Dancs Attila www.ertekbecslesingatlan.hu
Ingatlanvagyon értékel6

ZM-i névjegyzék: 63 info@ertekbecslesingatlan.hu

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Ingatlan cime: 8411 Veszprém, Gyori utca 51. (Kadarta)
Helyrajzi szama: 2849
Ingatlan tipusa: orvosi rendel6, udvar

Az értékelés idépontja: 2020. junius 30.

Megrendeld neve: Veszprém Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala

2020.064.30

Szakvéleményt készitette 2020. junius 30. napjan:

Dancs Attila
Okleveles kbzgazdasz
Ingatlanvagyon értékel6
8315 Gyenesdias, Pince utca 9.
Zala Megyei ingatlanvagyon-értékeld névjegyzékszam: 63
www.ertekbecslesingatlan.hu

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8411 Veszprém, GyGri utca 51. (Kadarta) 2020. janius 30.
1/14



Dancs Attila
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ZM-i névjegyzék: 63

www.ertekbecslesingatlan.hu

info@ertekbecslesingatlan.hu

INGATLAN ERTEKBECSLES - OSSZESITETT ADATLAP

Megbizé neve:

Veszprém Megyei Jogu Varos Polgarmesteri
Hivatala

A szemle datuma:

2020. junius 30.

Az értékbecslés érvényessége:

180 nap

Az értékmeghatarozas célja:

Ingatlan piaci forgalmi érték megallapitasa

Szakvéleményt készitette:

Dancs Attila (ZM-i névjegyzékszama: 63)

Ertékelt ingatlan cime:

8411 Veszprém, Gyo6ri utca 51. (Kadarta)

Ertékelt ingatlan helyrajzi szdma:

2849

Ertékelt ingatlan tipusa:

orvosi rendel6, udvar

Ertékelt jog: Tulajdonjog
Felépitmény jelenlegi készlltség: 100%
Telek terilete: 252 m2
Felépitmény(ek) hasznos alapterilete: 86 m2
Felépitmény(ek) redukalt alaptertlete: |80 m2

Ertékelés dsszesitett eredménye:

Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan:

13.700.000 Forint

Hozam alapu értékelés alapjan:

nem alkalmaztuk

Koltség értékelés(i adatok alapjan:

nem alkalmaztuk

Ertékelt ingatlan forgalmi értéke:

13.700.000 Forint

Az értékelt ingatlan piaci forgalmi értéke: 13.700.000 Forint,
azaz tizenharommilliéo-hétszazezer forint

»A piaci forgalmi érték egy becsilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz
a becslilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevl, és egy
érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és a
felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenl6ség alapjan.”

A megallapitott értékek az AFA-t nem tartalmazzak.

Gyenesdias, 2020. junius 30.

Ertékelt ingatlan cime:
8411 Veszprém, GyGri utca 51. (Kadarta)
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Ingatlanvagyon értékel6
ZM-i névjegyzék: 63 info@ertekbecslesingatlan.hu

OSSZEFOGLALO AZ INGATLANROL:

A megrendel6 megbizast adott a 8411 Veszprém, Gyori utca 51. (Kadarta)alatti ingatlan
értékbecslésére.

Az értékelt ingatlan Veszprém megyében, Veszprém teleplilésen, Kadarta teleplilésrészen
talalhatd, mely teleplilésrész a varoskodzponttdl tavolabb, észak keleti irdnyba helyezkedik
el.
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Telepllésrész elhelyezkedése

Az ingatlan a kozigazgatasilag Veszprémhez tartozé Kadarta varosrész kozpontjaban
helyezkedik el, a telepilésrészen atvezet6 fout mellett. Kérnyezetében tébbségében falusias
/ kertvarosias jellegl csaladi hazak taldlhatéak. Az ingatlan kozelében posta, templom,

faluhdz, bolt, buszmegallé talalhaté.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8411 Veszprém, GyGri utca 51. (Kadarta) 2020. janius 30.
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Ingatlanvagyon értékel6
ZM-i névjegyzék: 63 info@ertekbecslesingatlan.hu

Tulajdoni lap szerinti megnevezése: orvosi rendeld, udvar
Telek mérete: 252 m2

Esetleges korlatozasok: nem ismert

Jogi rendezettsége: jogilag rendezettnek tekinthetd

Veszprém Megyei Kormarrhivatal
Veszprem 8200 Veszpram, Vorosmarty tér 9. Oldal:

1
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam: 30005/43852/2020 .~
2020.05.25
VESZPREM Szektor : 53 @

Belteriulat 2849 helyrajzi szam d

1f

8411 VESZFREM Gyéri uteca 51.

LRESEZ

1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok terialet kat.t.jov. a ta adatok
miveléal ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Eill kat. jov
m2 k.fill

. Kivett orvesi rendeld, wdvar V] 252 u.
IRESZ &
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezémi idé: 32158/1992.02.28 @
jogcim: jogutodlas
jogallas: twulajdeones
név: VESZPREM MEGYEI JOGO VAROS ONKORMANYZATA

cim: 8200 VESZPREM (varos tér 9.
torzsszam: 15734202

MRESZ
2. bejegyzé hatarozat, érkezémi idé: 42/2020/2019.10 .01

&nalleé szoveges bejegyzés felmérési hiba javitasa sor grk épl abrazeolisa a 8/39/2020 =zamon

zaradékolt vazrajz szerint valtozott.

Ez a tulajdoni lap gyamigyi, szociili kigsajatitasi el jaras céljabél keridlt

kiaddzra. Misra nem hazznialhaté.

NI LAP VEGE
Tulajdoni lap
Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8411 Veszprém, GyGri utca 51. (Kadarta) 2020. janius 30.
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www.ertekbecslesingatlan.hu

Dancs Attila
Ingatlanvagyon értékel6

ZM-i névjegyzék: 63 info@ertekbecslesingatlan.hu

Telek formaja: kozel szabalyos téglalap
Kézmiivek: teljes kézm(
Altalanos allapota: megfelel6
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Ertékelés datuma:

Ertékelt ingatlan cime:
2020. junius 30.

8411 Veszprém, GyGri utca 51. (Kadarta)
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Dancs Attila www.ertekbecslesingatlan.hu
Ingatlanvagyon értékel6
ZM-i névjegyzék: 63 info@ertekbecslesingatlan.hu

Felépitmény formaja, szintjei, miliszaki allapota, alapteriilete:

A teljes kozmlves, kisméretl, beékeldodott, kozbensO telken 1 darab féldszintes, tégla
falazati, magastetds, palafedéses, ,kadarkocka” jellegli csaladi haz all, mely
szemrevételezéssel statikailag allékony, megfeleld allapotu. A homlokzati |dbazati részen
vizesedés nyomok lathatdak, belsd részen nem tapasztaltunk ilyet.

A bels6 részen korabban orvosi rendel6 miikodott, igy az elrendezés is ennek megfeleld, 2
darab orvosi rendeld, vard, mosdo. Fltése gazkonvektorral megoldott, hasznalati melegviz
villanybojlerrdl. Burkolatok mazas keramia, csempe és festés. A nyilaszarok fa szerkezet(iek.
M(iszaki allapota jo/kozepes (75%), kisebb javitd, korszer(sité beavatkozasokat igényld,
azonban miszakilag még elfogadhaté allapotlu ingatlan (avult gépészet, korszeriitlen
nyilaszarok).

Helyiség neve Netté m2 Ebbol Szint egencrtetEstcs Rt?dtu'k:u"t tt
yiség nev hasznos m2 zZi Korrekei6 % egyenel;nt; esite
Tandacsado szoba 16,64 16,64 foldszint 100% 16,64
Varo 17,49 17,49  |foldszint 100% 17,49
Rendel6 26,10 26,10 |[foldszint 100% 26,10
Mosdd 9,33 9,33 |[f6ldszint 100% 9,33
Fedett terasz-belépd 9,74 9,74 foldszint 80% 7,79
Tarolé 1,85 1,85 [foldszint 100% 1,85
Klilsé tarold 5,00 5,00 foldszint 20% 1,00
Osszesen: 86,15 86,15 80,20
Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8411 Veszprém, GyGri utca 51. (Kadarta) 2020. janius 30.

6/ 14



Dancs Attila www.ertekbecslesingatlan.hu
Ingatlanvagyon értékel6
ZM-i névjegyzék: 63 info@ertekbecslesingatlan.hu

ERTEKELESEK:

Az ingatlan legjobb hasznositasi lehetdsége: Jelen formajaban Uzlethelyiség
hasznalatra legmegfeleldbb az ingatlan, mivel a lakhatas igényeket nem elégiti ki.

Az értékképzésnél figyelembevéve az ingatlan elhelyezkedését, a hasznalati lehetdségeket,
a fejlesztési lehetdségeket, az ingatlan legjobb értékmeghatarozasa: korszer(isitendd csaladi
hazas ingatlan.

Piaci helyzetelemzés, értékelt ingatlanra vonatkozo kereslet / kinalat:

Falusias jellegli - kertvarosias kornyék. Az értékelt telepilésrészen nincs tul sok kinalat,
ezért az 0sszehasonlitdé adat ki lett terjesztve a Veszprém varost kortl [évo teleplilésekre.
Az elmult id6szakban jellemz6 inflacids mértéket meghaladd értékndvekedés lassult, jelenleg
stagnal. Az értékelt ingatlantipus értékesitési ciklusa 12-24 hdénapra teheto.

Piacon lév6 hasonl6 funkciéji ingatlan: 100+ darab

Piacon Iévé hasonlo tipusi ingatlan: 16 darab

Ertékelt ingatlan tipusanak forgalma: Kozepes

Ertékelt ingatlan tipusanak kereslete: Kozepes

Az ingatlan kornyezete: Stagnal

Az ingatlan értékallésaga hosszatavon: Stagnal
Ertékesithet6sége megallapitott értéken: %p"—"

A Veszprém kornyéki telepliléseket vizsgalva jelent0s csaladi hazas kindlat érhet6 el
6.000.000 Ft és 80.000.000 Ft kozotti kinalati aron. A kinalati ar 150.000 Ft/ m2 és 600.000
Ft/m2 kozotti kinalati aron.

Szlikitve a kort, az értékelthez hasonld, statikailag megfeleld allapotu, de felljitas igényld
csaladi hazra tovabbra is van elérhet6 kinalat a piacon. A kinalati ar 6.800.000 Ft és
23.000.000 Ft kozott van, mig a kindlati m2 ar: 120.000 Ft/m2 és 250.000 Ft/m2 ko&zott
van.

A kinalati piac a jellemz6, atlagos, 5-10% koz6tti alkupozicioval.

A kinalati adatokrdl szerzett informaciék az ingatlan.com, jofogas.hu, ingatlantajolo.hu,
dunahouse.hu, oc.hu internetes oldalakrdl szarmaznak.

Az elmult idészakban tortént adasvételi arak és most elérhetd kinalati arak 6sszhangban
vannak.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8411 Veszprém, GyGri utca 51. (Kadarta) 2020. janius 30.
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Dancs Attila www.ertekbecslesingatlan.hu
Ingatlanvagyon értékel6
ZM-i névjegyzék: 63 info@ertekbecslesingatlan.hu

Ertékelend6 ingatlan értékelése, szempontok:
Az ingatlan forgalmi érték megallapitdsat piaci paros 6sszehasonlité adatok modszer alapjan
végezzik.

Vizsgalt Ingatian I. Ingatian II. Ingatian IIl. Ingatian IV. Ingatian V.
ingatian
Elhelyezkedés 2 ; Veszprém, Gyulafiratét
8411 Veszprém, Gyorn z _ 2 y P Y g o 2
— Veszprém, Gyulafiratét| Veszprém, Kadarta Posta utca és a Oski Nemesvamos
utca 51. (Kadarta)
Kolostor utca
keias , Gy ulafirétét kéz ponti
részén egy felGjtando, 75
ne-es, 3 szoba + nappalis, A haz statikailag jo allapot,
codadille JoDie 08 a ingatlant 1950-es telies kozmives, : P r.)el‘ulr‘ol azonl?arl {eiu;?aft
foldszintes, volt orvosi felekkel o okben épRették vegyes | foldszintes A feléptmeny | Tornaces ket bejarattal | igényel vegy estiizelést
A e Az épulet teherhordo falai R = rendelkezd haz, kazan biztositja, radiator
[ENCelo, deicsaiad: kobdl, a valaszfalak falazata, felifastigényel | rakott kG vastag falakkal konv ektoros f (ttéssel hdleaddkkal, kiegész td
hazza alakithato téqlabol épiitek foldszintes, Gsszkont otes epuﬁéﬁ;‘gzﬁ?s' felijtast igény el fiitésként egy
A fités jelenleg cserépkalyha, vegyes
cserépkaly haval megoldott. falaz at
A villanyvezetékek
cserélve lettek
Redukalt alapterulet 80 75 107 111 80 81
Telekméret 252 550 999 1161 - 776
Ar/ Kindlati ar 16 000 000 Ft 16 900 000 Ft 18 900 000 Ft 19 800 000 Ft 20 890 000 Ft
Fajlagos érték 213 333 Ft 157 944 Ft 170 270 Ft 247 500 Ft 257 901 Ft
Kinalati ar / eltelt id(’)‘étlagos alkapozic 6 -10% -10% -10% -10% -10%
miatti korrekci6
Kormigalt fajlagos érték 192 000 142 150 153 243 222 750 232 111
Adat forrasa S St it - it o
online adatbazis bol lekérve online sdstbazisbal lekérve online adatbazisbol lekérve online adstbézis bol lekérve online adatbazisbal ek érve
Korrekcios tényezok
Vizsgalt Ingatian I. Ingatian II. Ingatian Il Ingatian IV. Ingatian V.
ingatian
Telekméret 5% -10% -10% 5%
Panorama
Elhelyezkedés -10%
Komyezet
Alapterulet 5% 5%
Alaprajzi elrendezés -10% -10% -10% -10% -10%
Gépészet
Felszereltség miatt
Komfortfokoz at
Epités éve 5% 5% 5% 5% 5%
Mdszaki 15% 15% -10%
allapot/szinvonal
Jogi jelleg
Osszes modositas -10% 5% 5% -15% -20%
Modositott alapar 171 598 Ft 172 800 Ft 149 257 Ft 160 905 Ft 189 338 Ft 185 689 Ft
Sulyozas % 20% 20% 20% 20%
Sulyozott alapar 171 598 Ft
Sulyozott alapar] 171 600 Ft
kerekités utan
m? x Ft/m? = Ft
P = 2
Redukalt tertilet 80|m? x 100|% = 80|m Ft
= 2 2 Ft/ 2
Osszesen: 80|m 80 |m”|x 171 600 m< = 13 728 000| Ft
Egyedileg értékelendd elem 0| Ft
Epitményérték mindésszesen 13 700 000| Ft
Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8411 Veszprém, GyGri utca 51. (Kadarta) 2020. janius 30.
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Dancs Attila www.ertekbecslesingatlan.hu
Ingatlanvagyon értékel6
ZM-i névjegyzék: 63 info@ertekbecslesingatlan.hu

Az ingatlan értékelésének Osszesitése:
Az ingatlan forgalmi érték megallapitdsat piaci paros 6sszehasonlité adatok modszer alapjan
végeztik.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci 6sszehasonlito
alapu érték:

13.700.000 Ft x suly: 100% 13.700.000 Ft

Hozamszamitason

alapulé érték: - Ftooxsuly: ) - - Ft
Koltség alapu érték: - Ft X suly: - = - Ft
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 13.700.000 Ft

Jelen szakértoi jelentésben szereplo:

Ertékelt ingatlan cime: 8411 Veszprém, Gy6ri utca 51. (Kadarta)

Ertékelt ingatlan helyrajzi

. 2849
szama:

Alatt nyilvantartott ingatlan tehermentes piaci értékét 6sszesen:
13.700.000.- Ft-ban, azaz

Tizenharommillié-hétszazezer forintban hataroztuk meg.

(a megallapitott értékek az AFA-t nem tartalmazzak)

Gyenesdias, 2020. junius 30. Ve / P

o mits Atpila/ D
/ YA/ Vo L.
Ingatlahw&gyon értékelo

" ¢ZM-i névjegyzékszam: 63

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8411 Veszprém, GyGri utca 51. (Kadarta) 2020. janius 30.
9/ 14



Dancs Attila www.ertekbecslesingatlan.hu
Ingatlanvagyon értékel6
ZM-i névjegyzék: 63 info@ertekbecslesingatlan.hu

Jelen értékbecslés kizardlag az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizd vagy Megbizo képviselGje szolgaltatta.
Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata - beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat - nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghliségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

e Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valdsnak tekintettik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mddon korlatozas ala nem esik.

e Nem vallalunk felelésséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekévetkezheté esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekovetkezé6 események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetéek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairasara.

e A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi kondiciokat
tlikrézik.

o FErtékbecslésiinkben hozzaérts, felelés, ,a jo gazda gondossdgdval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

e Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

e Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatdk olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

e Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, éplletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem
is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan tortént.

e Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminem( felel6sséget nem vallalunk.

e Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmerlilo veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten
az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozd
vizsgalatot nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy
felismerje a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

e Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mez6gazdasagi névényvéds szerek, egyes szigeteld
anyagok jelenléte jelentésen befolydsolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhatok az ingatlanon. Amennyiben sziikséges, ez
ligyben a Megrendelb kételessége kérnyezetvédelmi szakérté kiilén megbizasa.

e A megallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is
szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

e Ezen értéktanusitvanyban szereplb értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében
180 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi
események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatdsagi, fizikai
kérnyezetében Ilényeges valtozas nem torténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi
kiterjesztésének igényekor azt feliil kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

o Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen d&sszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé6 személyes szempontjai,
szakérté mindettdl fliggetlenll allapitotta meg fenti értéket.

e Az értékbecslésben riégzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontok
szerint keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek
korlatozzak.

e A kapott dokumentumok (tulajdoni lap) és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithatd,
a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd.

e Kérnyezetszennyezé hatast a helyszinen nem tapasztaltunk, a teriileten kérnyezetszennyezd,
vagy egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle idépontjaban nem taroltak.

Ertékelt ingatlan cime: Ertékelés datuma:
8411 Veszprém, GyGri utca 51. (Kadarta) 2020. janius 30.
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