l el nem zart maginiit” megnevezésii foldteriileten
— foldhasznilati jog alapjan, természetben iizlet céljara — létesitett, 4061/A helyrajzi szamon

»izlet” megnevezéssel nyilvantartott 6nallé épitmény.
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Az ingatlan kiilon helyrajzi szdmon — egy 2022-es bejegyzés szerint foldhasznalati jog alapjén — 6nallé
épiiletként szerepel az ingatlan-nyilvantartasban. A foldhasznélati jogra vonatkozé megdllapodas nem

all rendelkezésiinkre, annak tartalmat nem ismerjiik.

A 4061/A helyrajzi szamon nyilvantartott iizlet felépitménye hasznalatban 4ll. A helyszini szemlén
nem volt lehetség valamennyi helyiség megtekintésére, a helyiségek egy része esetében nem volt
lehetséges a bejutds. A zarva talalt helyiségek belsé kialakitasdra, felszereltségére a szomszédos

helyiségekben latottak alapjan lehetett kdvetkeztetni.

A felépitmény felmérése nem képezte a megbizés targyat, a kapott helyiséglistin szerepld méreteket
elfogadtuk, mert szemlénk sordan — egyes helyiségeket, mérete véletlenszeriien ellendrizve —
valésaghtlinek talaltuk. Esetleges belsd alaprajzi valtoztatisok a szAmitis alapjat képezd teriilet-

kimutatast érdemben nem befolyasoljak, értékmodosulast nem jelentenek.

Kornyezeti allapotra vonatkozé bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjén nincs. Komyezetszennyezésre
vonatkozé adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozéan tajékoztatast nem kaptunk. Az ingatlan
vonatkozasaban kornyezetvédelmi vizsgalat, talajmechanikai, talajviz-mindségi, vagy egyéb, talaj,
illetve kéryezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgalat elvégzése nem volt megbizasunk targya.
Ertékelésiinkben fentiek miatt azt feltételeztiik, hogy az ingatlan nem érintett kornyezetszennyezéssel

olyan mértékben, amely az értéket befolyasolnd.

Jelen értékbecslés Veszprém Megyei Jogli Varos Onkorményzata megbizasabol, sajét felhasznalaséra
késziilt, irdsos hozzajaruldsunk és engedélyiink nélkiil egyéb céli felhasznaldsdhoz nem jarulunk
hozza.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitdsok, kovetkeztetések kizarélag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak. A
szakvéleményben ismertetett ingatlanrész helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosultsdggal

rendelkezé személy vett részt:

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

AN.Z.S.0. 2001
Szolgéltat6 és Kereskedelmi Kft.

H-1134 Budapest, Angyalfoldi ot 30-32. fsz.2. )
Ad6szém; 12612811-2-41

BinX Zrt: 30400001-00000000-35 . ‘
806017 Rendik ZoltanL

ligyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft.
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1. ELOZMENYEK

Veszprém Megyei Jogh Varos Polgdrmesteri Hivatala (8200 Veszprém, Ovaros tér 9.)
megbizott, hogy a 8200 Veszprém, Jutasi ut 3. alatti, 4061/A helyrajzi szamon nyilvantartott
ingatlan értékbecslését a forgalmi érték és a vagyonkezelSi jog meghatirozasa céljabol
végezziik el. Megbizd a targyi értékelés elvégzéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta az alabbi

dokumentumokat:

o Tulajdoni Lapok, Térképmasolat

o Alaprajzok, Helyiséglista

A helyszini szemle idépontja és az értékbecslés fordulénapja 2025. oktéber 8. A szemlén
Megbizé képviseletében Tancsics Jozsef vett részt. A rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok tanulmanyozdsa utin, a Megbizé 4altal szolgéltatott dokumentdciot a
rendelkezésre 4116 egyéb informaciokkal osszevetettiik, ellendriztikk. Tajékozodtunk az aktualis
ingatlanpiaci koriilményekrol, tanulményoztuk a vonatkozo elemzéseket, majd elvégeztiik a

sziikséges szamitdsokat.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitss valamely vagyontdrgy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozdsa és rogzitése, dltalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékr6l ad véleményt. Az
értékmegdllapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac er6i determindljak. Az
értékmegallapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték médosul a piaci feltételek véltozasaval a gazdasagi,
tarsadalmi, politikai és jogi hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd
személynek azonositania, mémie és elemeznie kell az érték megéllapitisanak alapjat képezo

piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikésség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy tényezd
kolesonds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyenstlyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.
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Az érték-megéllapitis célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
osszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt elado
kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fel

kelloképpen tudatiban van az 8sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2020 és 2025 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely
Gsszegért egy vagyontirgyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzdés keretében és

az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:
o azeladd hajlandé az eladésra,
o atargyalas id6szakédban az érték nem viltozik,
o avagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,
o atlagostdl eltérd, speciélis vevoi killonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1évé rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki

tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossig elvét kdvetve

az alabbiak szerint:

o A Tulajdoni Lap alapjin tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni
Lap II1. részében 1év6 bejegyzéseket.

o A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hidnyzo adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom.
Szemrevételezéssel - a Megbizd képviseldjének kdzremilkddésével - megvizsgdlom az
épiiletek és épitmények miiszaki allapotat.

Megbizé tudomésul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgilat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsétott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat €s
teljességét a Megbizd szavatolja. Az ingatlan értékének meghatarozasira 3 a4ltalanosan

elfogadott médszer alkalmazhato:
o piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési modszer;
o hozamszamitdson alapulé értékelési modszer;
o koltségalapth modszer.

Az els6 2 értékelési modszert dsszefoglaldan piaci érték alapu értékelésnek is nevezik.
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Az értékelést legaldbb 2 moédszerrel, lehetéség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el kell
késziteni. Ezt kovetéen az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag elvet
kévetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. Lakéingatlanok, épités alatt 4116, vagy specialis
ingatlanok, lakotelkek esetében meghatdrozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési
médszer alkalmazasa is. Az ingatlan értékének meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal

szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilénds figyelmet kell forditani a kdvetkezokre:

o az ingatlan hosszi tavi értékallandosaganak kockazata;

o apiaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockézat;

o akévetelés érvényesitéséhez kapcsolado koltségek nagysiganak kockazata;

o aszemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel 6sszefliggé kockazat.
Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulénapjatol szamitott
legfeljebb 180 napig érvényes.

2.2. A piaci alapa forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mér realizalt addsvételek és/vagy
értékesitésre  felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgalt esetre valo

kiterjesztésével, sszehasonlitaséval torténik. A médszer 6 1épései:

o  Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, megfelel ingatlanok kivalasztisa, elemzése;
o fajlagos értékek meghatérozésa, valamint az értékmodosité tényezok elemzése;
o fajlagos alapérték médositasa az értékmodosité tényezok alapjan;

o forgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzatakeént.

Az elsé lépésben a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felajénlott ingatlanok
ajanlati 4rait elemzem és &sszehasonlitom az értékelés targyat képezd ingatlannal. Az

dsszehasonlitas soran elsésorban a kovetkezé meghatarozé tényezoket veszem figyelembe:

o az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgilom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vésarlderejét, illetve
vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakdsok, a telepiilés
adott részén talalhaté iresen 4ll6 eladatlan lakéhazak stb.), amelyek leginkdbb
meghatarozzik az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzisi fazisban lévo

épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensilyat, valamint komyezetéhez valo

illeszkedésének dsszhangjat;
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o az adott telepiiléstész gazdasigi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depresszi6jahoz

kapcsolédé kilatasokat, dnkorményzati szabalyozasokat.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
f5ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltéré szélso

értékeket a vizsgdlat soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Kozvetlen Gsszehasonlitisra alkalmas adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszdg hasonld

teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfelels koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivélasztott 5sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa soran az ingatlan
adasvétele sordn realizalt vételaranak vagy ajénlati aranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgélni. Ez az alapérték altaldban a teriilet, de — kivételes esetekben — mas kapacitas
mérészamok (pld. tanterem, agyszdm, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak
alkalmazasa esetében szilkséges az ajanlati drak és a realizalt forgalmi értékek kozotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé médositasa.

Az értékesokkentd és értékndveld tényezok alkalmazésa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatirozasa céljabol torténik. Ertékmodosité tényezoéként csak olyan befolyasolé
tényez6 vehetd figyelembe, amely az Gsszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.

Az értékmoédosité tényezok elemzése soran minden esetben vizsgilni kell a kovetkezs
szempontokat:

o miiszaki és épitészeti szempontok;

o haszndlati szempontok;

o telekadottsagok;

o infrastruktira;

o kornyezeti szempontok;

o alternativ hasznositas lehetdsége;

o jogi, hatdsagi szabélyozas.
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezOkkel moédositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

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

dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.
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2.3. A hozamszamitison alapulé értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel meghatérozott érték az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
véarhatéan képz6dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébol) jelenértékre

szamszertsitjiik, amely, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki.

Ez a gyakorlatban az éves nettd bevételek (NOI) 8sszegébdl a sziikséges koltségeket és
beruhdzasokat levonva megmarad6 részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés soran kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitdson alapuld értékelési mddszert hasznaljuk fel.
2.4. A koltség alapii értékelés

A Kkoltség alapi értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tSbbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesitd ingatlan elballitasi értéke, amelynek hasznossaga
megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltség alapt érték meghatdrozésa sordn az UjraelSallitas
értékbél a fizikai avulas, funkciondlis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk
az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapul¢ értéket.
Az Ujraclballitisi koltség: hasonld ingatlanok eléallitésanak koltsége foly6 dron, amely hasonlé
anyagok, épitési és gydrtési szabvanyok, tervek és munkaeré alkalmazasdval valosul meg. Ez a
médszer altaldban az j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatdbb értéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a fSldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a fsldhoz kapcsolédé tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot,
illetve kotelezettséget magaban foglal. A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatirozo
jellemz6i geogréfiai, jogi, szociologiai, valamint kozgazdaségi szempontbol vizsgélhatok, azaz

o  minden kériilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetstele egyedivé tesz,

o a fold fizikai szempontbo6l mozdulatlan,

o a fold maradandd, azaz a tartés javak kozé tartozik,

o arendelkezésre allo foldallomany véges,

o a fold az emberek szdmara hasznos
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A foldteriilet mas tudomanydgban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjab6l, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korldtozzak oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasandl sszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjén a specifikus tényezoket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettitk a telek
beépitettségének mértékét is.

A fajlagos becsiilt érték kialakitisanal figyelembe vettiik az ingatlan kornyezetében felkutathato
ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok irnti jelenlegi keresletet, a jelenlegitl eltérd
hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel valé ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a teriilet
épitési Ovezeti besoroldsit. Vizsgaltuk tovdbba a foldteriilet novényzeti viszonyait, azok
gondozottsigit. A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok
rendezettsége, kapcsolodé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon
szerepld esetleges bejegyzések erejéig vizsgdltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan
nyilvantartasi oldalan szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta
elhelyezkedé felépitmények kozott, igy meghatérozva a telek és a felépitmények 6nalld értékét a

teljes becsiilt értéken beliil.

A telek értékét a hasonl6 adottsagy, iires foldteriiletek dsszehasonlito adatai alapjan hatéroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembevételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapesolédd kdzmiivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telekrendezés értékét is. A
felépitmények esetében a megosztast a fobb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasenlité médszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasdndl a felépitmény funkcidjan kiviil mliszaki dllapotat, kézmi
elltottsagat, valamint a hasonl6 jellegli létesitmények irdnti jelenlegi keresletet is figyelembe

vettiik. A felépitmények esetében a kovetkez6 fobb érték-meghatarozo6 tényezéket vizsgaltuk:

o életkor,

o épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapteriilete és komfortfokozata, kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerd hasznalata,

o esetleges feltjitisok idopontja és miszaki tartalma, karbantartottsiga stb.
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4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lap adatai

4061/A hrsz Tulajdonilap-masolat (szemle)

Tulajdoni lap détuma: | 2025.09.16.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, Jutasi ut 3.

Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: 4061
L rész

I/1. bejegyzés: Az ingatlan adatai

Teriilet megnevezése tizlet

Teriilete: 543 m?

172. bejegyzés: ‘

Jogi jelleg: Onallé épitmény foldhasznélati jog alapjan

/3. bejegyzés: | Foldhasznilati jog

Illeti a(z) Veszprém belteriilet 4061 hrsz-u ingatlant terhel6 Féldhasznalati jog
II. rész

II/1. bejegyzés: Tulajdonjog

Jogallas: tulajdonos

Tulajdoni hdnyad: 171

Jogcim: vétel

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogti Véros Onkormanyzata

Jogosult cime: 8200 Veszprém, Oviros tér 9.
II1. rész

I11/1. bejegyzés: Onall6 szbveges bejegyzés

Ingatlan adatainak valtozasa, 6nall6 épiilet feltiintetése. Térképi elézmény: 8/2210/2021

4.2. Megjegyzések a tulajdoni lap adataihoz

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjin az ingatlan beazonosithato.
Kornyezeti allapotra vonatkozé bejegyzés a tulajdoni lapon nincs. Kérnyezetszennyezésre
vonatkozé adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozéan tidjékoztatast nem kaptunk. Az
ingatlan vonatkozasiban kirnyezetvédelmi vizsgilat, talajmechanikai, talajviz-mindségi,
vagy egyéb, talaj, illetve kirnyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgilat elvégzése nem volt
megbizasunk targya. Ertékelésiinkben fentiek miatt azt feltételeztiik, hogy az ingatlan

nem érintett kirnyezetszennyezéssel olyan mértékben, amely értékée befolydsolna.

11. oldal, &sszesen: 25



O 8200 Veszprém, Jutasi 0t 3.
@ A"ZS 4061/A hrsz {izlet, 6néll6 épitmény

4.3. Az ingatlan helyszini adatai

Elhelyezkedese
A telepiilés elhelyezkedése, jellemzése
Veszprém Budapestt6l 110 km-re, a Balatontol 10 km-re
fekvé megyei jogh véaros a Dunantilon, Veszprém oVeszprém

varmegye székhelye. Teljes népessége 56 029 £6. (KSH,
Magyarorszag Helységnévtar, 2024. janudr 1.-i adat).

. .. . . Pozicio Magysrorszig térképén
Egyetemi varos, a ,,Kiralynék varosa”.

A Séd patakot dvezd dombokon és volgyekben teriil el,
harom kistdj talalkozasanal: északrol, északnyugatrol a
Bakony hegyvonulata, délrdl a Balaton-felvidék, keletrdl
pedig a sik Mez5fold északnyugati nyulvanya 4ltal Veszpréme
hatérolt Veszprémi-fennsik teriiletén. Ez a kozponti
helyzet fontos szerepet jatszott a varos kialakuldsiban és a
torténelem  soran  betsltétt  tarsadalmi-gazdasagi

szerepében, jelentdségében. Przicié Veszprim magye livkipén

Veszprém a legmagasabban fekvé megyeszékhely: felszine 4tlag 260-270 méterrel taldlhato a
tengerszint folott. A Séd foly6 kanyargdsdval a fennsikot feldarabolja, s a vdroson beliil nem
ritkdn 30—40 méteres szintkiilonbségeket alakitott ki. Az ilyen médon eldarabol6dé teriiletek

varosrészeket alkotnak, melyeket a Séd és mellékvizfolydsainak mélyvonulatai valasztanak el.
Megkazelités:

Veszprém Budapest fel6l az M7-es autépalyan, majd Székesfehérvamal a 8-as f8atra letérve
érheté el a leggyorsabban. Gyor feldl a 82-es, Graz-Kérmend felé] a 8-as, Balatonflired felél a
73-as (Gton, Tapolca feldél a 77-es fSlton kozelithetd meg. Vonattal a Székesfehérvar—

Szombathely-vastitvonalon vagy a Gydér—Veszprém-vasutvonalon érhetd el. A kordbban féként

balatoni turistak altal kedvelt Veszprém - Balatonalmadi - Als6érs vasutvonalat felszamoltak.
Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az ingatlan a Belvarosban, Veszprém forgalmas féutjai kozelében taldlhats, a Jutasi ut,
Budapesti 1it, Széchenyi Istvan utca és Reguly Antal utca 4ltal kozre zart teriileten, az egykori
Butorgyar teriiletén, Veszprém varoskozpontjatol keleti iranyban 10 perces gyalog tavolsagra,
kozvetleniil az autobuszpalyaudvar mellett helyezkedik el. A teriilet varosban elfoglalt helyzete

t6bb szempontbdl idealis, tsmegkozlekedéssel gépjarmiivel és kerékparral is jol megkdzelithetd.
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térképrészlet, jelolve az értékelt teriilet (www.geoxapi.com)

Délnyugati iranyban a helyszintél 15 perc gyalog tavolsdgra a Pannon Egyetem, északnyugat
iranyban pedig 20 perces tivolsagra a Veszprémi var talalhat6. Budapestt6l délnyugati iranyba
115 km-re a M7 autépalyan haladva 1,5 6ra alatt elérheté. A Balaton déli irdnyban haladva
biciklivel és gépjarmiivel egyarant jol megkozelithetd, Balatonfiired 20 km-re 24 perces
autditra talalhaté. A varosba érkezve északrél a vasttallomastol 2,4, 4A, 10 szamozasn, Jutasi
tton kozlekedd buszjaratokkal kozelithetd meg tomegkozlekedéssel. Az autébusz allomas
nyugati irAnyban talalhato.

A Belvarosbdl sugariranyban kelet felé kivezeté Budapesti it kordbban része volt a 8-as f6ut
véarost atszel$ szakaszdnak, a vérost elkeriild Gtgytirli megépiiltéig. A forgalmas féut mentén
szémos szolgaltatd, illetve kereskedelmi egység és intézmény telepiilt, egyébként viszonylag

intenzivebb beépitésii lakoteriileti szovet veszi koril a teriiletet.

A teriilet vegyes beépitésti, a lakéteriiletet helyenként intézményi beépités viltja, a kbrnyezd
funkcidk sokszintiek, a lakoépiileteken kiviil, szimtalan eltérd funkcié azonosithaté a kdzvetlen

k&rnyezetben, pl. irodai—, kereskedelmi—, oktatasi épiiletek, buszpélyaudvar, benzinkit, stb.

A nyugati oldalon, kézvetlen szomszédsagaban iroda, egyéb kereskedelmi funkcioval ellatott
épiiletek, a vasarcsarnok és a piac, valamint az autdbusz palyaudvar helyezkedik el. Keleten a

régi vasutallomas épiilete, illetve a Balaton Plaza fontos varosképi elem.

Az egykori Butorgyari irodaépiilet a 4061 hrsz foldteriiletének nyugati részén taldlhaté. Az
ingatlan gépjarmiivel és gyalogosan is nyugati irdnybol, a Jutasi ut felél kozelithetd meg. A

kérnyezd utak mind szilard burkolatiak. A kozteriileti parkolas fizetds a kdrnyéken.
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Az értékelt ingatlan elhelyezkedése (www.oeny.hu)

A telek nyugati nytlvanya szintén kereskedelmi épiiletekkel hatarolt. Az itt talalhato, kdzteriilet

fel6li bejarat a Jutasi utrol nyilik.
Infrastrukturdlis elldtottsdg:

A kornyezd teriilet ellatottsdga a féutvonalak menti elhelyezkedés miatt kifejezetten jo, a
szolgdltatdsi hdlézat, a kereskedelmi, egészségiigyi s kozigazgatasi Ilétesitmények,
kézintézmények, irodai, oktatdsi, vagy intézményi funkcié ellatasihoz sziikséges egyéb

1étesitmények, kozintézmények elsésorban a kdrnyezd foitvonalak mentén taldlhatok.

Kazmiielldtottsdg:

a 4061 hrsz
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A kbzmiitérkép részlete (www.ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas)
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Az ingatlanra vonatkozé pontos kézmiinformacidk hidnyaban az Egységes Elektronikus
Kozminyilvantartis segitségével térképeztik fel a kornyez6 kozteriileteken haladd
kozmilelemeket. A www.ekozmuhu weboldal megfelels térképrészletén megjelennek a
telepiilési kozmiihdlozathoz csatlakozé elektromos aram, viz, gdz és csatorna kdzmiivek,
tavkozlési halézatok. A kornyék Osszkdzmiives, a koérnyezd kozteriileteken a telepiilési
kozmiihalézat elemei megtalalhaték. Az értékelt ingatlan minden sziikséges kdzmiivel ellatott.

A meglévé kdzmiihalozatok kora, bek&tése €s allapota nem ismert.
Az épitési szabdlyozds

A hatélyos épitési szabélyozas: Veszprém Megyei Jogu Viros Onkorményzatdnak Kozgyiilése
24/2017 (IX.28.) o6nkormanyzati rendelete a Helyi Epitési Szabalyzatrél. A Belteriileti

Szabélyozasi Terv szerint az ingatlan Vt-56 (Telepiiléskdzpont teriilet) épitési &vezetben

helyezkedik el.
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a belteriileti Szabalyozasi Terv részlete (www.veszprem.hu)

A Telepiiléskizpont teriiletekre vonatkozd dltaldnos eldirdsok
»28. 8

(1) Az épitési ovezetekre vonatkozd szabdlyozdsi hatdrértékeket az 1. melléklet 5. pontja

tartalmazza.
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(2) Amennyiben egyedi épitési ovezeti elGirdsok eltéréen nem rendelkeznek, a terileten

elhelyezhetd épiilet — lako rendeltetésen kiviil -:
a) igazgatdsi, iroda,
b) kereskedelmi, szolgditato, szallds, vendégldrd,
¢) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,
d) kulturdlis, kozosségi szorakoztato,
e) sport,
) kozlekedést kiszolgalo rendeltetést is tartalmazhat.”
A Vi-56 dvezetre vonatkozo egyedi eldirds a Helyi Epitési szabdlyzat 29. § szerint:
.(13) A Vt-56 jelii épitési dvezetben a Szabdlyozdsi Terven dbrdzolt ,, Epitészeti hangsily”
Jjelolés teriiletén az épiilet, épitmény legmagasabb pontja 20,0 m lehet.”

Az épitési dvezet szabdlyozdsi hatdrértékei a Helyi Epitési szabdlyzat 1. melléklete szerint:

Epitési ovezet jele Vt-56
beépitési mod szabadon allé
kialakithaté legkisebb telekteriilet (m2) 1000
legnagyobb beépitettség (%) 60
legnagyobb épiiletmagassag (m) 10,5
legkisebb zoldfeliilet (%o) 10

Védettség:

Az ingatlant a kapott tdjékoztatas €s a rendelkezésiinkre all6 informaciok szerint védettség nem

érinti.

Kornyezeti dllapot

Komyezeti 4llapotra vonatkozé bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjan nincs.
Kornyezetszennyezésre vonatkozé adat nincs a birtokunkban, ilyen jellegii tajékoztatast nem

kaptunk.

Kornyezetvédelmi vizsgélat, talajmechanikai, talajviz-mindségi, vagy egyéb, talaj, illetve
kérnyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgdlat elvégzése nem volt megbizasunk targya.
Ertékelésiinkben ezért azt feltételeztiik, hogy a kapott tdjékoztatdsnak megfeleléen az ingatlan

nem érintett kérnyezetszennyezéssel olyan mértékben, amely az értékét befolydsolna.
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4.4. Az ingatlan leirasa, jellemzoi

A 4061 helyrajzi szdmu foldteriilet leirdsa:

Az ingatlan-nyilvéntartas szerint ,Kivett / jegyiroda, elsésegély-pihend, vizesblokk és raktar
funkciéju konténerépiiletek, telephely, kozforgalom elSl el nem zart maganit” megnevezésil,
4061 helyrajzi szamu foldteriilet teljesen amorf, szabélytalan sokszog formdju, kdzbenséd
elhelyezkedésii. A telek viszonylag egyenletesen nyugati, délnyugati irdnyba lejt, a mérhet6

legnagyobb szintkiilénbség 11 m.

Az egykori Balaton Butorgydr 2022-2023 években elvégzett rehabilitdldsaval kialakitott
multifunkcionalis teriilet kdrnyezetében kiilonbdzé kort lakoépiiletek, illetve kereskedelmi és
szolgaltatd 1étesitmények taldlhaték, a kornyezd telkek beépiiltek. Az ingatlan tSbb iranybol
megkozelithetd, legnagyobb része a telekbels6ben helyezkedik el. A teriilet alig észlelhet6 a

kérnyezd teriiletekrél, mert szinte minden irdnybol kdrbeépitett.

Az elzart, de mégis kozponti fekvésd, iires, nagy egybefliggs teriilet sok lehetdséget rejt

magdban. Az egykori ipari épiiletek jellemzben elbontésra keriiltek.

A Gyarkert KultirPark jelenleg is — foként a nyari idészakban — Veszprém pop-up
rendezvényhelyszine. Az 5000 {6 befogadasara képes rendezvényhelyszin két hektaros, teljesen
korbekeritett teriileten vérja a latogatokat. Az itt megrendezett kulturélis és sport rendezvények
vendégei a gasztrondmia helyi szereplSivel taldlkozhatnak a Gyéarkertben, mivel tucatnyi
veszprémi  vendéglatohely telepill ki egy-egy rendezvény alkalmival. Védendd

ndvényallomanyrél nincs informécionk.

A 4061 hrsz jelenleg a Gyarkert KultarPark rendezvényhelyszin
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A rendezvényhelyszinen a kisszinpad 4llandé, a nagyszinpad idészakosan keriil felallitasra. A
szinpadokon kiviil jellemzden konténeres megoldéssal biztositjak a jegypénztarakat, vendéglato
egységeket, vizes blokkokat, 6ltozéket, raktarakat, illetve egyéb kiszolgdld funkciokat. A
Gyéarkert KultirPark teriiletén taldlhaté egy impozans szabadtéri miivészeti alkotas, a
Kozosségek Kertje. A novényladakbol felépitett installacié a Veszprém-Balaton a 2023 Eurdpa

Kulturalis Févarosa programban részt vevd 116 telepiilés 8sszefogasdnak allit emléket.

A rendezvényhelyszin elkeritett, a Gyarkert KultirParknak két bejarata van, A f&bejarat a
Balaton Plaza és a benzinkut fel6] kézelitheté meg, a gazdasagi bejarat a veszprémi autébusz-
allomés mellett taldlhat6 (a Jutasi Gton). Kiilon akaddlymentesitett bejarat a fobejaratnal kapott
helyet. Az ingatlan keleti részén, az egykori vasutallomds mégott, a Balaton Plaza mellett, a

benzinkut felol megkozelithetden felszini parkolot alakitottak ki, kb, 100 gépkocsi szamara.

A 4061 helyrajzi szamu f6ldteriilet részlegesen beépitett, a rajta elhelyezkedd, 4061/A helyrajzi
szamu felépitményt részletesen ismertetjiik a kdvetkez6 fejezetben.
A 4061/A helyrajzi szamui felépitmény:

A 4061 helyrajzi szamn foldteriileten elhelyezkedd, foldhasznalati jog alapjan 1étesitett, 4061/A
helyrajzi szamu felépitményt a természetben irodaépiilet céljara épitették, utcafrontra zartsori

elrendezéssel. Az épiilet telken beliili elhelyezkedését a mellékelt térképrészlet szemlélteti.
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a 4061/A helyrajzi szamu felépitmény az ingatlan-nyoilvantartasi alaptérképen

5

Az 1896-ban alapitott Balaton Butorgyir Zrt volt irodaépiilete (bemutatdterme) a volt

butorgydri telek nyugati szélén, a Jutasi ut mellett az 1970-es években épiilt.
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A butorgyar a veszprémi belvarosbol 2006-ban koltozott a varos északi ipari zonajaba, a
Hézgyar ut 4. szamu telehelyre. Ezutén szémos korszeriitlen a belvarosba nem ill6 tizemi épiilet
lebontasra keriilt, a bemutatéterem épiiletét azonban megtartottak, az jelenleg kiilon helyrajzi
szamon — egy 2022-es bejegyzés szerint féldhasznalati jog alapjn — 6nallo épiiletként szerepel
az ingatlan-nyilvantartisban. A fSldhasznélati jogra vonatkozé megallapodds nem all

rendelkezésiinkre, annak tartalmét nem ismerjiik.

A biitorgyér elkoltozése ota az épiilet killonféle kereskedelmi-szolgaltaté funkcidkat lat el,
kiilsnféle iroddk, szolgaltaték, iizletek milkodtek benne. Korabban pl. élelmiszer iizlet és
gybgyszertir is iizemelt itt. Jelenleg bérldként a foldszinti rész egyik oldalan az elektronikai
piac széles skaldjat feldleld szerviz dtvevépontja és mintaboltja, masik oldaldn vegyes (lott6zo,
dohanybolt, italdiszkont) profili iizlet helyezkedik el. A felépitmény szerkezeti bemutatasat a

kovetkezd tablazat tartalmazza:

Irodaépiilet

Epités éve: 1970-es évek

Netto alapteriilet: 614 m?

Redukalt alapteriilet: 614 m?

Szintek: foldszint + emelet

Funkcio: lizlet- és irodaéplilet

Beépitési mod: szabadon 4ll6 beépités

Alapozas modja: valészintileg vasbeton pont- és savalapok

Talajnedvesség elleni szig. | van

Szerkezeti rendszer vasbeton és tégla szerkezetek

Fédém szerkezet: vasbeton fodémek

Kiils6 feliilet: festett beton és dryvit felliletek

Belsé valaszfalak: jellemzden téglafalak és gipszkarton szerkezetek
Tetdszerkezet: kishajlasu magastets, hagyomanyos acsszerkezet
Tet6 fedése: cserépfedés

kétrétegli, hdszigeteld és hagyomanyos iivegt, fa és fém

Nyilaszarok: szerkezetli ablakok, fa és fémszerkezet( ajtok
Padléburkolatok: jellemzben keramia és greslap

Falfeliiletek: festés, vizes helyiségekben részben csempézett
Lépcsd: vasbeton szerkezet, kétkaru kialakitas

Lift: nincs

Vizellatas: kéziizemi halézataro]

Gazellatas: nincs

Csatornazas: kéziizemi halozati rendszerbe kotve
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Fités és melegvizellatds: | lemezradidtorok, fatiizelésii kazéan és elektromos fiités

Elektromos aramellatas: elektromos miivek koziizemi hdlézatarol

Egyéb: biztonsagi kamerarendszer, riasztd

Az épiilet egyszeri kialakitdsn, téglalap alaki alaprajzi,
foldszint + emelet szintszami, jellemzéen irodai funkcidé €s
bemutatéterem részére épiilt. Jelenleg az alsé szinten iizletek
iizemelnek, a felsé szintet részlegesen, raktarként hasznaljak.

Leiras:

A felépitmény szakipari szerkezetek és berendezései a korabbi
évek miiszaki és esztétikai szinvonalat képviselik. A gépészeti
Allapot: rendszerek helyenként nem iizemelnek, javitdsra, illetve cserére
szorulnak, az emeleti szinten 4zasnyomok lathaték, a miiszaki
allapot gyenge, az épiilet részleges feltjitisra szorul.

5. ERTEK-MEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatrozisa sorin az 6vatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6z6
kockézati tényezOket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték
meghatdrozdsa sordn az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetk figyelembe, amelyek az
értékelés id6pontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tivon fenndllnak, és az ingatlannal valo

szabalyszerli gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.
5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatirozasanil hasonld adottsagli ingatlanok értékesitésénél realizalt,
altalunk ismert vételdrat vettilk alapul, illetve értékesités alatt all6 ingatlanok ajénlati araival
vetettiik Ossze. Az értékelés soran azonos értékkel vettik figyelembe a foldszinti és emeleti
teriileteket, de nem szdmoltunk az ideiglenes kialakitasi gépkocsitarold felépitményével. A
részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen az ingatlan becsiilt forgalmi értékét jelenlegi allapotban, a piaci

dsszehasonlito adatok elemzésének értékelési modszerével nettd
264 000 000 Ft, azaz Kétszazhatvannégymillié forintban

hataroztuk meg.

5.2. Forgalmi érték meghatarozisa hozamszamitisos értékelési modszerrel

A hozamszamitason alapuld értékelési moédszerrel meghatérozott érték az ingatlan jovSbeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil$ koltségeinek kiilonbségebdl szarmaztatott
érték. Az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgéljuk, azaz a jovoben a bevételek és
kiaddsok kiilonbségébél véarhatéan képz8dé becsiilt éves netté pénzmennyiséget (NOI)

jelenértékre szamszeriisitjiik, amely érték, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki
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Ingatlanok esetében 4ltalaban a bérleti célu hasznosités alapjén lehet hozamszdmitdst végezni.
Az épiilet hasznositasa jellemzéen kereskedelmi célu. Erre vonatkozéan konkrét szerz6dések,
pontos bevételi és kiaddsi adatok nem allnak rendelkezésiinkre. Az aktudlis fajlagos bérleti dijat
ezért piaci Osszehasonlitissal hatdroztuk meg. A szamitisok soran az optimalis esetben
realizalhaté éves bevételt csokkentettiik a begyiijtési veszteséggel, a kihaszndltsiggal, az

iizemeltetési és egyéb koltségekkel, meghatdrozva az éves bérleti bevételt.

A leggazdasigosabb haszndlat elve alapjan a legjobb hasznositds egy megfeleld feljitds utan
lenne életszeri. Ezért a felépitmény teljes nett6 alapteriiletére 10 000 Ft/m® feltjitasi koltséget
modelleztiink, ez a szamitidsokban, mint ,Egyszeri felujitas koltsége” jelenik meg.
Természetesen a feltjitds ideje alatt nem varhaté bérleti dijbevétel, ezért az elsé évben

negyedéves kieséssel szamoltunk, amikor nem lehet bevétellel szamolni.

Az éltalunk vizsgalt idészak utdn is helyén marad a mikodoéképes épiilet, ezért az iddszak végén
maradvanyértéket vettiink szamitisba. A maradvanyértéket (exit értéket) a tovabbi folyamatos
mikodés feltételezésével, az utolsd szamitisba vett évben elért és a tovabbi évek soran
allandénak tekinthetd pénzfolyambol elérhetd tiszta jovedelem jelenértékét direkt tokésitéssel

hataroztuk meg.

A szamitast 5 éves idStartamra évi bontasban végeztiik el, a jovében képz6dd bevételeket
jelenértékre vetitve hatdrozzuk meg a hozamszamitason alapulé forgalmi értéket, a mellékelt
,DCF alapadatok” és a diszkontalt ,,CASH-FLOW szamitisi tabldzat” szerint. Az elvégzett
szémitasok eredményeképpen az ingatlan becsiilt forgalmi értékét a hozamszémitas értékelési

mobdszerével netto

270 000 000 Ft-ban, azaz Kétszizhetvenmillio forintban

hatdroztuk meg.

5.3. Forgalmi érték meghatirozasa koltségszamitason alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapi érték meghatarozasa soran az épitmény ujraeléallitas értékébol a fizikai avulas,
funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a fSldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Ez a médszer altalaban az
1j épitési, sériilt, vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgéltatja a legmegbizhat6bb
dsszértéket, viszont magaban foglalja a telekérték meghatarozasat. Az ingatlanérték a kovetkezo

képlet szerint keriil meghatarozasra:

Ingatlanériék = telek forgalmi értéke + felépitmény potldsi (WjraelSdllitdsi) értéke — avulds)
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Telekérték meghatdrozdsa:

Az ingatlan saj4t fSldteriilettel nem rendelkezik, a foldteriilet forgalmi értéke ezért nulla.
A felépitmény értékének meghatdrozdsa:

A felépitmény forgalmi értékének meghatdrozasanal figyelembe vettiik az épiilet legfontosabb
adottsagait. A szamitisokat épiiletrészenként végeztiik el, hogy a lehetd legpontosabb értékeket
kapjuk. Az egyes felépitményrészek fajlagos ¢pitési koltségét az EKS (Epitéipari
Koltségbecslési Segédlet 2025. évi kiadasa) alapjan, a megfeleld avulasok figyelembevételével
hatédroztuk meg. A segédlet alapjan meghatdrozott értékekbdl a fizikai avulds, funkciondlis

avulas és gazdasagi avulds figyelembevételével hatarozhat6é meg az ingatlan jelenkori értéke.

A felépitmény forgalmi értékének meghatirozasit a kovetkezd tablazat tartalmazza:

épitlet, épitmény, épitményrész stb. 1 |ﬁsldszinn' teriiletek| 2 l irodai teriiletek
a felépitmény potlasi koltsége vagy Ujraépitési koltsége | 811 800 Fm2 | 811 800 Ftm2
alapterilet (atlagos falvastagsag mellett) 290 m2 324 m2
fizikai avultsag 30% 30%
funkcionalis avultség szorzészama 15% 15%
komyezeti avultsag (max. 20%) szorzoszama

piaci helyzet miatt modosit6 tényezd

épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi értcke 140 264 eFt 156 262 eFt
A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 297 000 eFt

A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke koltség alapu értékelési médszerrel:
telek értéke 0 eFt + felépitmény értéke 297 000 eFt = 297 000 eFt

5.4. Forgalmi érték, dsszesité adatok

73

Az ingatlan végsd értékének meghatdrozdsa:

A valasztott értékelési modszer indoklasa: A forgalmi értéket lehetéség szerint tébb mddszerrel
hatdrozzuk meg, majd a kapott értékek esetleges eltérésének vizsgdlata utdn az értékelés
céljanak megfeleléen valasztjuk ki a végsd forgalmi értéket. Az alkalmazott szimitasok az
eltéré megkozelitésb6l adédéan Kkiilonbozé eredményt hoztak, de azok egyezd

nagysagrendje igazolja a szamitasok helyességét.

8200 Veszprém, Jutasi it 3. 4061/A hrsz nallé épitmény értékmeghatarozisa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 264,0 MFt stly: 100% 264,0 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 270,0 MFt sily: 0% 0,0 MFt
Koltség alapi érték: 297,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott nett6 piaci forgalmi értéke kerekitve = 264,0 MFt
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Az ingatlan realis értékét — tekintettel funkciéjara és foldrajzi elhelyezkedésére —
legjobban a piaci sszehasonlitidssal meghatarozott érték reprezentilja, ezt fogadjuk el

végsé értéknek, a tobbi szamitds eredményét ellenérzésként vessziik figyelembe.

Az elvégzett szamitdsok eredményeképpen az ingatlan végsé becsiilt forgalmi értékéc
netté 264 000 000 Ft, azaz Kétszazhatvannégymillio forintban

hataroztuk meg. A meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz.

Elorejelzés az ingatlanpiac valtozasaira: A kozeljovében az ingatlan kornyezetében az

ingatlanarak stagnalasa, esetleg kisebb emelkedése prognosztizalhato.
5.5. Vagyonkezeldi dij meghatarozisa

A varhaté vagyonkezel6i dij meghatirozas sordn az Ovatos becslés elvének alkalmazasaval
kiilonbdzo kockézati tényezdket figyelembe véve dllapitjuk meg az értéket. A vagyonkezeldi dij
becslése soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetk figyelembe, amelyek az ingatlan
varhaté allapotdban megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé

szabalyszeri gazdalkodés és hasznilat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

A vagyonkezel6i dij mértéke szamos tényez6tél fiigg, ezért nincs egyetlen, egységesen
meghatirozott dsszege. A dij mértékét és szerkezetét befolyasolja példaul a vagyonkezelé
és az iigyfél kozotti megallapodas, a kezelt vagyon tipusa, értéke, a vagyonkezelés mddja, a

befektetési stratégia, szolgiltatis jellege (passziv/aktiv vagyonkezelés), stb.

A felek megallapodhatnak példaul, hogy a vagyonkezel6 nem dijfizetési, hanem a szerzddésben
meghatdrozott mas kotelezettséget teljesit, igy példaul valamely elére meghatdrozott

tevékenységet lat el, vagy mas ellenszolgaltatast nyujt.

A vagyonkezel6i dij mértéke a szerz6dé felek megéllapodasanak kérdése, mértéke — mérheto
bevételek esetében — pl. lehet fogyasztasaranyos, pl.bnkormdanyzat altal kézmiiszolgéltatok
részére vagyonkezelésbe adott kézmiielemek esetében pl. a kozmielemek hasznalatabol
elérheté bevétel adott része, vagy pl. a szolgltato altal elérheté fogyaszték szama, illetve az
arra vonatkoztatott egységdij lehet. Ez a szolgaltatas fogyasztassal ardnyos dijaba beépitett
fajlagos vagyonkezelési dij.

Nem mérhetd bevételek esetében a vagyonkezel6i dij megallapodas szerint lehet pl. az atadott
vagyonadott értékének a meghatarozott része/szazaléka, vagy egy ett6l eltéréen meghatirozott,

kialkudott 6sszeg is.
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A leggyakoribb dijazisi forma, amikor a tulajdonos megallapodds alapjan a
vagyonkezelére bizott vagyon (pl. ingatlan) értékének egy bizonyos szizalékat szamitja fel
dijként, Altaladban évente. A vagyonkezelGi dij nem mérhetd bevételek esetében az atadott
vagyonadott értékének a meghatirozott része/szizaléka, amely a gyakorlat szerint

altaldban 0,2 % és 2 % kozott, vagy annal is magasabb is lehet.

Nem mérhet6 bevételek esetében, pl. iires foldterliletnél, vagy piaci alapon gazdaségosan ki nem
hasznalhaté6 felépitmények esetében aktualis irdnymutatas lehet a 2022. I. 17-t6] hatdlyos 2021.
évi CXXXIII. torvény, amely egyes vagyongazdalkodési targyu rendelkezésekrél, valamint
egyes vagyongazdalkoddst és nemzeti pénziigyi szolgaltatasokat érintd térvények médositdsérdl
rendelkezik. A térvény 12. §. -a szerint A sportrél sz616 2004. évi 1. térvény, annak ,,Egyes
allami tulajdonu sportcéli ingatlanok és egyéb vagyonelemek vagyonkezeldinek kijelolésérél”

rendelkezd X/A. Fejezet (3) pontja a kdvetkezdket rogziti:

2 (2) ... .A vagyonkezelS a ) és (vagyonkezelSi jog gyakorldsdnak ellenértékeként a (3) bekezdés

szerint meghatdrozott vagyonkezelési dijat kételes fizetni.

(3) A vagyonkezelési dij mértéke a vagyonkezelt ingatlan tdrgyévet megeldzé év november 1.

napjdn érvényes ingatlanforgalmi értékbecsiés alapjdn megdllapitott értékének 0,5 szdzaléka.”

Felépitményes ingatlan, példdul egy iizlet, vagy irodah4z esetében a vagyonkezeldi dij eltérhet a
pénziigyi eszkozok vagyonkezelésétdl, mivel 8sszetettebb, aktivabb és kockdzatosabb feladatot
jelent. A vagyonkezeld éves dija éltaldban a kezelt ingatlan vagyon értékének 1-2 %-a. A

magasabb kockazati vagy komplexebb kezelést igényl6 ingatlanoknal a dfj magasabb is lehet.

Jelen esetben egy iires foldteriiletnél dsszetettebb, azonban egy nem Kkiilonosen komplex
Kkezelést igénylo felépitményes ingatlan az értékelés targya, véleményiink szerint azért az
atlagosnak tekinthetd, 1,5 % -os vagyonkezeldi dij realis.

Az 6nall6 épitmény 5.4. pontban meghatarozott forgalmi értékébél kiindulva, az 1,5 % -os
vagyonkezeli dij szorzé figyelembe vételével a Veszprém, 4061/A helyrajzi szamiu
ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyada esetében szimithato vagyonkezel6i dij mértékét, kerekitve,

nettd:
264 000 000 Ft x 1,5 % =3 960 000 Ft/év,
azaz Harommillio-kilencszdzhatvanezer Ft/év értékben becsiiltilk meg.

Az dltalunk becsiilt vagyonkezeléi dij AFA-t nem tartalmaz.
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6. MEGJEGYZESEK
o A megallapitott értékek igény-, per- és tehermentes dllapotra vonatkoznak.

o Az értékelés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatd., Egyes részeinek, illetve adatainak
szovegkdrnyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhaszndlasa, illetve publikalasa csak

a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

o Az értékelés adatait és végisszegét az értékelés forduldnapjara vonatkozéan hataroztam meg

és az értékelés forduldnapjatol szamitott 180 napig érvényesek.

o Az értékeléshben feltételeztem azt, hogy az épiiletgépészeti berendezések és rendszerek

feladatukat rendben ellatjak, mikddokepesek.

o Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolodé barmely tevékenységbdl részesiil.

o Az értékelésben kozilt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel 8sszhangban vannak,
annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megdllapitasaim és véleményem a valosagnak

megfelelnek és korrektek.

o Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informaciés onrendelkezési jogrél és az
informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad dramldsérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatilyon kiviil helyezésérél szolo

Jjogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.
o A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

o Az értékelés elkészitéséhez a mellékletben megtaldlhaté tulajdoni lap masolatot hasznaltuk fel,

feltételezziik, hogy az abban foglaltak megegyeznek az ingatlan-nyilvantartds hiteles

adataival.
A.N.Z.8.0. 2001
Budapest, 2025. oktdber 8. Szolgltaté és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi tt 30-32. fsz.2.
Adészam: 12612811-2-41
W hBiﬂX Zrt: 30400001-00000000-35806017 r
Légradi Géza '~ Rendik Zoltan -
ingatlanvagyon-értékelé ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft. AN.Z.S.0. 2001 Kft.

25. oldal, 6sszesen: 25



Ingatlan cime:

8200 Veszprém, Jutasi ut 3.

Helyrajzi szam: 4061/A Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]:
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet [m2]: 543
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2]
Telekbdl értékelt teriilet [m2] 543
Ertékbecslés datuma: 2025.10.08
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nett6 teriilet Allapot K Megjegyzés
kisebbik iizlet foldszint 101,78 megfeleld 1
nagyobbik iizlet foldszint 188,61 megfeleld 1
emeleti teriilet emelet 323,51 megfeleld 2
6139
helyiségcsoport nettd teriilet | redukalo | redukalt teriilet
megnevezése m? tényezd m?
=] foldszinti teriiletek 290,4 1,00 290,4
K=2 emeleti tertiletek 323,5 1,00 3235
=3
K=4
=5
=6
Osszesen: 6139 | 6139




8200 Veszprém, Jutasi ut 3., 4061/A hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci Gsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

Ertékelendd

Ossze-
hasonlité - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlitd - 3

Ingatlan cime:
Tagolasa:
Kdmyezete:
Jelleg, funkcio:

Infrastrukturalis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

%7777

Veszprém varmegye,
Veszprém, Belvéros

Veszprém varmegye,
Veszprém, Belviros

Veszprém varmegye,
Veszprém, Budapest ut

foldszint + emeleti félemeleti Lemeleti 2 szintes
vegyes telepiiléskdzponti | vegyes telepiiléskizponti| vegyes telepiiléskdzponti| vegyes telepiiléskdzponti
iroda és lizlet épiilet iizlethelyiség iizlethelyiség/vendéglatd iroda és iizlet épiilet

osszkozmiives belteriileti
ingatlan, atlagos

dsszkozmives belterileti
ingatlan, atlagos

osszkozmiives belterilleti
ingatlan, atlagos

asszkozm(ives belteraleti
ingatlan, atlagos

infrastrukturalis infrastrukturalis infrastrukturélis infrastrukturélis
. kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapesolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1970-es évek 1950 és 1980 kozott n/a 1975
Miuszaki allapot: i6 kézepes io
ket izlethelyiség s5z. |1 o1oicer 9 eladoter,| ¥ C2PrEm keleti oldaldn
540 m? alapteriilettel, . N . tobbfunkcios
2 - vizesblokk, iroda, raktar,| . . . . .
Megiegyzés: félemeleten, ku.lon vagy | edo-W C, 70 m2-es epulete:gyl}ttes: irodahaz,
egyben is . A cégkdzpontok,
hasznosithatok, kizirblagos haszndlati iizlethelyiség, tancterem,
% avithatok fedett terasz miihely 6 rakts
Adat forrasa: /0000000 77/ ingatlan.com/34985125 | ingatlan.com/25469422 | _ingatlan.com/33971838
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 250 000 000 80 000 000 650 000 000
telekméret (m?) 543 n/a n/a 2816
redukalt alapteriilet (m2) 613,9 540,0 2120 1581,0
fajlagos ar (Ft/m2) 462 963 377358 411 132
kinilat/addsvétel kinalat kinalat kinalat
|kinalat/adasvétel idopontja 2025. oktdber, 2025. oktéber 2025. oktéber
kinalat/addsvétel korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (F/m2) 416 667 339 623 370 019
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld hasonlo kedvezétlenebb
1,00 1,00 1,15
telekméret hasonlo hasonlo nagyobb
1,00 1,00 0,90
alapteriilet hasonlé kisebb nagyobb
1,00 0,90 1,10
parkolasi lehetdség hasonld hasonld kedvezobb
1,00 1,00 0,90
hasznosithatésag, kialakitds, elrendezés hasontd kedvezbtlenebb kedvezdtlenebb
1,00 1,10 1,10
épitészeti értékek hasonld hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
szolgalmi joggal valé terheltség hasonl6 hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség kedvezébtlenebb kedvezotlenebb hasonlo
1,15 1,15 1,00
miszaki atlapot kedvezbbb kedvezotlenebb kedvezobb
0,95 1,10 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 458333 | 424528 | 407021 |

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezo teriilet (m2)

helyszini szemlén mért teriilet alapjan 613,90

fajlagos atlagar (Ft/m2) 429 961
fajlagos 4tlagér kerekitve (Ft/m2) 430000
becsiilt érték (Ft) 263 977 106
becsiilt nettd érték kerekitve (Ft) 264 000 000




8200 Veszprém, Jutasi 1t 3., 4061/A hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij 5sszehasonlité adatok clemzése

(kozmivek, utak, keritettség, stb.):

ingatlan, dtlagos

ingatlan, atlagos

ingatlan, atlagos

~- x s L M Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlits - 1 hasonlits - 2 hasonlits - 3
. % Veszprém varmegye, Veszprém varmegye, Veszprém virmegye,
Ingatlan cime: 2 . ) B .
% Veszprém, Ady Endre u. Veszprém, Belvaros Veszprém, Cserhat Itp
Tagolasa: foldszinti foldszinti félemeleti foldszinti
Kornyezete:| vegyes telepiiléskdzponti | vegyes telepiiléskozponti| vegyes telepiiléskdzponti | vegyes telepiiléskozponti
Jelleg, funkcio: iizlethelyiség iizlethelyiség iizlethelyiség iizlethelyiség
Infrastrukturalis adottsagok| 6sszkézmiives belterilleti | 6sszkdzmiives belteriileti | dsszkozmiives belteritleti | 6sszkdzmiives belteriileti

ingatlan, atlagos

infrastrukturalis infrastrukturalis infrastrukturélis infrastrukturalis
. kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapesolatokkal
Epités éve: 1970-es évek n/a n/a 2001 és 2010 kdzott
Miiszaki allapot:] {0, részben felijitando ij6 kifogdstalan ¢
// forgalmas helyen, Belvarosban, Kossuth | Veszprém belvarosaban, a
utcafronti, kereskedelmi (sétald) utcai tizletsor Dolomit Uzlethazban,
Megjegyzés: / ingatlan, iizlethelyiség | félemeletén, iizlethelyiség foldszinti kirakatos
parkoléval, bérleti dij a bérleti dij 4500 iizlethelyiség, bérleti dij:
5700 Ft/m2/h6 + AFA Ft/m2/h6 + AFA 5000 Ft /m2/ho+ Afa +
Adat forrasa: .,///// 1ngat1an.com/34305325 ingatlan.com/33643907 | ingatlan.com/35034376
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Fho) 1681500 1810000 165 000
telekméret (mz) 543 n/a n/a n/a
redukilt alapteriilet (m2) 613,9 295,0 300,0 33,0
fajlagos ar (Ft/m2/h6) 5700 6033 5000
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kindlat/realizalds idopontja 2025. oktéber 2025. oktdber 2025. oktober
kinalat/realizalas korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
|korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 5130 5430 4 500
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonl6 hasonld
1,00 1,00 1,00
telekméret hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapteriilet kisebb kisebb kisebb
0,95 0,95 0,90
&pités éve hasonld hasonld hasonl6
1,00 1,00 1,00
kategoria hasonld hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
nem védett épiilet hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
szolgalmi joggal valo terheltség hasonlo hasonl6 hasonlo
1,00 1,00 1,00
hasznosithatdsag, kialakitas, elrendezés hasonld kedvezdtlenebb hasonlé
1,00 1,05 1,00
megkozelithetbség hasonld kedvezétlenebb kedvezotlenebb
1,00 1,05 1,05
miszaki allapot kedvezdbb kedvezobb hasonl6
0,90 0,85 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 4361 | 4887 | 4275 |

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezo teriilet (m2)
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2/hd)

fajlagos atlagér kerekitve (Ft/m2/h6)

becsiilt bérleti dij (Ft/hd)
becsiilt nettd bérleti dij kerekitve (Ft/ho)

613,90

4508

4 500
2762 551
2 762 600




8200 Veszprém, Jutasi ut 3., 4061/A hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij osszehasonlité adatok elemzése

(sszehasonlitas szempontjai Ertékelendt hasm'_ . hasgilsizg_ ) hasm- 3
Ingatlan cime: W Veszpfém varmegye, szprt'fm vérmegye, Vesz;')rém vérm'eg.ye,
f Veszprém, Ady Endreu. |  Veszprém, Iparvaros | Veszprém, Bezerédi utca
Tagolasa: 1. emeleti 2. emeleti 1. emeleti 2. emeleti
Kémyezete:| vegyes telepiiléskozponti | vegyes telepiiléskozponti | vegyes telepiiléskdzponti ipari teriilet
Jelleg, funkcio: irodateriilet irodateriilet irodateriilet irodateriilet
Infrastrukturalis adottsagok| 0sszkozmiives belteriileti | dsszkézmiives belteriileti | dsszkdzmiives belterileti | 6sszkozmiives belterileti
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.): ingatlan, atlagos ingatlan, atlagos ingatlan, atlagos ingatlan, atlagos
infrastrukturilis infrastrukturalis infrastrukturélis infrastrukturalis
. kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1970-es évek 2025 n/a 2001 és 2010 kozbtt
Miiszaki allapot:| _io, részben feltjitandd ujszert i i
belvérosi irodahazban, 2. | iparvérosi irodahazban, 1.| belvarosban, 2. emeleti
emeleti irodateriilet emeleti irodablokk, ingatlan irodai
Megjegyzés: targyaloval, sajat parkolasi Iehetoséggel, a | tevékenységre kiadd,
/% parkoldval, bérln?ti dij | bérleti dij '4500 Ft/m2 + bérle!i dij: 200.000 Ft +
A 4762 Fi/m2 + AFA AFA Afa + rezsi/hd.
Adat forrésa: [0/ /0000077777777] ingatlan.com/33502757 | ingatlan.com/34510178 | ingatlan.com/34943068
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 500 000 447 000 200 000
telekméret (m®) 543 n/a n/a n/a
redukalt alaptertilet (m2) 613,9 105,0 106,0 55,0
fajlagos ar (Ft/m2/h6) 4762 4217 3636
bérleti viszony tipusa kinalat kindlat kindlat
kinalat/realizalas idépontja 2025. oktdber, 2025. oktdber 2025. oktdber
kinalat/realizalas korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
[korrigalt fajlagos bérleti dij (F/m2/hé) 4286 3795 3273
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptilésen beliili elhelyezkedés hasonld kedvezbtlenebb kedvezdtlenebb
1,00 120 1,10
telekméret hasonlé hasonld hasonid
1,00 1,00 1,00
alaptertilet kisebb kisebb kisebb
0,90 0,90 0,90
épités éve kedvezdbb hasonlé hasonlé
0,95 100 1,00
kategdria hasonlo hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
nem védett épiilet hasonld hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
szolgalmi joggal valo terheltség hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
hasznosithatésag, kialakitds, elrendezés kedvezbtlenebb hasonld kedvezétlenebb
1,10 1,00 1,15
megkozelithetdség kedvezbtlenebb hasonlé kedvez6tlenebb
1,10 1,00 1,10
mtiszaki allapot hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 4500 | 4175 | 4091 |
PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képez6 teriilet (m2) 613.90
helyszini szemlén mért teriilet alapjan ’
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 4255
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/hé) 4 300
becsiilt bérleti dij (Ft/ho) 2639771
becsiilt nettd bérleti dij kerekitve (Ft/hd) 2 639 800|
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< ANzso

FENYKEPMELLEKLET I.
8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061/A
A helyszini szemle ideje: 2025. oktSber 8.

a4061/A helyrajzi szamit éptilet a telekbelsd felsl toldalék épitmény a telekbejarat mellett

hatso toldalék telekbejarat melletti kiszolgalo vt



< ANZs0

FENYKEPMELLEKLET II.
8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061/A
A helyszini szemle ideje: 2025. oktdber 8.

4061/A hrsz épiilet, a foldszinti kisebbik iizlet és mellékhelyisége

a foldszinti nagyobbik iizlet

a foldszinti nagyobbik tizlethez tartozé helyiségek



< MNzs

FENYKEPMELLEKLET III.
8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061/A
A helyszini szemle ideje: 2025. oktober 8.

feljarat az emeletre emeleti elétér

emeleti nagyterem emeleti lehajlo almennyezet

tovabbi emeleti helyiségek



Veszprém Varmegyei Tulajdonilap-masolat Oldal 1/1

Kormanyhivatal Foldhivatali (szemle) .
FSosztaly Féldhivatali Osztaly 5 Ugyazonosité: Veszprem -
8200 Veszprém, Vrasmarty tér 9. INYER/TULLAP/20250918/818520 Belteriilet, 4061/A helyrajzi szam
2025.09.18
Veszprém, Belteriilet, 4061/A
I. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési ida:
400134/2/2022.01.03
AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAI:
Epiilet f6 rendeltetés szerinti jellege Teriilet nm
izlet 543

2. Bejegyzé hatarozat, érkezési idd:
400134/2/2022.01.03

Jogi jelleg: Gnallé épitmény foldhasznélati jog alapjan

3. Bejegyzd hatédrozat, érkezési idé:
400134/2/2022.01.03
Féldhasznalati jog
Illeti a(z) VESZPREM belteriilet 4061 hrsz-u ingatlant terheld Féldhasznalati jog

Il. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
400134/2/2022.01.03
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: vétel

Eredeti hatarozat: 408716/5/2021.04.09

Név: VESZPREM MEGYE! JOGU VAROS GNKORMANYZATA
Jogosult cime: 8200 VESZPREM, Ovaros tér 9.

ll. RESZ

1. Bejegyzd hatérozat, érkezésiidd:
400134/2/2022.01.03

Ondlls szoveges bejegyzés
Ingatlan adatainak valtozasa, 6nallé épiilet feltiintetése. Térképi el6zmény: 8/2210/2021

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasbhan szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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EMELETI ALAPRAJZ
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8200 Veszprém, Jutasi ut 3. Hrsz.: 4061

HELYISEGLISTA

Helyiség megnevezése szint neft6 alapteriilet padléburkolat falburkolat Ya r:e(:l::::t
izettér foldszint 98,44 m2 keramia festett 100%| 9844 m2
we foldszint 2,24 m2 keramnia csempézett 100%| 2,24m2
lépcs6haz foldszint 19,9 m2 keramia festett 100%| 1990 m2
eldtér foldszint 12,77 m2 keramia festett 100% | 12,77 m2
Udettér foldszint 24,96 m2 keramia festett 100%| 24,96 m2
iroda foldszint 31,35m2 kerdmia festett 100%| 31,35m2
dohanybolt foldszint 18,88 m2 keramia festett 100%| 18,88 m2
officinia foldszint 3948 m2 keramia festett 100%| 39,48 m2
raktar foldszint 11,34 m2 kerdmia festett 100%| 11,34m2
raktar foldszint 11,57 m2 keramia festett 100%| 11,57m2
raktar foldszint 18,57 m2 keramia csempézett 100%| 1857m2
kozekedd foldszint 3,14 m2 keramia festett 100%| 3,14m2
raktar foldsznt 3,33 m2 keramia festett 100%| 3,33m2
elotér f5ldszint 9,36 m2 keramia festett 100%| 9,36 m2
zuhanyzd foldszint 3,01 m2 keramia csempézett 100%| 3,01 m2
we foldszint 1,98 m2 keramia csempézett 100% 1,98 m2
eldtér emelet 512m2 keramia festett 100% 512m2
izet/irodatér emelet 210,17 m2 kerdmia festett 100%| 210,17 m2
uzet/irodatér emelet 24,13 m2 kerdmia festett 100%| 24,13 m2
Uzet/irodatér emelet 46,48 m2 kerdmia festett 100%| 46,48 m2
teakonyha emelet 13,55 m2 keramia csempézett 100%| 13,55m2
vizesblokk emelet 4,46 m2 keramia csempézett 100%| 4,46 m2

Osszesen: 614,23 m2 614,23 m2




