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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Cholnoky utca 11. Hrsz.: 4273/105

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése: Kivett tizlet
Cim: 8200 Veszprém, belteriilet
Hrsz.: 4273/105
TULAJDONVISZONYOK

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

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Telek teriilete dsszesen: 221 m?
A felépitmény nett6 teriilete: 94 m?

Koézmii-ellatottsag: 6sszkézmii
Jelenlegi funkcio: hasznalaton kiviili tizlet
ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén,
hozamszamitason és koltség alapu szamitason
alapul6 megkdzelités
Ertékelés fordulonapja: 2020. 10.20. (az értékbecslés érvényessége 6
hénap)
Megrendel6 megnevezése: VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

18 800 000 Ft, azaz

Forgalmi érték kerekitve: . s . .
tizennyolcmillio-nyolcszazezer forint

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

A megallapitott forgalmi érték értelemszeriien, a szakmai normaknak megfeleléen nem tartalmazza
az értékesitéshez fiz0do6 koltségeket.

Az értékelés targyat képezO ingatlan teljes kozmiivel ellatott, azonban a helyszini szemle soran
csak 2 db gazorat talaltunk, egyéb fogyasztasmérot nem. A méréorakkal kapcsolatban a tulajdonos
képvisel6je nem tudott informaciot szolgaltatni. A megallapitott érték feltétele a kozmiivek 6nallo
mérésének biztositottsaga.

Csopak, 2020. november 10.

Készitette: Ellendrizte:
Epinger Andras Epinger-Galajda Edit Sarolta
vagyonértékeld (OKJ 54 3439 02) vagyonértékelé (OKJ 52 3410300015401)
(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.) (névjegyzék: Veszprém MJV PH 1/118.)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A "VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt. 2020. oktober 15-én bizta meg a Bakony-Immo
Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém, Cholnoky utca 11. szam
alatt talalhato, ,kivett iizlet” megnevezésii ingatlan értékelésével. Az értékelés célja aktualis
forgalmi érték megallapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjan
az Ovatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 ¢s a TEGOVA vonatkozé ajanlasainak
megfelelden, azokra valé hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Alapelvként rogziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakciok alkuval
valésulnak meg, végeredményiik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi adasvételi
szerz6dés keretében egy eladni szandékozo eladd €s egy olyan vevd kozott, akivel kapcsolata
kizarolag piaci természeti az értékelés idOpontjaban, feltételezve, hogy az ingatlan nyilvanosan
meghirdetésre keriilt, a piaci korlilmények lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést, és annak
lebonyolitasara az ingatlan természetétol fiiggd megfeleld idétartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezok: az ingatlan fajtaja, - alapteriilete,
- tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsolodo jogok, egyéb elényok; az ingatlant terheld vagy
kiszolgalo jogok; a kornyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmodosité tényezok fliggvénye: a telepiilés jellege,
infrastruktiraja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az ingatlan
rendeltetése és az ennek megfeleld hasznalhatosdga; a megkozelithetosége; a tarsadalmi
értékitéleten alapulo kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terhel6 esetleges terhek;

I. Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a hasonlo
uzletkotések kozépértékét értjik, figyelembe véve az értékmaodositd tényezoket.

II. Hozamszamitason alapuld értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jovedelmének — a
kiadasokkal csokkentett jovobeni haszon — a jelenértéke.

II1. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett Gjraeldallitasi koltség, ndvelve
az épitményhez tartoz6 foldteriilet értékével.

/Ez a megkdzelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefiiggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhatd, ahol hianyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii épiiletek
értekelésenél./
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2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2020. oktober 20-an a tulajdonos képviseljének jelenlétében és kiséretében
Epinger Andras ingatlanvagyon-értékeld tartotta. A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét
és mas értékbefolyasold tényezoket vizsgalt, az ingatlanrdl és kdrnyezetérdl fényképfelvételeket
készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok
altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:

e Nem hiteles tulajdoni lap masolat (2020.11.04)
e Nem hiteles térképmasolat (2020.11.04.)

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2020. 11. 04.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Belteriilet
Helyrajzi szama: 4273/105

Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan miivelési aga:

kivett lizlet

Telek teriilete: 221 m?
Tulajdoni lap II. rész:

1/3.

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogli Varos Onkorményzat

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

Vezetekjog a vazrajz szerinti teriiletre az okiratban foglalt tartalommal.
/1. Jogosult: E.ON Eszak-dunantali Aramhaldzati Zrt.
Cim: 9027 Gy6r, Kandé Kalman utca 11-13.

A tulajdoni lap III/1. szam alatti vezetékjog bejegyzeés az ingatlan forgalomképességét érdemben

nem befolyasolja.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém varosa a Kozép-dunantuli régidban, a Bakony ldbanal taldlhatd, Veszprém megye
székhelye. A varos Budapesttél 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturdlis ellatottsaga jo, a fOvaros 2 oran belill elérhetd. A kozuti kozlekedésben a §-as
szamu ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiil az osztrak-
magyar hatarig, a Balaton a 73-as szamu fotton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu
foéuton érheté el. A varos a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vasiti és kozuti kdzlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatol délkeletre, cca. 1,2 km-re, a Cholnoky Jend utcaban
talalhat6 panelépiilet 1abandl talalhat6. Infrastrukturalis ellatottsadga jo, buszmegélld 150 méterre,
oktatasi intézmények, egészségiigyi és kozhivatalok 1,5 km-en beliil megtalalhatoak. Az ingatlan
teleptiilésen beliili elhelyezkedését az aldbbi térkép szemlélteti:

: NN o e T 2 | Ertékelt
i ‘ ingatlan

a

e
a

https://maps.google.com
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Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kdrnyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti
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Gazdasdgi kornyezet

Az 59 738 fos Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2019. jan. 1.) a
Ko6zép-dunantuli régiod egyik dinamikusan fejlédo varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi
nevezetességeinek koszonhetden jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kozpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
vonzaskorzetére kevésbé jellemz6. A nyilvantartott allaskeresék szama 942 {6, a munkanélkiiliségi
rata 2,40 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2020. 10. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi
integracié nyertese a teljes Kozép-dunantili régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez
kapcsolodva orszagos jelent6ségili kutatointézetek mitkodnek a varosban. Az eldbbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

1

A 4273/105 helyrajzi szamt ingatlan szabalytalan sokszog alaku,
kézel nyugat-kelet hossztengelyli,  sik terepfeszinli, keritetlen
@ yszotelek.

kt

Acinas
Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezd ingatlan teljes kozmiivel ellatott, azonban a helyszini szemle soran
csak 2 db gazorat talaltunk, egyéb fogyasztasmérot nem. A mérédrakkal kapcsolatban a tulajdonos
képvisel6je nem tudott informaciot szolgaltatni. A megallapitott érték feltétele a kozmiivek 6nallo
mérésének biztositottsaga.

E-k6zmii vazrajz:

c E-KOZMU | Lakossag Uf KOZMOTERKEP T TERVEZESTAMOGATAS [£] KOZMUNYILATKOZAT

~

I | f——

€ 0 & L
A~ KERESES

Telepiilés Cim Helyrajzi szam

Veszprém ‘

| 42731105 ‘

A térképen a jelolore kattintva
torolheti a keresést. Mindig csak a
) keresés Snye lathato.

A HALOZAT o

\ Szdrés (minimum 3 karakter). ‘

I v Hirkozlés Goe
v Szénhidrogén Ge
v Tavhé Go

I v Villamos energia Ge

I v o Vizellatas Goe

I v . Vizelvezetés G e

v ALAPTERKEPEK

KIEMELT INFORMACIO
HALOZATOK

A szakdgi kdzmivonalak 1:10000
méretaranytol, az alaptérképek kozil
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Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlan Ln-01 jelii nagyvarosias lakoé dvezetben talalhatd. Szabalyozasi terv kivonat:
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Az dvezetekre érvényes épitéshatosagi eldirasok:

XL FEJEZET _
NAGYVAROSIAS LAKOTERULET (Ln)

21. Nagyvarosias lakoteriiletekre vonatkozo altalanos eloirasok
21.§ (1) Az épitési Gvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet
1. pontja tartalmazza.

(2) Amennyiben egyedi épitési Svezeti eldirdsok eltérden nem rendelkeznek, az
elsésorban lako rendeltetési épiiletek elhelyezésére szolgald terlileten épiilet

a)
b)
<)
d)
e)
f)

kereskedelemi, szolgaltato,

hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocidlis,
kulturalis, kdzdsségi szorakoztatd,

szallas jellegl,

igazgatasi, iroda és

sport

rendeltetést is tartalmazhat.
(3) Melléképitmények kézll — amennyiben egyedi épitési dvezeti eldirasok eltérden
nem rendelkeznek —, nem helyezheto el a teriileten:

a)
b)
c)

szennyvizkezelésre, -tarolasra szolgald kézmipdtld mitargy,
épiilettdl kilénalld — épitmeénynek mindsild kirakatszekrény,
husfiistdld, jégverem, zoldségverem,
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d) ol, allatkifuto,

e) tragyatarold, komposztalo,
f) silo, omlesztett-anyag-, folyadék- és gaztarolo, valamint
g) epitmeénynek minosiilé antennatarto szerkezet, zaszlotartd oszlop.

(4) Lakdépiiletben kereskedelmi rendeltetés bruttd szintteriilete nem haladhatja meg

az 500 m>-t.

1. melléklet a 24/2017. (IX.28.) 6nkormanyzati rendelethez — Epitési

ovezetek és ovezetek szabalyozasi hataréertekei

1. Nagyvarosias lakoteriilet (Ln)
A B C D E F G | H
1| Epitési | Beépit | Kialaki A Az Zoldfel | Kialakitando
ovezet ési thato | beépit | épiilet | iilet | telek legkisebb
| jele mod | legkise | ettség | magas | legkise
2 bb | megen| sag bb | széless | mélys
telek | gedett | megen | mérték | €ge ége
teriilet | legnag | gedett e (m) | (m)

(m?) | yobb |legnag | (%)

meérték | yobb

e mertek
(%) e
3| Ln-01 SZ 1500 25 13 40 25 35
41| Ln-02 SZ 1200 30 13 40 25 35
5| Ln-03 SZ 1500 80 16,5 40 25 35

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

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

3.3 Az épiilet miiszaki jellemzo6i

Toldaléképiilet

Epités éve: ~1985
Ertékelt nett6 alapteriilet: 94 m?
Ertékelt redukalt alapteriilet: 94 m?
Tagolodas: foldszint
Funkci6: lizlet
Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

Beton savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

Van

Fiiggdleges teherhordo szerkezet:

Tégla falazat

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Vasbeton fodémszerkezet

Belsd valaszfalak:

Tégla

Tetdszerkezet és tet6fedés:

Lapostetd, modifikalt bitumenes lemezszigetelés
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Nyilaszarok:

Kiilso ablak:

Gyenge allapotu, fa szerkezetli, hoszigeteld {ivegezési
ablakok

Kiilso ajto:

Gyenge allapotu, fa szerkezetii ajtok

Belso ajto:

Gyenge allapot, fa szerkezetli ajtok

Feliiletképzések:

Kiils6 falfeliilet: Vakolt

Belso falfeliilet: Festett, csempézett
Belso padloburkolat: Keramia, parketta
Epiiletgépészet:

Fiités: Gazkonvektorokkal
Melegvizellatas: Elektromos vizmelegito
Kommunikécio: -

Egyéb: -

Kozmiivesitettség:

A szolgaltato halozatara csatlakoztatott; vizorat nem

Vizellatas: talaltunk
Csatornazas: A varosi halozatra csatlakoztatott
Gazellatas: A szolgéltato halozatéara csatlakoztatott, 2 db gazéra

Elektromos aramellatas:

A szolgéltato halozatéara csatlakoztatott; villanyorat nem
talaltunk

Igényszint.

Allapot:

Gyenge

Felujitas éve:

Cca. 2000-2005

Felyjitas tartalma:

Burkolatok cseréje, csempézés

Az épiilet leirdsa:

Az értékelt ingatlanon talalhato épiilet az 1980-as években, hagyomanyos épitési moddal, tégla
falazattal épiilt, egy fOldszszintt10 emelet tagolodasu, panel tombhaz fogaddszintjéhez
csatlakozik. Az épiilet két bejaraton érhet6 el, korabban a jelek szerint két 6nallo {izlet miikodott
benne, mindkét iizlet 6nallo vizesblokkal, fiitéssel rendelkezik. Az épiilet teljes felujitast,

korszerisitést igényel, tobb helyen beazas, penészesedés lathatok.

4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken tulmendéen a kovetkezdk
figyelembevételével késziilt:

A forgalmi érték megallapitasa soran a forgalomképes ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozo
forgalmi érték keriilt meghatarozasra, mely a helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik.
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Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlanegyiittes
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolesi  avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

A felmérés egyszer(i szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést, teriiletmérést
nem végeztiink, kornyezetvédelmi vizsgilat, statikai és egyéb vizsgalat, geodéziai felmérés,
talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt
rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A kapott iratokat, adatokat, informéciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.

A becsiilt forgalmi érték per-, teher,— és igénymentes, birtokba veheté allapotu ingatlanra
vonatkozik, idébeli hatalya 180 nap, AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, illetve kizar6 ok nem all fenn, a
javadalmazéasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytol, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

Az ingatlan jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban lévonek
tételezziik fel.

A megallapitott forgalmi érték csakis a Megbizo altal — jelen szakvélemény 1. pont 2.
bekezdésében — megjelolt célra térténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek.
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés idépontja 2020. november ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére
kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a
szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként,
illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bealld 1ényeges valtozas esetén a megadott
értek feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

A megallapitott értékek tartalmazzak az ingatlan rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges minden
olyan beépitett technologia értekét, amely az ingatlanbol az épiilet jelentds allagromldsa vagy
egyéb karosodasa nélkiil nem tavolithat6 el.
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4.5 Erték meghatirozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az 6vatos becslés elvének alkalmazdsaval kiilonb6zd
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal vald szabalyszerti gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonld jellegii, értékesitésre felkinalt és értékesitett
ingatlanokkal, azok eladasi, illetve kindlati draival vetettik Ossze. A szamitast a mellékletben
elhelyezett tablazat tartalmazza.

A csatolt szamitas alapjan az ingatlan 6sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 forgalmi értékét

18 800 000 Ft-ban, azaz tizennyolcmillio-nyolcszazezer forintban
hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitassal

Az értékelt ingatlan hozamszamitason alapuld forgalmi értékének meghatarozasa soran hasonlo
ingatlanok kinalati bérleti dijaival szamoltunk, piaci 0sszehasonlité modszerrel meghataroztuk az
ingatlan esetében érvényes potencialis bérleti dijat. Ezt kdvetéen az optimalis esetben realizalhato
éves bevételt csokkentettilk a kihasznaltsaggal, a bérbeadashoz mindenképpen sziikséges kezdeti
befektetési koltséggel, az lizemeltetési és egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatdrozva a netto
éves bevételt, majd direkt t6késitéssel hataroztuk meg a hozamszamitason alapulé forgalmi értéket.
Az értékképzésnél befektetési kiadasként figyelembe vettiik az ingatlan hasznosithatdésagahoz
sziikséges felujitas munkak becsiilt koltségét is. A szamitasokat az alabbi tablazat tartalmazza:

Eves bérleti bevétel (198 220 Ft/ho) Ft 2378 640]
Bevételek |Kihasznltsag % 90
Figyelembe veheté bevétel Ft 2 140 800
Rendszeres kiadasok
Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 1 %-a| Ft 21 400
Kezelési koltség, az éves bevétel 1 %-a| Ft 21 400
Felujitasi koltségalap, a potlasi koltség 1 %-a| Ft 103 829
L, Egyéb koltségek, az éves bevétel 1 %-a| Ft 21 408
Kiadasok = — — ~ —
Idészakonként jelentkezo kiadasok Idészakos Annuitas
Atmeneti per. iiresedés 1 havi bérleti dij 5 évente | Ft 198 220 33788
Beruhazasok 500 Ft/m2 5évente | Ft 47 195 7429
Ingatlaniigynoki dijak 1 havibérletidij 5 évente | Ft 198 220 31202
Koltségek dsszesen Ft 240 500
Eves potencialis bevétel | Ft | 1900 300
Egyéb  |Tokeésitésirata [ 800% | Tokésitett érték: Ft 23800 000
Befektetési kiadasok Ft 5000 000
Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 18 800 000
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Tokésitési rata meghatarozasa:

hazai alacsony kockazatu befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama 2,15%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 1,50%
ingatlantipus kockazata 1,20%
regionalis kockazat 1,40%
értékelt ingatlan miiszaki, funkciondlis, értékesithetdségi kockazata 1,75%
alkalmazott tokésitési rata 6sszesen: 8,00%

A szamitasok alapjan az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapul¢ értékelési modszerrel

18 800 000 Ft-ban, azaz tizennyolcmillio-nyolcszazezer forintban hataroztuk meg.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapti médszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az épitmények ujraeldallitasi értékébol a fizikai avulas,
funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a foldteriilet értékét.

A foldteriilet értékét piaci 0sszehasonlité adatokon alapuld modszerrel hataroztam meg, a szamitast
a mellékletek tartalmazzak.

A koltség alapti szamitast az alabbi szdmitasi tablazat sszegzi:

Epiiletrész megnevezése tizlet

Ujraeléallitasi koltség: 220 000 Ft/m2

netto6 alapteriilet: 94 m2

fizikai avultsag: 30%

funkcionalisi avultsag: 20%

kornyezeti avultsag: 0%

Felépitmény pétlasi értéke: 10 382 900 Ft

piaci helyzet miatti moédosité tényezo: 0%

Felépitmény korrigalt értéke: 10 400 000 Ft

A felépitmények koltség alapu forgalmi értéke osszesen: 10 400 000 Ft
A telek értéke: 9 000 000
Az értékelt ingatlan koltség alapu forgalmi értéke dsszesen: 19 400 000 Ft

Ezek alapjan az ingatlan forgalmi értékét koltség alapt értékelési modszerrel
19 400 000 Ft-ban,

azaz tizenkilencmillio-négyszazezer forintban hataroztuk meg.
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5. OSSZEFOGLALAS

Moéds zerek Forgalmi érték| Silyozas

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték: 18 800 000 Ft 50%

Nett6 potlasi koltség elvii érték: 19 400 000 Ft 0%

Hozamszamitason alapulo érték: 18 800 000 Ft 50%
Az ingatlan sulyozott forgalmi értéke: 18 800 000 Ft

A vélasztott értékelési modszer indoklasa:

Tekintettel az ingatlan jellegére, kialakitasara és elhelyezkedésére, a piaci Osszehasonlitdé adatok
elemzésén alapul6 és a hozamszadmitason alapulé modszer soran kapott értékeket 50-50% vettiik
figyelembe.

Piaci ar varhat6 alakuldsa:

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

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

Csopak, 2020. november 10.

Epinger Andras
vagyonértékelo (OKJ 54 3439 02)
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP —4273/105 hrsz.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Veszprém Megyei Kormarmyhivatal
Veszprém 8200 Veszpram, Vordsmarty tér 9. Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat

1/1
5y ®
Megrendelés szdm: 1527422/6/2020 ,\

2020.11.04
VESZPREM SgEkben: & 53
Belterilet 4273/105 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. a 2 adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill kat. jov
m2 k.fill
. Kivett Gzlet V) 221 (VS
NRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 32158/1992.02.28
jogcim: jogutédlas
jogallas: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGH VEROS ONKORMEWYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.

=

torzsszam: 15734202
M.RESZ
. bejegyzd hatarozat, érkezési idd&: 39106/3/2014.05.05
Vezetékjog a vazrajz szerinti terOletre az okiratban tartalommal. .

jogosult : @
név: E.ON ESZAK-DUNMBNTULI ARBMHALOZATI ZARTKORIE ODO RESZVENYTERSASAG torzsszam:
10741980

cim 1 9027 GYOR Kandé Kalman utca 11-13.

VEGE

I»eé,

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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TERKEPMASOLAT

Veszprém Megy e1 Korméanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
Nem hiteles térké pmasolat - Teljes masolat

2020.11.04 14:31:43
Helyrajz szam:  VESZPREM belteriilet 4273/105

Meéretarany: 1 : 1000

Megrendelés szam:  1527448/6/2020

14

Templom

4273/149(
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N

A térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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HELYISEGKONYV

Helyiség megnevezése szint netto alapteriilet padléburkolat falburkolat % rte::il::'l:t
Uzlettér foldszint 23,46 m2 keramia festett 100%| 23,46 m2
Zuhanyzo foldszint 1,24 m2 kerdmia csempézett 100% 1,24 m2
Mosdd foldszint 1,6 m2 keramia festett, csempézett [ 100% 1,60 m2
Wce foldszint 12m2 keramia festett 100% 1,20 m2
Uzettér foldszint 41,31 m2 parketta festett 100%| 41,31 m2
El6tér f6ldszint 9,36 m2 keramia festett 100% 9,36 m2
Teakonyha foldszint 2,42 m2 keramia festett, csempézett | 100% 2,42 m2
Mosdo foldszint 1,38 m2 keramia festett 100% 1,38 m2
Wc foldszint 1,38 m2 keramia festett 100% 1,38 m2
Uzettér foldszint 11,04 m2 parketta festett 100% 11,04 m2

Osszesen: 94,39 m2 94,39 m2
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PIACI OSSZEHASONLITO SZAMITAS

Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Realizalt / kinalati ar - kinalat kinalat kinalat eladas kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém

Utca/at/tér Cholnoky Jend utca Cholnoky-lakotelep Az Endre utca Cholnoky Jend utca | Széchenyi Istvan utca Jutasi uti lakotelep
Epités éve ~1985 ~1980-1985 1985 2000 1960 ~1985
Eladas/kinalat ideje - 2020 2020 2020 2019 2020
. , a kozponttol 1,2 kmere, | a kdzponttol 1,2 kmere, | a kdzponttol 1,2 kmere, a telepiilés a telepiilés kbzpontjatdl
a kozponttol 1,2 kmere, a . ., . i L. cca. 2,5 km-re,
. a Cholnoky lakételepen |a Cholnoky lakételepen |a Cholnoky lakotelepen| belvarosanak szélén ., . .
Cholnoky lakételepen . L . P : 1 . . lakotelepen talalhato,
- , L talalhato, kozepes talalhato, kozepes talalhato, kozepes talalhato, jo .
Infrastrukturalis talalhato, kdzepes . s . e . P . . kozepes
. . e, infrastrukturélis és infrastrukturalis és infrastrukturalis és infrastrukturalis és . .
adottsagok infrastrukturélis és . . . . . . " - infrastrukturalis és
o . L. kozlekedési kozlekedési kozlekedési kozlekedési N L.
(kozmiivek, utak, | kozlekedésikapcsolatokkal kozlekedési
Keritettséa. stb delkezik. parkoli kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal Kapcsolatokkal
eritettség, stb.) rende e2|' » parkolas az rendelkezik, parkolas az|rendelkezik, parkolas az|rendelkezik, parkolas az|rendelkezik, parkolas az p X ,
utcan, nem , , . , rendelkezik, parkolas az
o utcan, nem utcan, nem utcan, nem utcan, nem .
parkoldédvezetben \ L e . utcan, nem
parkolo6vezetben parkolodvezetben parkolo6vezetben parkolo6vezetben "
parkolodvezetben

teljes felujitast,
korszeriisitést igényld,

feljitott, jo allapotu,

kozepes allapotu, utcai

felujitott, jo allapotu,

felujitott, jo allapotu,
vizesblokkal

felajitott, jo allapoti,

Ingatlan leirasa gazkonvektor fitéses, . uteat p'cu:talos” portalos tizlethelyiség, ut?_alponalf)sy, 3 szn.rvltes vre'nde]kezo..gazk]?-l . uteat p-orfalos L.
N - . . iizlethelyiség, sajat P iizlethelyiség, sajat | flitéses, utcai portalos iizlethelyiség, sajat
foldszinti, utcai portalos . sajat vizesblokkal . . . . . .
- S vizesblokkal vizesblokkal tizletként v. irodaként vizesblokkal
iizlet, sajat vizesblokkal ) , ,
hasznosithato albetét
forras:| ingatlan.com/31573558 | ingatlan.com/31639852 | ingatlan.com/31694605 sajat adatbéazis ingatlan.com/31530307
Azingatlan redukalt
alapteriilete /m’/ 94 126 100 107 72 70
Realizlt vagy kinlati dr (nettd) 38500000 Ft| 33500000 Ft{ 31900000 Ft| 28000 000 Ft 19 200 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 305 556 Ft/m2 335000 Ft/m2 298 131 Ft/m2 388 889 Ft/m2 274 286 Ft/m2
Arvéltozas korrekeid 0% 0% 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcid -20% -20% -20% 0% -20%
Korrigilt fajlagos ar 244 444 FYm2 | 268000 Fym2 | 238505 Ft/m2 | 388889 Ft/m2 | 219 429 Ft/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités 0% 0% 0% -15% 10%
Alapteriilet 5% 0% 0% -5% -5%
Miiszaki allapot, épités éve -25% -20% -30% -25% -25%
Kialakitas, jelleg, portal 0% 0% 5% 0% 0%
Onallo / iizlethazban 0% 0% 0% 0% 0%
Parkolasi lehet6ség 0% 0% 0% 5% 0%
Korrekeio dsszesen: -20% -20% -25% -40% -20%
Szamitott fajlagos
érték 199 542 Ft/m2 195 556 Ft/m2 214 400 Ft/m2 178 879 Ft/m2 233 333 Ft/m2 175 543 Ft/m2
Megjegyzés:
A szakmai szervezetek, az EVS 2016 és az MNB vonatkozo ajanlasai és eldirasai alapjan 6t 9sszehasonlité adatot alkalmaztunk.
A 30%-ot meghalado korrekei6 oka az értékelt gyenge allapota.
]:}tékmeghatérozés :
Az ingatlan forgalmi értékét osszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az aldbbiakban hatrozzuk meg:
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 199542 Ftim?
A forgalmi érték Gsszesen: 94 m2 X 199 542 Ft/m2 18 800 000 Ft
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HOZAMSZAMITAS — BERLETI DiJ SZAMITAS

Mutatok FErtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Realizalt v. kinalati ar - kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Cholnoky Jend utca Halle utca Jutasiuti ltp. belvaros
Epités éve ~1985 1980-as évek 1980 1998
Eladas/kinalat ideje - 2020 2020 2020

telepiilés ko tjatol |a telepiilés ko tjatol
a kizponttol 12 kmre, a a telepiilés kozpontjatol |a telepiilés kdzpontjato
i cca. 2,5 kmere, cca. 2,5 kmere, i ) .
Cholnoky lakotelepen R , i R , , |abelvarosban talalhato,
i o lakotelepen talalhato, | lakotelepen talalhatod, | .. e
o talalhato, kdzepes . . j6 infrastrukturalis és
Infrastrukturalis . o kdzepes kozepes N L.
, infrastrukturalis és . S . e, kozekedési
adottsagok Kozlekedési infrastrukturalis és infrastrukturalis és kancsolatokkal
(kbzmiivek, utak, oziekedes kozlekedési kozlekedési p

keritettség, stb.)

kapcsolatokkal

rendelkezik, parkolas az

utcan, nem
parkolédvezetben

kapcsolatokkal
rendelkezik, parkolas az
utcan, nem
parkolodvezetben

kapcsolatokkal
rendelkezik, parkolas az
utcan, nem
parkolédvezetben

rendelkezik, parkolas az
utcan, nem
parkoloovezetben

Ingatlan leirasa

teljes felujitast,
korszerlisitést igénylo,
gazkonvektor fiitéses,

foldszinti, utcai portalos
iizlet, sajat vizesblokkal

felajitott, jo allapotq,
utcai portalos
izlethelyiség, sajat
vizesblokkal

felujitott, jo allapotq,
utcai portalos

izlethelyiség, sajat
vizesblokkal

felujitott, jo allapotq,
utcai portalos
iizlethelyiség, sajat
vizesblokkal

forras: ingatlan.com/31087588 ingatlan.com/30263660 ingatlan.com/30099932

Nett6 alapteriilet /m2/ 94 74 70 140
Realizalt vagy kinalati bérleti dij (nett6) 180 000 Ft 145 000 Ft 280 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 2432 Ft/m2 2071 Ft/m2 2000 Ft/m2
Arvaltozas korrekei6 0% 0% 0%
Kinalati korrekci6 -5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos ar 2 311 Ft/m2 1968 Ft/m2 1900 F/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités 5% 10% -5%
Alapteriilet -5% -5% 20%

Miiszaki allapot, épités éve -5% -5% -10%
Kialakitas, jelleg, portal 0% 0% 5%

Onall6 / {izlethazban 0% 0% 0%

Parkolasi lehet6ség 0% 0% 0%

Korrekeio 9sszesen -5% 0% 10%
::"r‘gt‘:‘(’;lj fajlagos 2 084 F/m2 2195 Ft/m2 1968 Ft/m2 2090 Ft/m2
Megjegyzés:

A kalkulalt bérleti dij a becsiilt kezdeti befektetési kiadasok és a kiadashoz sziikséges munkalatok elvégzését feltételezve

keriilt megallapitasra.

Kerekitett fajlagos bérleti dij:

2100 Ft/m 2

Bérleti dij 6sszesen:

| 94,39 m2

| x

2100 Ft/m2

198 220 Ft
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KOLTSEG ALAPU ERTEKELES —- TELEKERTEK SZAMITAS

(k6zmiivek, utak,
keritettség, stb.)

kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkezik, parkolas az
utcan, nem
parkolodvezetben

infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal, viz,
villany, csatorna, gaz
kozmil az utcan

Mutatok Ertékelend ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Elad4si v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Cholnoky Jend utca Buhimutca Fenyves utca Flirész utca
Ovezeti besorolas Ln-01/ 25% Lk-37 / 40% Wt-45 / 40% Lke-21/30%
Eladés/kinalat ideje - 2020 2020 2020

a kozponttsl 1,2 kmre, a a telePule§ torten,el,ml a telePule§ torten,elrml ) ,
Cholnoky lakételepen belvarosanak sz€lén | belvarosanak szélén | a kozponttdl 1,3 kme-re, a
. , s P talalhato, aszfaltiton | talalhato, aszfaltaton | Pajtakertben talalhato,
Infrastrukturalis talalhato, kdzepes X . i . L. o,
, . e, elérhetd, kozepes elérhetd, kozepes ujabb kialakitasu
adottsagok infrastrukturalis és

infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal, viz,
villany, csatorna, gaz
kozmii az utcan

lako6vezetben talalhato,

aszfaltos Gton elérhetd,

viz, villany, gaz a telken,
csatorna azutcan

Ingatlan leirasa

a maximalis beépithetdség
80%, a maximalis
épitménymagassag 10,5 m,
a minimalis telekméret 900
m2, minimalis zoldfeliilet
10%, épiilet oldalhataron
beépitéssel helyezhet6 el

a maximalis
beépithetdség 40%, a
maximalis
épitménymagassag 5,4
m, Uj kialakitas esetén
a minimalis telekméret
500 m2, épiilet zartsort
beépitéssel helyezhetd

a maximalis
beépithetdség 40%, a
maximalis
épitménymagassag 5,4
m, Uj kialakitas esetén
a minimalis telekméret
300 m2, épiilet zartsort
beépitéssel helyezhetd

a maximalis
beépithetéseég 30%, a
maximalis
épitménymagassag 4,5
m, Uj kialakitas esetén a
minimalis telekméret 300
m2, épiilet ikres
beépitéssel helyezhetd el

el el
forrds:[ greale.hu/1825844 [ingatlan.com/30948175| ingatlan.com/27194834
az ingatlanhoz tartoz6

telekméret /m'/ 221 655 1245 963
Eladdsi vagy kinalati r 31 000 000 Ft 62 250 000 Ft 52 200 000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 47 328 Ft/m2 50 000 Ft/m2 54 206 Ft/m2
Arvaltozas korrekci6 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcid -15% -15% -15%
Korrigalt fajlagos ar 40 229 Ft/m2 42 500 Ft/m2 46 075 Ft/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés -15% -10% -10%
Telekméret 5% 15% 10%
Koézmiivek 5% 5% 5%
Megkozelithetdség, utviszonyok 0% 0% 0%
Keritettség 0% 0% 0%
Ovezeti besorolas, beépithetdség -10% -10% -5%
Korrekci6 dsszesen -15% 0% 0%

Szamitott fajlagos
érték 40923 Ft/m2 34 195 Ft/m2 42 500 Ft/m2 46 075 Ft/m2

Ertékmeghatirozas:

Az ingatlan forgalmi értékét osszehasonlitoé adatokon alapulé modszerrel az aldbbiakban hatirozzuk meg:

Azingatlan fajlagos forgalmi értéke:

40 923

Ft/m?

Telek forgalmi értéke kerekitve:

221 m2 |

X

| 40 923 Fym2 | 9 000 000 Ft

23

Szakeérté cég neve

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Cholnoky utca 11. Hrsz.: 4273/105

FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Cholnoky lakotelep latképe l | kornyezet, a Cholnoky lakoételep latképe

déli homlokzat | | keleti és északi homlokzat
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FENYKEPEK 2. OLDAL

déli homlokzat | | uzlettér

izlettér l | iizlettér, gazkonvektor

homlokzati nyilaszaro | | iizlettér, gazora
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FENYKEPEK 3. OLDAL

mosdo | | wce

zuhanyzo l | elétér

el6tér | | elétér, gazora
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FENYKEPEK 4. OLDAL

uzlettér I | uzlettér

izlettér, gazkonvektor l | jelentds penészesedés

jelentds penészesedés | | teakonyha
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FENYKEPEK 5. OLDAL

teakonyha | | wc

mosdo l | uzlettér

iizlettér | | iizletér, gazkonvektor
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FENYKEPEK 6. OLDAL

ablakszerkezet I | elektromos vizmelegit6
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