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8200 Veszprém, Martirok utja, 4796 helyrajzi szami ingatlan
forgalmi érték és vagyonkezel6i dij meghatarozisa

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizo neve:

Veszprém 2030 Kft.

Megbizo cime:

8200 Veszprém, Martirok u.11.

a 8200 Veszprém, 4796 helyrajzi szdm1l ingatlan

Megbizas célja: vagyonkezeldi dijanak értékmeghatarozasa a
telekteriilet jelenlegi allapotara vonatkozdan

Ertékelés tipusa: ingatlanforgalmi értékbecslés

Ertékelt jog: vagyonkezel6i dij értéke

Ertékelés hatarnapja: 2022 januér 31,

Cime természetben:

8200 Veszprém, Martirok utja

Az ingatlan helyrajzi szdma: 4796
Megnevezése a tulajdoni lapon: Kivett parkolo
Féldteriilet tulajdoni lap szerint: 1873 m?
Féldteriilet értékelt teriilete: 1873 m”

Brutt6 beépitett alapteriilet

nincs felépitmény

A becsiilt értékek:

8200 Veszprém, 4796 hrsz ingatlan
becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

netté 157 000 000 Ft azaz
Szazotvenhétmillié Ft

az ingatlan becsiilt éves
vagyonkezel6i dija:

nettd 13 855 514 Ft/év, azaz
Tizenharommilli6-nyolcszazotvenitezer-
Otszaztizennégy Ft/év

az éves dijb6l sziamitva a havi
vagyonkezel6i dij:

netté 1 154 626 Ft/ho, azaz
Egymillié-szizotvennégyezer-hatszizhuszonhat
Ft/hé

az éves dijbél szimitva a napi
vagyonkezel6i dij:

nett6é 37 960 Ft/nap, azaz
Harminchétezer-kilencszazhatvan Ft/nap

A megéllapitott értékek igény-, per-
tartalmaznak.

A fenti érték a hatarnapt6l szamitott

és tehermentes allapotra vonatkoznak és AFA-t nem

maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy

rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan

gazdasagi, hatésagi, fizikai kdrnyezetében, vagy az ingatlan allagédban lényeges valtozds nem

torténik.

A fentiekben meghatarozott érvényességi idén til a szakvélemény aktualizaldsa, illetve ij

szakért6i vélemény készitése sziikséges.
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Megbiziasunk a Veszprém, 4796 helyrajzi szimi ingatlan (Martirok Wtja) forgalmi
értékének és vagyonkezel6i dijanak értékbecslés formajiban torténé becslésére, a

telekteriilet jelenlegi dllapotira vonatkozik.

Az értékelést a Megbiz6 képviselditdl elozetesen és a helyszinen kapott tajékoztatisok alapjan
végeztik, a kapott adatok helytdllosagat nem vizsgaltuk. A teriilet felmérése nem képezte a
megbizas targyat. Az értékelés soran a Megbiz6tol kapott adatokkal kalkulaltunk.

A vagyonkezeldi dij mértéke a szerzédé felek megallapodisinak kérdése, de — piaci alapon
szimitva — ennek felsé hatart szab a jovedelmezdség, tehdt egy feltételezett jovébeni
vagyonkezeldi dij nem haladhatja meg a bevételekbdl és a koltségekbdl szamitott éves netto

hozam értékét. Ez véleményiink szerint a vagyonkezel6i dij maximalis mértéke.

Az értékbecslés korlatozo feltételezéseinek figyelembevétele mellett vallalkozasom teljes korii
felelosséget vallal a szakvélemény tartalmdra. Az értékbecslésben rdgzitett megallapitasok,
kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint keriiltek megallapitasra, azokat csak a

részletes értékbecslésben szereplo feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Veszprém 2030 Kft. megbizasibdl, a Veszprém 2030 Kft. részére késziilt,
illetve VMJV Onkormanyzata is hasznalhatja. irasos hozz4jarulasunk és engedélyiink nélkiil
semmilyen egyéb céli felhasznaldsdhoz nem jarulunk hozzd. A szakvéleményben ismertetett
ingatlan vagyonkezel6i dij értékmeghatirozasat az alabbi értékbecsldi jogosultsaggal rendelkezd

személy végezte:

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

AN.Z.8.0. 2001 (/d /

Szolgéltat6 és Kereskedelmi Kft.  vevrvernrivneniieeuciiieiideninnceniinnninne,

H-1134 Budapest, Angyalfoldi Gt 30-32. fsz.2. Rendik Zoltan s
Adészam: 12612811-2-41 .. ..
BB: 10102244-05684100-01003002 ugyvezeto

AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A Veszprém 2030 Kft. (8200 Veszprém, Martirok u.11.) megbizott, hogy készitsiik el a 8200
Veszprém, Martirok utja 4796 helyrajzi szdmu ingatlan forgalmi értékének és vagyonkezel6i
dijanak értékét meghatarozo értékelési szakvéleményt.

A Megbizé az értékelés elvégzéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta az alabbi dokumentumokat:

o térképmasolat, tulajdoni lap

o geotechnikai szakértéi vélemény, miszaki leirds, helyszinrajz, alaprajzok,

metszetrajzok és latvanytervek.

A rendelkezésiinkre bocsétott dokumentumok tanulményozdsa utdn, a Megbizé altal
szolgaltatott dokumentaciét a rendelkezésre 4ll6 egyéb informicidkkal &sszevetettiik,
ellendriztiik. Tajékozodtunk az aktudlis ingatlanpiaci kériilményekrdl, tanulmanyoztuk a

vonatkozo elemzéseket, majd elvégeztiik a sziikséges szamitdsokat.

Az értékbecslés fordulénapja: 2022 januar 31.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az ¢érték-megéllapitds valamely vagyontirgy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozésa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az ¢rték-megéllapitas sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kévetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékr6l ad véleményt. Az
értékmegallapité személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak. Az
értékmegallapité becsiilt értéket ko6zol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjén.

Az érték mddosul a piaci feltételek véltozasaval a gazdasagi, tdrsadalmi, politikai és jogi
hatdsok kovetkeztében, Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania,
mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.
Az értéket altaldban négy, egymassal Osszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a

hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd.

E négy tényez6 kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyéra, és

mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.
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Az érték-megallapitas célja legtébbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elado
koz6tt gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kelldképpen tudatdban van az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2012 és EVS 2016 alapjén a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti,
amely Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerzédés
keretében és az értekelés iddpontjaban varhatdan eladhatd, feltételezve a kdvetkezdket:

o azeladd hajlandd az eladasra,

o atérgyalas idoszakaban az érték nem valtozik,

©  avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

0

atlagostol eltéro, specidlis vevdi kiilon-ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

Az értékbecslést az  érvényben 1év6  rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és leirdsok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végezziik az évatossag elvét

kévetve az aldbbiak szerint:

o A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzzuk a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap III. részében 1év6 bejegyzéseket.

o A helyszini szemle alkalméval beazonositjuk a rendelkezésre bocsétott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hidnyzd adatokat pétoljuk, az eltéréseket regisztraljuk.
Szemrevételezéssel - a Megbizo képviseldjének kdzremiikodésével - megvizsgaljuk az

épiiletek és épitmények miiszaki allapotat.

Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgéltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésiinkre bocsétott adatok, dokumentumok, informéciok valosagat és
teljességét a Megbizé szavatolja. Az ingatlan értékének meghatdrozésara 3 altalanosan
elfogadott modszer alkalmazhaté:

© piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési modszer;

o hozamszamitason alapuld értékelési modszer;

o koltségalapti modszer.

Az elsd 2 értékelési modszert §sszefoglaloan piaci érték alapi értékelésnek is nevezik.
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Az értckelést legalabb 2 modszerrel, lehet6ség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el kell

késziteni. Ezt kdvetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjdn az dvatossag elvét

kdvetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. Lakéingatlanok, épités alatt 4116, vagy speciélis

ingatlanok, lakotelkek esetében megengedett egy értékelési modszer alkalmazisa is.

Az ingatlan értékének meghatdrozdsa sordn az értékelési eljarasoknél szokdsosan elemzett

kockazatok koziil kiilénds figyelmet kell forditani a kdvetkezokre:

(o}

O

¢}

o

az ingatlan hosszii tavu értékalland6saganak kockézata;
a piaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockazat;
a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolddo koltségek nagysiganak kockazata;

a szemrevételezéssel nem megallapithat6 miiszaki kivitelezéssel dsszefiiggd kockazat.

2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt addsvételek és/vagy

értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4&rainak a konkrét vizsgilt esetre vald

kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik. A médszer 6 1épései:

(@]

o

o}

O

dsszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, megfelel6 ingatlanok kivalasztisa, elemzése;
fajlagos értékek meghatérozasa, valamint az értékmodosité tényezok elemzése;
fajlagos alapérték médositdsa az értékmodositd tényezok alapjan;

forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd 1épésben a piacon a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre felajanlott ingatlanok

ajanlati 4rait elemezziik és Osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd ingatlannal. Az

Osszehasonlitas soran elsésorban a kivetkez6 meghatarozo tényezdket vessziik figyelembe:

(e}

az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgiljuk az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencidlis vevok korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgéljuk azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakasok, a
telepiilés adott részén talalhato iiresen 4116 eladatlan lakohdzak stb.), amelyek leginkabb
meghatérozzdk az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazisi fazisban 1évé
épitkezéseket;

a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez vald

illeszkedésének Osszhangjat;

az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszidjdhoz

kapcsolddo kilatasokat, onkormanyzati szabélyozésokat.
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A piaci §sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az €rtékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagatol jelentdsen eltérd szélsd

értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Kozvetlen Osszehasonlitisra alkalmas adatok hidnyaban vizsgilhatjuk az orszag hasonld

teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfelel6 koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 8sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa soran az ingatlan
adasvétele sordn realizalt vételaranak vagy ajanlati drdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték 4ltalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitis mérdszamok

(pld. tanterem, 4gyszam, férGhely stb.) is alkalmazhatdk.

Piaci ajénlati drak alkalmazésa esetében sziikséges az ajanlati 4rak és a realizalt forgalmi
értekek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal vald

mobdositasa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezOk alkalmazésa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabdl torténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan befolyasolo
tényezd veheto figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemz6.
Az értékmodositd tényezOk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a koévetkezd

szempontokat:
o miiszaki és épitészeti szempontok;
o hasznilati szempontok;
o telekadottsagok;
o infrastruktira;
o kornyezeti szempontok;
o alternativ hasznositas lehetsége;
o jogi, hat6sagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezdkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatarozza meg,.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési moédszerek kéziil a piaci

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.
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2.3. A hozamszamitason alapulo értékelés

A hozamszdmitason alapulé értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovObeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatdan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszer(sitjiik, amely, mint tizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az éves
netté bevételek 6sszegébdl a sziikséges koltségeket €s beruhazasokat levonva megmarad6 részt
(NOI) jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci &sszchasonlitd adatok elemzésén
alapulé értékelés sordn kapott érték helyességének ellendrzéséhez a hozamszamitason alapul6

ért€kelési modszert hasznéljuk fel.
2.4. A koltség alapn értékelés

A koltség alapti értékelés 1ényege, hogy a vevd nem hajlandé tdbbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltség alapu érték meghatirozasa sorin az ujraeldallitas értékbél a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasigi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsbkkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
Ujraeléallitasi koltség: hasonld ingatlanok elballitasanak koltsége folyd aron, amely hasonld
moédszer éltaldban az 1j épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhat6bb értéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f5ldhéz kapcsolodd tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot,

illetve kdtelezettséget magaban foglal.

A foldértek gazdasagi fogalom. A fold meghatirozé jellemzoi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

o minden kériilhatarolt fldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,

o afold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

o af6ld maradandd, azaz a tartds javak k6z¢é tartozik,

o arendelkezésre all6 féldallomany véges,

o afold az emberek szdmara hasznos.
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A foldteriilet més tudoményagban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek, hogy

reagélnak ezekre a sajatossdgokra, illetve gyakran ezek vezérlik, vagy korlatozzak dket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatirozdsanal Osszehasonlité moédszert alkalmaztunk. Ez
abbdl 4ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség stb.) 1 m? teriiletre (bedpitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, fSldteriilet esetében a tulajdoni lap
szerinti teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg tgy, hogy figyelembe vettiik a
telek beépitettségének mértékét is.

A fajlagos becsiilt érték kialakitdsanal figyelembe vettiik az ingatlan kdrnyezetében felkutathatd
ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegit6l eltérd
hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel valé ellatottsagat, a kizellatottsag szinvonalat, a teriilet
épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet novényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat. A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok
rendezettsége, kapcsolddd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgélata - csak a tulajdoni lapon
szerepld esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan
nyilvantartasi oldalan szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a
rajta elhelyezkedd felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények onallé
értékét a teljes becsiilt értéken beliil. A telek értékét a hasonld adottsagy, iires foldteriiletek

Osszehasonlit6 adatai alapjan hatdroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembevételével.

Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolédo kézmiivek, kiilén nem szamitott
térburkolatok, telekrendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miiszaki
adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges
esetekben szintén Osszehasonlitd moédszerrel ellendriztink. Az érték kialakitisanal a
felépitmény funkcidjan kiviil a miiszaki allapotat, kdzmiivekkel val6 ellatottsagat, valamint a

hasonlé jellegii 1étesitmények iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kdvetkezd fobb érték-meghatirozé tényezoket vizsgaltuk:
o életkor,

o ¢épitési moédja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,

esetleges hidnyosségai,
o kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,
o alapteriilete és komfortfokozata, kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,

o esetleges feltjitasok iddpontja és miiszaki tartalma, karbantartottsiga stb.

10. oldal, 6sszesen: 27



8200 Veszprém, Martirok utja, 4796 helyrajzi szamu ingatlan
forgalmi érték és vagyonkezeldi dij meghatarozasa

< Mzs0

4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. Az ingatlan-nyilvantartasi adatok

A 4796 helyrajzi szimi ingatlan tulajdoni lapja:

Tulajdoni lap datuma: | (Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat) 2022. 01.10.
Cim a tulajdoni lapon: | -

Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szama: 4796
L rész

I/1. bejegyzés Az ingatlan adatai:

Teriilet megnevezése Kivett parkold

Teriilet: 1873 m®
II. rész:

11/9. bejegyzés tulajdoni hanyad: 1/1

jogeim: ingyenes tulajdonba adés
jogéllas: tulajdonos

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

2020. évi CXLIV. térvény 10. § a) pontja alapjan
II1. rész:

HI/1. bejegyzés {

Onall6 szoveges bejegyzés miivelési ag valtozas bejegyzés.

10172, bejegyzés

|

Vezetékjog, a vazrajz szerinti és a tertiletkimutatasban megjeldlt nagysagt — 0,4 kV-os
kozcélu halézat biztonsagi Svezet altal érintett és a tartoszerkezete altal elfoglalt — teriiletre.

jogosult:

v E.ON Eszak-dunantili Aramhalézati Zértkorien Miikodé
Részvénytarsasag térzsszam: 10741980

cim: 9027 Gy6r, Kand6 Kalmén u. 11-13.

II1/3. bejegyzés |

Elidegenitési tilalom 15 éves idétartamra.

jogosult:

név: Magyar Allam

cim: -
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Megjegyzések az ingatlan-nyilvantartdsi adatokhoz

Az értékelést a Megbizé képviselditdl kapott tajékoztatasok alapjan végeztiik, azok
helytallésdgat nem vizsgaltuk. Az értékelés sordn a tervezett felépitményr6l a Megbiz6tol

kapott miiszaki dokumentacion szerepld adatokkal szamoltunk.

A tulajdoni lap és kapott egyéb dokumentumok alapjin a vizsgalt ingatlan beazonosithato,
jogilag rendezettnek tekinthetd.

A tulajdoni lapon a kozmiiellatas biztositisa érdekében bejegyzett vezetékjog tartalméval
kapcsolatosan részletesebb tajékoztatdst nem kaptunk, feltételezziik, hogy a bejegyzett

vezetékjog miatt értékcsdkkenés alkalmazasa nem indokolt.

Koérnyezeti  4llapotra  vonatkozé bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjan nincs.
Koérnyezetszennyezésre vonatkozd adat nincs a birtokunkban, erre vonatkozoan tijékoztatast
nem kaptunk. Az ingatlan vonatkozdsiban kornyezetvédelmi vizsgalat, talajmechanikai,
talajviz-mindségi, vagy egyéb, talaj, illetve kornyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgélat
elvégzése nem volt megbizisunk targya. Ertékelésiinkben fentiek miatt azt feltételeztiik, hogy a
kapott tajékoztatdsnak megfeleléen az ingatlan nem érintett kdrnyezetszennyezéssel olyan

mértékben, amely az értéket befolyasolna.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai

A teriilet elhelyezkedése, jellemzése

Veszprém Budapesttl 110 km-re, a Balatontél 10 km-re

fekvé megyei jogl varos a Dunantilon, Veszprém megye

székhelye.
3Veszprém

Teljes népessége 59 738 6. (KSH, Magyarorszag ",

hS
kozigazgatasi helynévkdnyve, 2019. januar 1.-i adat).

Pazicit Magysrorszég térképén
Egyetemi varos, a ,Kiralynék varosa”. A Séd patakot 6.6z 477 0534" k h 17" 54'49°
ovezd dombokon és volgyekben teriil el, harom kist4j
talalkozasanal: északrdl, északnyugatrél a Bakony
hegyvonulata, délr6l a Balaton-felvidék, keletrdl pedig a

Veszpréme

sik Mez6fold északnyugati nyalvanya altal hatarolt

Veszprémi-fennsik tertiletén.

Ez a kozponti helyzet fontos szerepet jatszott a vdros

kialakulasaban és a torténelem sordn bet6ltétt tarsadalmi- Pazicis Veszprém megys térképén

gazdasagi szerepében, jelentségében.
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Veszprém a legmagasabban fekvé megyeszékhely: felszine atlag 260-270 méterrel talélhat6 a

tengerszint f6l6tt. A Séd folyé kanyargasaval a fennsikot feldarabolja, s a varoson beliil nem
ritkdn 3040 méteres szintkiilonbségeket alakitott ki. Az ilyen modon eldarabolédé teriiletek
varosrészeket alkotnak, melyeket a Séd és mellékvizfolydsainak mélyvonulatai valasztanak el.
A szintkiilonbség kiilondsen szembetlinik a Séd-volgy déli és keleti oldaldn, ahol az

északnyugati szelek munkajanak is kdszonhetéen meredek dolomitsziklak témek a magasba.
Megkozelités:

Veszprém Budapest fel6l az M7-es autdpalyan, majd Székesfehérvarnal a 8-as f6utra letérve
érhetd el a leggyorsabban. Gyor fel6l a 82-es, Graz-Kérmend fel6l a 8-as, Balatonfiired feldl a
73-as uton, Tapolca feldl a 77-es fouton kozelitheté meg. Vonattal a Székesfehérvar—

Szombathely-vasutvonalon vagy a Gydr-Veszprém-vasiatvonalon érhetd el. A korabban f6ként

balatoni turistak altal kedvelt Veszprém - Balatonalmadi - Alsédrs vastitvonalat felszamoltak.
Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

A felépitmény tervezett helye Veszprém belvirosiban taldlhaté. A 4796 helyrajzi szami
ingatlan a Balatonflired felé tart6 Martirok utja és a Balatonalmédi irdnydba vezetd Bajcsy-
Zsilinszky Endre utca k6zott helyezkedik el, kézel a Budapesti ithoz, amely kordbban része

i

volt a 8-as féut varost atszeld szakaszéanak.

A 4796 hrsz ingatlan elhelyezkedése

A teriilet vegyes beépitésii, a lakoteriileti szvetet helyenként intézményi beépités valtja, a

kozelben temetdk, valamint a Csolnoky Ferenc Kdorhaz-Rendel6intézet talalhat6 a kérnyéken.
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Epitési szabdlyzat: Veszprém MJV Belteriileti Szabalyozasi Terve szerint az ingatlan Vi-08

jelt, intézményi épitési Gvezetben helyezkedik el.

24796 hrsz
ingatlan

A 4796 hrsz ingatlan Veszprém MJV Belteriileti Szabdlyozési Tervének részletén

A hatlyos épitési szabalyozas: Veszprém Megyei Jogi Véros Onkorméanyzatinak
Kozgyiilése 24/2017 (IX.28.) dnkormanyzati rendelete a Helyi Epitési Szabalyzatrol:

rry

»30. Intézmény teriiletekre vonatkozd dltaldnos eldirdsok 30. §

(1) Az épitési Gvezetekre vonatkozd szabdlyozdsi hatdrértékeket az 1. melléklet 6. pontja

tartalmazza.
(2) A teriileten elhelyezhetd:
a) igazgatdsi,
b) nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis,
¢) iroda,
d) kereskedelmi, szolgdltato, szdllds, vendéglatd,
e) hitéleti,
) kulturdlis, kdzosségi szorakoztato,
2) sport,
h) kozlekedést kiszolgdloé
rendeltetésii épiilet.

(3) A (2) bekezdésben felsorolt rendeltetésii épiilet emeleti szintjein a tulajdonos, a haszndlé

és a szemelyzet szamdra szolgalo 1 darab lakds alakithatd ki.

14, oldal, 6sszesen: 27



: 8200 Veszprém, Martirok Gtja, 4796 helyrajzi szamu ingatlan
@ ""ZS forgalmi érték és vagyonkezel6i dij meghatarozasa

rrr

31. Intézmény teriiletekre vonatkozo egyedi eldirdsok 31. §

(1) Vi-10 épitési ovezetben varlifthez (siklohoz) az iizemi funkciot (mitkodést) szolgdld

minimalisan sziikséges felszin folotti épitmény létesithetd.
(2) Vi-14 jelii épitési 6vezetben lakds csak épiilet emeleti szintjein alakithatd ki.

(3) A terilleten beliil kialakithaté magdnut 100% mértékben feliilépitheté a kozuti

tirszelvénymagassdg betartdsaval.”

1. melléklet 6. pontja, a telek beépithetdségi paraméterei a kivetkezbek:

s v | 101K legkisebb kialakithat az épiilet megengedett legnagyobb
epitesi teriilete frx r oz ;. .
Svezet jele beépités mertéke épiiletmagassaga
m2 % m
Vi-08 1000 60 (100) * 10,5

*Csak parkoléhaz épitése esetén

Szabélyozési terven G150 (,jelentdsebb férShelyszami parkolohaz/mélygardzs hatar és

férohelyszama™) az adott ingatlanon min. 150 parkol6 férhelyet sziikséges kialakitani.
Kézmiielldtottsdg:

A kormyék Osszkozmiives, a kornyezd kozteriileteken a telepiilési kézmithalézat elemei
megtalalhatok. Az ingatlanra vonatkozé pontos kdzmilinformaciok hianyaban az Egységes
Elektronikus K6zmiinyilvantartas segitségével térképeztiik fel a kornyez6 kodzteriileteken haladé
koézmiiclemeket. A www.ekozmu.hu weboldal megfeleld térképrészletén megjelennek a
telepiilési kozmiihdlézathoz csatlakozd elektromos aram, viz, gdz €s csatorna kdzmivek,
tavkozlési halézatok. A meglévé kdzmiihalozatok kora, bekdtése és allapota nem ismert.

Ertékelésiinkben feltételeztiik a miikéshez megfeleld miiszaki allapotot.

a 4796 hrsz
ingatlan

> HIRKOZLES :
SZENHIDROGEN
TAVHO
VILLAMOS ENERGIA

> VIZELLATAS ¢

s VIZELVEZETES
479y

A kozmiitérkép részlete (www.ekozmu.e-epites.hu/alkalmazas)
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Infrastrukturdlis elldtottsdag:

A kornyez6 teriilet ellatottsdga a kozponti elhelyezkedés miatt kifejezetten jo, a szolgaltatasi
halézat, a kereskedelmi, egészségiigyi és kozigazgatasi 1étesitmények, kdzintézmények, irodai,
oktatasi, vagy intézményi funkci6 ellatdsahoz sziikséges egyéb 1étesitmények, kozintézmények

rendelkezésre allnak, a kdzelben, elsdsorban a kérnyez féutvonalak mentén megtalalhatok.
Kérnyezeti dllapot

Koérnyezeti 4llapotra vonatkozé bejegyzés az ingatlan tulajdoni lapjdn nincs.
Koérnyezetszennyezésre vonatkoz6 adat nincs a birtokunkban, ilyen tajékoztatast nem kaptunk.
Kornyezetvédelmi vizsgélat, talajmechanikai, talajviz-min6ségi, vagy egyéb, talaj, illetve
kérnyezetszennyezéssel kapcsolatos vizsgalat elvégzése nem volt megbizdsunk targya.
Ertékelésiinkben fentiek miatt azt feltételeztiik, hogy a kapott tajékoztatasnak megfelelden az

ingatlan nem érintett kérnyezetszennyezéssel olyan mértékben, amely értékét befolyasolna.

4.3. A foldteriilet ismertetése

Az értékelésre kijelolt foldteriilet két Gt altal hatérolt teriileten, a Martirok tja és a Vitéz utca
kozott, a telepiilés egyik, forgalmas gyilijtoutja mellett helyezkedik el. A 4796 hrsz ingatlan
foldterilete szabalytalan sokszog alakil, kGzbenso elhelyezkedésti, lejt6s terepfelszinid, a Vitéz
és a Martirok u ko6zott kb. 3,0 méter a szintkiilonbség. A telek keskeny formaju, kedvezétlen

szélességi méretekkel rendelkezik, a telekhatdrok szabalytalan vonalvezetésiiek.

Az ingatlan-nyilvantartasi alaptérkép részlete

Az ingatlan teriiletén eddig sorompdval elldtott, térszinti, aszfaltburkolatd felszini parkold
talalhato, melynek teljes kapacitasa kihasznalt, jellemz6en a Csolnoky Ferenc Kérhaz dolgozoi

vehetik igénybe. Az ingatlanon atmend gyalogos forgalom nem jellemzd.
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A

Topografiai térképrészlet, jelolve az ingatlan

Topografiai térképrdl leolvasva a természetes terepszint 265 — 270 mBf szintek k6zott Ny-felé
lejtett, a rendezett, a nagyobb részt burkolt felszin 265,5 — 269 mBf kozotti.

Az ingatlanra 2021-ben parkol6ohaz tervei késziiltek. A geotechnikai szakért6i vélemény szerint
a geotechnikai veszélyek és kockazatok kicsik, a geotechnikai adottsagok nem kedvezétlenek, a
vizsgalt teriilet és talajkdrnyezete nem csuszés- és nem omlasvesz€lyes, aldbanydszottsag,
barlangok miatt felszinmozgdsoktél nem kell tartani, nem mocsaras, nem bel- és nem
arvizveszélyes, az altalaj nem térfogatvaltozd, a geotechnikai adottsigok kedvezdk.
Sikalapozasi mélységben alapozasra, teherviselésre kivaléan alkalmas kézetgdrgeteg telepiil, a

talajviz mélyhelyzetii.
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A 4796 hrsz ingatlan térképrészleten (www.openstreetmap.org)
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Osszefoglalé megjegyrések:

Az értékelést a Megbizo6tol kapott tajékoztatasok, adatok alapjan végeztiik, azok helytallosagat

nem vizsgaltuk. A leend6 parkolohaz értékelése nem képezi jelen értékelés targyat.
5. ERTEK-MEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozasa sordn az 6vatos becslés elvének alkalmazdsival kiilonbszd
kockazati tényezdket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. Az érték meghatarozasa sordn
az ingatlannak csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, vérhatéan hosszabb tdvon fenndllnak, és az ingatlannal valé szabalyszer(i
gazdélkod4s és hasznélat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkézelités az dvatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlitéo adatok elemzésével

A Dbeépitetlen f6ldteriilet forgalmi értékének meghatarozasandl hasonlé funkcidt betdltd
ingatlanok értékesitésénél realizalt, altalunk ismert vételdrat vettiink alapul, illetve értékesités
alatt all6 ingatlanok ajanlati 4raival vethetjiik Gssze a szamitdsokat az ingatlan telek teriiletére

vetitett fajlagos 4ra alapjan végezhetjiik el.

Az eclvégzett szimitisok eredményeképpen a 8200 Veszprém, Miartirok utja, 4796
helyrajzi szamu foldteriilet becsiilt forgalmi értékét a piaci Gsszehasonlité adatok

elemzésének értékelési modszerével, kerekitve:
netté 157 000 000 Ft-ban, azaz Szazotvenhétmillié Ft-ban

becsiiltiik meg.
5.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitasos értékelési modszerrel

A hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovObeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiilonbségéb6l szarmaztatott
¢érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatéan képz6dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébol) jelenértékre

szamszerusitjiik, amely, mint tizleti befektetésnek az értékét fejezi ki.
Megjegyzések:

Az ingatlan hasznositasdra vonatkozéan bevételi tényadatok, lizemeltetési és koltség nem allnak
rendelkezésiinkre. Az ingatlan jelenlegi hasznélata szerint felszini parkold, a j&vdben
parkolohéz épiil rajta. Véleményiink szerint sem az ingatlan korabbi, sem a jelenlegi hasznalat

szerint nem tekintheté hozamtermeld ingatlannak, tekintettel arra, hogy a parkol6helyek
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Jjelentds mértékben jelenleg kozfeladatot latnak el.

Az Eurépa Kulturdlis Févarosa 2023 cim viselésével Gsszefliggésben, az Eurépa Kulturalis
Févérosa 2023 programsorozat megrendezéséhez sziikséges létesitményfejlesztés is elsGsorban

kozfeladatok biztositasat szolgalja, nem elsésorban tekinthetd jovedelem termeld befektetésnek.

I

Mindezek miatt a hozamtermeld ingatlanként torténd értékelés véleményiink szerint nem
tekinthet6 életszerlinek, egy piaci hasznositds modellezése szerint elvégzett hozam alapl

szamitas nem vezetne realis eredményre, ezért a hozamszadmitasos értékelési modszerrel torténd

értékmeghatarozast nem alkalmaztuk.

5.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulé értékelési médszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran a felépitmények potlasi (hjraeldallitasi) értékébdl a
fizikai avulés, funkcionalis avulds és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékcsdkkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Ez a
modszer altaldban az 11 épitésii sériilt, befejezetlen, illetve gyenge éllapotl, vagy az egyedi,
specidlis funkciéval rendelkezd, és ezért piaci §sszehasonlitassal nem értékelhetd ingatlanok

értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A koltségszamitason alapul6 értékelési modszer felépitménnyel nem rendelkezd, beépitetlen

foldteriilet esetében nem alkalmazhato.
5.4. Vagyonkezeléi jogviszony

A vagyonkezelés nagyon régi fogalom, a lényege az, hogy a vagyonnak a tulajdonostol
elkilloniillé személyre valé rabizasat jelenti. Ennek jogi szabalyozasi kezdetei a rémai jogra is
visszavezethetdek, mely szerint a tulajdonos korlatlan hatalommal rendelkezik a vagyon felett,
¢és ennek tudatdban a vagyontdrgy hasznalatdt — meghatdrozott feltételek kozott — masra is
rabizhatja. A vagyonkezelés a mai értelemben a felek koz6tti maganszerzodés, melynek alapjan
az eszkdzhasznositést6l a tulajdon elvalik a hasznosit6tol. A Ptk. szerint a kizarélag allami
tulajdonban 4ll6 dolog birtokat, hasznélatat, hasznai szedésének jogat az 4llam — térvényben

szabalyozott modon-masnak atengedheti.

Az allam az egyes vagyontirgyait mésra bizhatja, ebben az esetben — a jogszabélyok
rendelkezéseinek megfelelden - ez utébbi gyakorolja a polgéri jogi kapcsolatokban megilletd
jogokat, és teljesiti a tulajdonos ilyen kotelezettségeit. A vagyonkezeldi jog altaldnos

meghatarozdsa www.kormanyablak.hu szerint:

,» Vagyonkezeldi jog a nemzeti vagyon részét képezd az dllam vagy énkormdnyzat tulajdondban

lévd ingatlanra vagyonkezelési szerzddéssel, vagy kivételes esetben, térvémyben torténd
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kijelGléssel jon létre.

Torvényben torténd kijelolés esetén a tulajdonosi joggyakorlé és a vagyomkezeld
vagyonkezelési szerzédést kit. A vagyonkezelési szerzGdés megkotésének iddpontjdig a
vagyonkezelbi jog az ingatlan-nyilvdntartdsban nem jegyezhetd be. A vagyonkezelével a
vagyonkezelési szerzddést az dllam tulajdonosi jogait gyakorld szervezet kiti meg a Magyar
Allam nevében. Fontos, hogy a Magyar Allam tulajdonjogadnak bejegyzésénél minden esetben
meg kell jelolni az dllam tulajdonosi jogait gyakorlo szervezetet, példdul Magyar Nemzeti

Vagyonkezeld Zrt. (MNV Zrt.), Nemzeti Foldalapkezels Szervezet (NFA).

VagyonkezelGi jog a Magyar Allam, vagy helyi énkormdnyzat tulajdondban 16vé ingatlan
egészére, eszmei hdnyaddra vagy az ingatlan természetben meghatdrozott vagy
teriiletnagysdagban kifejezett részére lehet bejegyezni. Tobb vagyonkezeld esetén valamennyi
vagyonkezelGt fel kell tintetni a bejegyzésben eszmei hdnyaduk szerint. Jogszabdly
rendelkezése alapjdn az dllam tulajdondban 1évé fold, illetbleg a foldon lévs dllami tulajdoni

épiilet tekintetében mds-mds vagyonkezelQ is bejegyezhetd. A vagyonkezels személyérdl:
a) az allam tulajdondban dllé nemzeti vagyon tekintetében,
b) a helyi énkormanyzat tulajdondban Gll6 nemzeti vagyon tekintetében,

c) egyhdz, belsé egyhdzi jogi személy és egyhdzi intézmény a tevékenysége elldtdsahoz
sziikséges nemzeti vagyon tekintetében a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény

3. § (1) bekezdésének 19. pontja rendelkezik.”

Az allamhaztartasrol sz616 1992, évi XXXV térvény (Aht.) 104. § (2) bekezdése szerint a
helyi 6nkorményzatok és a helyi kisebbségi Onkorményzatok vagyona az allamhaztartas
vagyondba tartozik. A helyi énkorményzatokrdl szl 1990. évi LXV. torvény (Otv.) 80. §-a
szerint a helyi énkormanyzatot — az Otv-ben foglalt eltérésekkel — megilletik a vagyonnal
kapcsolatban mindazok a jogok és terhelik mindazok a kételezettségek, amelyek a tulajdonost

megilletik, illetdleg terhelik.

A tulajdonost megilleté jogok gyakorlasardl a képviselé-testiilet rendelkezik. Az Otv. 80/A. §-a
alapjan a képviselotestiilet a helyi onkormanyzat a tulajdonaban 1év6 korlatozottan
forgalomképes és forgalomképes vagyonanak az err8l sz6l6 rendeletében meghatarozott korére

az 6nkorményzati dtaddsadhoz kapcsolédva vagyonkezel6i jogot létesithet.

A vagyonkezeldi jog létesitésével a vagyonnak tovdbbra is az Onkormanyzat marad a
tulajdonosa, de a birtokbaadés kovetkeztében a vagyonkezeld lesz a vagyonkezeldi jogok és
kotelezettségek gyakorldja, a vagyonnal valo gazdalkodas, elszamolds és adatszolgaltatas az &

kotelezettsége lesz. A tulajdonos Onkormanyzat viszont a vagyonkezeld feletti tulajdonosi
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ellen6rzési jogokat gyakorolja, amely részleteit a vagyonkezeldi szerz6désben kell szabalyozni.

A szerzodésben rogzithetd a vagyonkezelési dij mértéke, amit a vagyonkezelésbe vevd fizet a
vagyonkezelésbe ad6 tulajdonos részére. Foszabalyként a vagyonkezeldi szerz6dés visszterhes
szerzOdésként koéthetd meg. E foszabily aldl kivételt képez az az eset, ha a nemzeti vagyon
kizarolag kozfeladat elltasa céljabol adjak vagyonkezelésbe; ekkor a vagyonkezeldi szerzddés
- a szOban forgo kozfeladat ellatdsahoz sziikséges mértékig - ingyenes formaban is létrejchet. A
helyi Onkorményzat tulajdondban &ll6 nemzeti vagyon (térzsvagyon és iizleti vagyon)

tekintetében vagyonkezel6i szerz6dés a kovetkez6 személyi korrel kdthetd:

o koltségvetési szervek;
o Onkormanyzati tarsuldsok;

o Onkormanyzati intézmények;
o az éllam, a helyi 6nkormanyzat, illetve az el6zbekben felsorolt személyek egyiitt vagy
kiilon-kiilon szdz szazalékos tulajdondban 4116 gazdalkodd szervezetek, tovabba az

ilyen gazdalkodé szervezet szaz szdzalékos tulajdonaban 4116 gazdalkodé szervezetek;
o valamint koztestiiletek.

A vagyonkezel6i jog jogosultja a vagyont rendeltetésének, a szerzddésnek, tovabba a rendes
gazdidlkodas szabalyainak megfelelden, a kozvagyont hasznalé személytdl elvarhatd
gondossaggal, a szerzddésben szabalyozottak szerint birtokolhatja, hasznilhatja, és szedheti
annak hasznait. Koteles a kezelt vagyon értékét megdbrizni, azt rendeltetésszeriien hasznélni,
viseli a vagyonkezelt eszkozzel osszefiiggd kozterheket, biztositja annak miikddését,

fenntartasat, elvégzi a sziikséges karbantartast, javitast, feldjitast, dllagvédelmet.
5.5. A vagyonkezel6i dij meghatarozasa

A vagyonkezel6i dij megallapodas szerint lehet pl. az 4tadott vagyonadott értékének a
meghatdrozott része/szazaléka, vagy a vagyon hasznositdsdbdl szarmazd, illetve tervezett
bevételeknek a meghatérozott része/szazaléka, de lehet egy fentiektdl eltérden meghatarozott,
kialkudott dsszeg. A felek megallapodhatnak abban is, hogy a vagyonkezel nem dijfizetési,
hanem a szerz6désben meghatarozott més kotelezettséget teljesit, igy példaul valamely elbre

meghatarozott tevékenységet 1t el, vagy mas ellenszolgaltatast nydjt.
Veszprém vdros fizetd parkoldsi rendszerének szabdlyozdsa

Veszprémben a fizeté parkoldsi rendszert szabalyozé rendelet: Veszprém Megyei Jogli Varos
Onkorméanyzata Kozgyiilésének a 24/2019. (XI.21.) Or-el modositott 18/2018. (V1.27)

onkormanyzati rendelete Veszprém varos fizetd parkolasi rendszerének szabalyozasardl.
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Dijfizetési kdtelezettség alapjan hasznalhat6 varakozasi 6vezet (Fizetd parkoldsi dvezet) teriileti

lehatarolasa a fenti 6nkorményzati rendelet 1. melléklet alapjan.
A fizet6 parkolasi 6vezet piros, z6ld és sarga zéndkra osztott.
Bérletek dija 2020. janudr 1-t51

Korlstozds: Bérletek az Ovéros térre, a Brusznyai Arpad utcai (McDonald's melletti)
terllletre, a Korhaz utcira, a Vérdsmarty térre (Okmanyiroda), Szent
Imre térre (20 emeletes magitti térkévezett teriiletre) parkoldkra nem
hasznélhatbak.

5. Teljes aru bérletek

A B C D E
Bérlet tipus Eves bérlet | Havi bérlet Eves bérlet Havi bérlet
maganszemélyek- | maganszemé-
nek lyeknek

5.1. | Kombinalt 168.000,- Ft | 15.000,- Ft 120.000,- Ft 11.000,- Ft

(piros, zbid,

sdrga

z6nakra)
5.2

26ld 26na 120.000,- Ft | 11.000,- Ft 72.000,- Ft 7.000,- Ft
5.3.

Sérga zéna 72.000,- Ft 7.000,- Rt 60.000,- Ft 6.000,- Ft

6. Kedvezményes bérletek

A B C

Bérlet tipus Eves bérlet | Negyedéves bériet
6.1. Kedvezményes lakosségi bérlet 12.000,- Ft 3.000,- Ft
6.2. Tarsashazi béret 12.000.- Ft 3.000,- Ft
6.3. Intézményi béret 12.000,- Ft
1. Véarakozasi dij

A ] B C D
Személygépjarma’ Varakozasi dij Minimalisan Napi jegy
fizetendd dij

1.1. Piros zéna 360,- Ft/éra 90,- Ft 3.600,- Ft/nap |
1.2. Zbld zéna 240,- Ftfora 60,- Ft 2.400,- Ft/nap
1.3. Sarga zona 160,- Ft/dra 40,- Ft 1.600,- Ft/nap

Parkoldsi zondk és dijak 2020. janudr 1-t61
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Veszprémben hiarom zdéna kiiléniil el egymastdl dijosztalyonként

Piros zéna 360 Ft/éra Z6ld z6na 240 Ft/dra Sarga zéna 160 Ft/6ra Zonahatar
PIROS ZONA ZOLD ZONA i

UIJMAANIPJIU!\ '» ANES -«-L»'
79

360 HUF/h 240 HUF!h

SARGA ZONA

HUNKANAPOKON

160 HUFIh
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Mobll Parkolas
06:2763800

f Mobil Parkolas
06::7638001 M 0637638002

Parkolok, parkoléhdzak, parkoléhdzok - Veszprém

Amennyiben Veszprém teriiletén jarmiivel megyiink valahova, akkor j6, ha meg tudunk Allni
valahol a cél kézelében. Ha a kozteriileten nincs erre lehetség, akkor néhany tovabbi
alternativa: a miikodo parkolok, parkoléhazak, parkolohdzok listaja.
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parkoléhazak, parkoléhazok Veszprémben

Elado. kiado gardzshelyek

Veszprémben fekvés és kialakitas fliggvényében eladé gardzshelyek 1,75 és 4,0 MFt kozott,
garazsok 6,0-8,15 MFt kozott, kiadé gardzsok, gardzshelyek 20,0-33 eFt/hé kinalati értékkel

jelennek meg a hirdetési feliileteken.
Bérleti, vagyonkezeldi szerzodés adatai, tervezett vagyonkezeldi dij

A varhaté vagyonkezeldi dij meghatérozds sordn az 6vatos becslés elvének alkalmazésaval

kiilonb6z6 kockazati tényezdket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket.

A vagyonkezelSi dij becslése sordn az ingatlan csak olyan adottsigai vehet6k figyelembe,

amelyek az ingatlan varhaté éllapotaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennéllnak, és
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az ingatlannal valo szabélyszerli gazddlkodds és haszndlat mellett barmely tulajdonost

megilletnek.

A vagyonkezel6i dij mértéke a szerzodé felek megallapodasanak kérdése, de — piaci
alapon szimitva — ennek felsé hatirt szab a jovedelmezdség, tehat egy feltételezett
jovobeni vagyonkezeldi dij nem haladhatja meg a bevételekbdl és a koltségekbdl szamitott

éves netté hozam értékét. Ez véleményiink szerint a vagyonkezeldi dij maximalis mértéke.

A parkol tertiletére vonatkozdan, a jelenlegi, vagy jovobeni hasznositasra vonatkozoéan bérleti,
vagyonkezeldi megallapodas nem &ll rendelkezésiinkre. A hasznositdsara vonatkozéan a piaci
alapon elérhetd bevételek és a véarhatd koltségek alapjan modelleztiink egy feltételezett
hasznositéast. A rendelkezésre 4116 adatok szerint 67 parkoléhely elhelyezése biztosithato, ebbsl
lizemeltetési szempontok miatt 6vatos becsléssel 60-at vesziink figyelembe. A mozgéssériilt +
elektromos parkolohelyek szama 4 db, egyebekben a piaci alapi hasznositds esetén nem
szdmolunk olyan parkolohelyekkel, amelyeket téritésmentesen kell biztositani. A parkolési dij
Veszprém véros fizetd parkolasi rendszerének szabalyozasar6l szol6 rendelete szerint a zold

zénaban 240 Ft/6ra. A vagyonkezel6i dij szdmitasat a kvetkezo tablazat tartalmazza:
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8200 Veszprém, Mirtirok vtja, 4796 helyrajzi szimii ingatlan parkolé éves
vagyonkezelési dijanak meghatdirozasa
normél parkoléhelyek szama (db) 60
mozgassériilt + elektromos parkoléhelyek szama (db) 4
j6vedelemtermel$ parkolohelyek szima (db) 56
délel6tti kihasznaltsag (7-12 ora kozitt) 70%
délutdni kihasznaltsag (12-17 dra kozott) 60%
déleldtti id6 (7-12 6ra kozitt) 6raban 5,00
délutani id6 (12-17 6ra kdzitt) drdban 5,00
parkolasi dij nappal (Ft/6ra) 240
¢jszakai kihasznaltsag (17-7 éra kdzétt) 5%
éjszakai bérlet (Ft/év) 100 000
munkanapi atlagos bevétel 87 360
havi munkanapok sz4dma atlagosan 21,25
havi bevétel 1879 733
éves bevétel (Ft/év) 22 556 800
éves lizemeltetési koltség (Ft/év) 5639 200
éves eredmény (Ft/év) 16 917 600
tarsasagi adé mértéke 9%
tarsasagi ado (Ft/év) 1 522 584
ado6z4s utani eredmény (Ft/év) 15395 016
elvart haszonkulcs 10%
éves haszon (Ft/év) 1 539 502
Parkolé éves bérleti dija (Ft/év) 13 855 514
Parkol6 havi bérieti dija (Ft/hé) 1154 626
Parkolé napi bérleti dija (Ft/nap) 37 960

Megjegyzések:

A szémitasok sordn harom, 70%-os kihasznaltsdgh délelbtti, 60%-os kihasznaltsdga déluténi,

illetve 5%-os kihasznaltsaggal rendelkez6 &jszakai iddszakkal kalkulaltunk. Az éjszakai idészak

dijszabasanak alapjaul a veszprémi parkoldhdzak adatai alapjan éves vagyonkezeldi dijként

100.000 Ft/év Gsszeget hataroztunk meg.

A szamitésnél a naptari év atlagos munkanapjainak a szaméval kell szamolni, mivel ezeken a

napokon dijkoteles a felszini parkolas. Vérhatdan elhanyagolhaté mértékii igénybevételre lehet

szamitani hétvégenként, illetve iinnepnapokon. Altaldban 252-255 az éves munkanapok szama,

ebbdl a havi atlag 21,25 nap/ho.

A parkolé lizemeltetési koltségeinek szamitdsa sordn a piac kiszdmithatatlansiginak

ellensilyozésa érdekében a vérhaté koltségszintet a bevétel ardnydban, annak 25 %-dban

hatéroztuk meg, egy tizemeltet6 altal elvart haszonkulcs mértéke 10 %.
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Az elvégzett szamitisok eredményeképpen a Veszprém, 4796 hrsz. ingatlanon iizemelé
felszini parkolé esetében az iizemeltetéséért fizetendd éves vagyonkezeléi dij felsd
mértékét

netté 13 855 514 Ft/év,

azaz Tizenhdrommillié-nyolcszizotvenitezer-otszaztizennégy Ft/év értékben,

ebbdl visszaszamolva a parkolé havi vagyonkezeléi dijat

netté 1 154 626 Ft/hé,

azaz Egymillié-szdzétvennégyezer-hatszazhuszonhat Ft/hé értékben,
a parkolé napi vagyonkezeldi dijat
netté 37 960 Ft/nap,

azaz Harminchétezer-kilencszazhatvan Ft/nap értékben

becsiiltiik meg,

A meghatarozott értékek AFA-t nem tartalmaznak.

6. MEGJEGYZESEK
o A megallapitott érték igény-, per- €s tehermentes kialakitasra vonatkozik.

o Az értékelés csak a megbizdsban rogzitett célra haszndlhaté. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkérnyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Més céla felhasznaldsa, illetve

publikélasa csak a Megbiz6 és Megbizott egyiittes hozz4jarulasaval megengedett.

o Az értékelés adatait €s végdsszegét az értékelés forduldnapjara vonatkozéan hatiroztam meg

és az értékelés fordulénapjatol szamitott 180 napig érvényesek.

o Az értekelés targyat képezd vagyontdrgyakkal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem
volt és jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez

sem, amely az eszk0zokhoz kapcsol6do barmely tevékenységb6l részesiil.
o A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott értéknek.

o Az értékelésben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel 6sszhangban vannak,
annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitdsaim és véleményem a valdsagnak

megfelelnek és korrektek.

o Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXIL t6rvény az informaéciés onrendelkezési jogrél és az

informéci6szabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
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személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad 4ramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél szolo

jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

o Jelen értékelési szakvélemény kiadasanak idépontjaban pandémias (vilagméretii) jarvany van.
A koronavirus jarvany gazdasigi — és piaci hat4sai jelen pillanatban nem ismert
kovetkezményekkel jarnak a jévére nézve, igy az ingatlanok piaci értékének valtozdsara sem
lehet egyértelmii jelzést adni. A piaci szakértk az elkdvetkezd id6szakra — lokaciétdl és a
vagyontargyak tipusatél fliggden — kisebb-nagyobb mértékii, véltozd irany ingatlanpiaci
folyamatokat, esetleg atmeneti csOkkenést josolnak, az érték az 4tlagosnal nagyobb

bizonytalansagot tartalmazhat.

Budapest, 2022, januar 31. AN.Z.8.6. 2001
Szolgéltatd és Kereskedelmi Kt

H-1134 Budapest, Angyalfsldi it 30-32. fsz.2
Adészam: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684100-01003002

.......... 4 ol

Légradi Géza \ Rendik Zoltah
ingatlan értékbecsld tigyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft.
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek Gsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends ha::ls”zg_ . hasislizteé-- ) has?:sliz:i-- 3
i Veszprém, Veszprém, Veszprém,
Ingatlan cim Adam ?Ean utca Belvparos Moéricz Zsigmond utca
Kérnyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkci6: vegyes beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet begépitetlen teriilet
Ovezeti besorolas: Vi-08 Vt—47 LK-16 lakoodvezet
Infrastrukturélis adottsagok| ¢ infrastruktura és jo infrastruktura és j6 infrastruktura és j6 infrastruktura és
(kozmiivek, utak, keritettség.| tomegkozlekedés, 60 %- |  tomegkozlekedés, tomegkozlekedés, tomegkozlekedés,
sth.)]  os bespithetdseg, 40 %-o0s beépithetd, 35% beépithetd, 30 % beépithetd,
Gsszkozmil Osszkozmii Osszkozmi dsszkozmii
Z]  belvérosi ingatlan, fejlesztési teriilet a . . ,
Megjegyzés: telepiiléskozpont ovezet, belva’ai'os hatéran, Balaton cs?l);ﬁs;;ezl::oz:zzef;gg
3 Osszkdzmii, bontésra itélt] Plazahoz kozel, csendes o ’
épiiletek belsé utcadban [= seyetemi varcareazben
Adat forrdsa:f/ - ] ingatlan.com/32649679 | ingatlan.com/32642361 | ingatlan.com/32286504
GAZDASAGI TENYEZOK. -
kinalati/adasvételi ar (Ft) 90 000 000 62 900 000 59 000 000
telekméret (mz) 1873 700 478 609
fajlagos ar (Ft/m2) 128 571 131 590 96 880
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kin4lat/adasvétel id6pontja 2022. januar 2022. januar| 2022. janudr
kindlat/addsvétel idépontja miatti korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
[korrigalt fajlagos &r (Fm2) | 115714 118 431 87 192
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen beliili elhelyezkedés kedvezobb kedvezibb kedvezétlenebb
0,85 0,90 1,10
terillet kisebb kisebb kisebb
0,80 0,75 0,70
kézmiivek hasonlé hasonl6 hasonlé
1,00 1,00 1,00
ovezeti besorolas kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezéitlenebb
1,05 1,10 1,15
utviszonyok hasonl6 hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkozelithetbség hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
forma, alak hasonld hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
kerités hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
rendezettség hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
bontassal nem terhelt kedvezitlenebb hasonlo hasonlo
1,05 1,00 1,00
0OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 86751 | 87935 | 77209 |

PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 1873,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 83 965
fajlagos atlagér kerekitve (Ft/m2) 83 960
becsiilt érték (Ft) 157 257 080
“becsﬁlt érték kerekitve (Ft) 157 000 000
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Veszprém Megyei Kommiényhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9 Oldal: v
A
Nem hiteles tolajdonl lap - Szemle masolat ARy, =
Megrendelés szém: 30005/3170/2022 Y
2022.01.10 AY
VESEPREM zektor @ 53 ,.? A
Beltoriilet 4796 helyrajzi szém y k'&_ ;-;3
i )1 ;
Ay
LRESZ g‘h —
1. Az ingatlan adatai: .
alrépzlet adatok teridlet kat.t.jov. al@uptily adatok
miveléri ag/kivett megnevezéa/ nmin.o ha m2 k.£11la kers kat.jov
. ™2 k.£ill
& -
. Hivett parkelé o 1873 ] ‘_.Qﬁ;"\f_T?
ILRESZ -‘E'E*?
9. tulajdoni hinyae: 1/1 ‘ {\2:.,\‘
bejegyzé hatirozat, érkezémi 1d6: 424684/5/2021.11 .02 = ) 4
jegeim: ingyenes tulajdenba adas = (-‘_:] J
wtalds: IT /7. P o -
jogallam: tunlajdenos o ¥
‘név: VESZPREM MEGYEI JOGT VAROS ONORMANYZATA ".-
cimi 8200 VESZPREM OvAroz tér 9. ( -
torzsezam 15734202 F-.\fk«"r
2020. éva CXLIV. tdrvény 10.§ a) pontja alapjan. ,E‘b{:;:? ’
M.RESZ ‘
1. bejegyzb hatdrozat, érkezéai id&: 30947/1994.01.26 ° \._‘_g.i-'
.
Bnallé szoveges bejegyzés mavelési g valtezis bgjfgﬁng' ;.
o
L %"
2. bejegyzd hatirozat, érkezémi 1dS: 36292/‘2014.3%‘,7
Vezetékjog ﬁ’? -
A vazrajz mzerinti éz a teriBletkimatatie 'gi¢l6lt nagymagi - 0,4 kWV-os kdzeéld halézat
hiztonzdgi Gvezete Altal érintett éz a tartis zerkezetek Altal elfoglalt - teriiletre.
jogomalt ¢ o ., )
név: E.ON ESZAK-DUNANTOLI ARAM TrZARTKORIEN MOKODS RESZVENYTARSASAG t8rzsszdm:
10741980 ) L By
cim ; 9027 GYOR Kandd Halmwan utfi s
.
3. bejegyz8 hatdrozat, érkezasi idﬁ{g:-;ﬂi#ﬁ 4/5/2021.11.02
Elidegenitéri tilalem ;{-.\-?" T,‘.v
15 éves id&tartamra. .
jogosalt: J
név: MAGYAR KLLAM '
eim 1 - -
A .
Jff\ Y )
Ez a tulajdoni Japvhelyi onkormanyzat, illetve azok tarsulézai kdzzzolgdltatdmait
érintd bervhfziagk megvaléeiti=za érdekében benyhjtandd kézdzségi, xlletﬁleg nemzet i
forraebsl ;\gt ﬂt}:?'témogatéﬂnal megvaléznlé palydzatok dokwmentdcidjinak elkémzatere
céljabél Kerole¥kiadsera.
—_— TULAJDONI LAP VEGE
o 3
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https://www3 . takarnet. hu/tullap/S040420220110142853Nq-175678663-...
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Veszprém Megyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorésmarty tér 9.

Nem hiteles térképmasolat - Szemle
Szelvényszam: 53-434-24 Iktatészam: 1/29/2022 Vetillet: EOV
VESZPREM, belterlilet 4796 Méretarany: 1:2000

A térképmasolat méretek levételére nem hasznalhaté! I‘b“ ﬂ ’ Q >
\ A~ .

e N

Toth Szilvia

Veszprém, 2022. Januar 13.



Kdzmtérkép részlet Hirkozlés
< . Szénhidrogén
@ Veszprém 4796 hrsz ingatlan Tavhé

Villamos energia
Vizellatas
————— Vizelvezetés
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Késziilt az E-ktézm( rendszerben (2022. 01. 18.). Az adatok téjékoztatd jellegiiek.




