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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém Bardtsdag utca 2364/42 hrsz.

VEZETOI OSSZEFOGLALO

Az ingatlan megnevezése: kivett sporttelep 61t6z6-vizesblokk
Cim: 8200 Veszprém Baratsag utca
Hrsz.: 2364/42

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hdnyad: Veszprém Megyei Jogti Varos Onkorményzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Korlatozottan forgalomképes

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan teljes tertilete: 1.9821 m?
Az értékelt épiiletek netto teriilete: - m2

Ko6zmii-ellatottsag: 0sszkézmii (jelenlegi bérld nevén)
Jelenlegi funkci6: sporttelep

ERTEKELES

Ertékelés célja: Bérleti dij meghatarozasa gazdasagi dontéshez
Ertékelés alkalmazott modszere: Hozamszamitason alapulé értékelési modszerbél
kalkulalt bérleti dij megallapitas
Ertékelés fordulonapja: 2023. aprilis 26.
Bérleti dij érvényessége: 360 nap

Megrendel6 megnevezése: ,,VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

2 000 000 Ft/év, azaz

Bérleti dij 6sszesen, kerekitve: Ketmillis forint/éy

A bérleti dij az afa oOsszegét és a koziizemi koltségeket nem tartalmazza. Helyszini
tajékoztatas alapjan az ingatlanon taldlhaté felépitmények (konnyiliszerkezetes biifé,
konnyiliszerkezetes klubhiz, kazanhdz) a korabbi bérlé tulajdonat képezik. Ezek
provizorikus jellegiien, a Megbizé képvisel6jével tortént egyeztetés alapjan ezek bérleti dijat
a szakvélemény nem tartalmazza. Az ingatlan 6sszkozmiives, de a kapacitas felett a korabbi
bérlé rendelkezik. A szamitis sorian az Uzemeltetd, illetve a Tulajdonos altal biztositott
iizemeltetési adatokat (lasd: mellékletek) hasznaltuk fel, azok valdésagtartalmiat nem
vizsgaltuk, azok valosagnak megfeleloségéért semmilyen felelosséget nem vallalunk! Az
ingatlan Uzemelteté altali esetleges alul hasznositisiat nem vizsgaltuk! A megallapitott bérleti
dij a jelenlegi hasznositasi forma mellett érvényes.
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Készitette: Bszs7- 10400425-50526787-57881000  Ellendrizte:

Epinger-Galajda Edit Sarolta
Felsdfokui ingatlanvagyon-értékeld és kizvetitd
(OKJ 52 341 03 00015401) (névjegyzék: Veszprém
MJV PH 1/118.)

Epinger Andras
Eurdpai Felsoszintii Ingatlansz
Minésitésii Ertékeld (EUFIM 20
Felséfoku ingatlanvagyon-értékeld és
(OKJ 54 3439 02)
(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ”VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatdé Zrt. 2023. marcius 28-an bizta meg a Bakony-Immo
Ingatlanszakértd Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a Veszprém 2364/42 helyrajzi szamon
nyilvantartott ,,kivett sporttelep 61toz6-vizesblokk” megnevezésii ingatlanra vonatkozoan.

Az értékelés célja bérleti dij meghatarozasa gazdasagi dontéshez.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

A hatalyos 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet, a valamint az MNB 11/2018. (I1.27.) szamu, a
pénziigyi szervezetek ingatlanokkal 6sszefiiggd kockazatainak kezelésérdl sz616 ajanlasa, illetve az
EVS 2016 alapjan elvégeztiik az ingatlanrész realisan szedhetd bérleti dijanak a meghatarozasat a
Megbizo bérbeadasi ligylettel kapcsolatos dontésének eldsegitése érdekében.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, mdédszerek megnevezése

Mivel az értékelt ingatlanhoz hasonld sporttelep a bérleti piacon jelenleg nem lelhetd fel, a piaci
bérleti dij meghatdrozdsa szegmentalas alapjan, a megfeleldé Osszehasonlitdé adatok
megvalasztasaval, piaci OsszehasonlitdO modszerrel nem torténhet. Ezért a kalkulacio soran az
ingatlan jelenlegi funkciojanak tovabbvitelét feltételezve megallapitottuk az ingatlan
hozamszamitason alapul6 forgalmi értékét, majd ez alapjan a  birdsagi gyakorlatban szokasos és
ovatosnak tekinthetd 25 éves megtériilést feltételezve megallapitottuk a realizalhatdo bérleti dij
mértékét.

Piaci érték (EVS 2016)

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutaté vevo és egy hajlandosagot mutatd elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fiiggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen €s kényszer nélkiil jartak
el.

A magyar gyakorlatban a piaci és a forgalmi érték gyakorlatilag eeymas szinoniméajaként hasznalt,
jelen értékelés soran is hasonldan jartunk el.

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas Iépései Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén
a pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém Bardtsdag utca 2364/42 hrsz.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatoésagi szempontl) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetend6 kiadasokkal csokkentett
értekét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozoan a megfeleld
piaci Osszehasonlito adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapcsolhato tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhat6, a nem fizetésbol és a kihasznalatlansagbol ad6do
bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegili és a
mukddtetési kiadasokat.

A Dbefektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhdzas megvaldsuldsdhoz sziikséges
egyszeri kiadasok:

- a tervezési és szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési kdltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhazassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas),
- a fejlesztd profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A miikddtetési kiadasok a miikodés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a kozilizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),

- a telekommunikacios halozatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),

- felujitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott sszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 6sszefiiggd marketing és tigynoki
kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.

A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szadzalékaban, vagy becsiilt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi addt mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot és az ingatlant magat terheld
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot
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vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitasaval,
idészakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlantdl mint befektetést6l elvarhatd minimalis
megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési iddszaktol fiiggden eltér6. A kamatlab meghatarozasanak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbd6l valo kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleld modosito
tényezok figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelel6 modositd tényezok figyelembevételével.

4. Tobbeéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok
jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a
maradvanyérték jelenértékeét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kozvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszdmitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésekt6l, a figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési
id6szaktol fiiggéen megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

2.3 Helyszini szemle és idopontja

A helyszini szemlét 2023. aprilis 7-én Epinger Andras ingatlanvagyon-értékeld tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt, az
ingatlanrol és kdrnyezetérdl fényképfelvételeket készitett.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:
e E-hiteles tulajdoni lap masolat
e E-hiteles térképmasolat

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2023.03.28.

Ingatlan cime: Veszprém, Baratsag utca

Ingatlan fekvése Beltertilet

Helyrajzi szama: 2364/42

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: Kivett sporttelep 61toz6-vizesblokk
Tertilet: 1.9821 m?
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Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido: 42636/3/2007.07.02

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Joga Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

/1.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 42636/3/2007.07.02

Onalld szoveges bejegyzés kialakult a veszprémi 2364/1 helyrajzi szdm@ ingatlan megosztasa
soran.

/2.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 35477/2014.03.13

Vezetékjog. A teriilet-kimutatasban és a valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfelelen.

Jogosult: E.ON Eszak-dunantali Aramhalézati Zrt.
Cim: 9027 Gy6r, Kandé Kalméan utca 11-13.
11/3.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 406542/5/2022.03.03.

Onélld szdveges bejegyzés rendeltetésmod valtozas soran az ingatlan megnevezése ,kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésrol , kivett sporttelep” megnevezésre valtozott.

/4.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 423650/2/2022.10.10.

Onallo szdveges bejegyzés épiiletfeltiintetés a 8/1147/2022. szamu valtozasi vazrajz alapjan.

Megjegyzés:

A tulajdoni lap 11/2. szam alatt talalhatd vezetékjog bejegyzéssel kapcsolatban dokumentum nem
all rendelkezésre, a lenti e-kdozmii kivonat alapjan az elektromos vezeték az ingatlan déli
telekhataratol a biuféépiiletig, az ingatlan k6zépsé részén fut. A bejegyzés és a vezeték a vizsgalat
ingatlan jelenlegi hasznositasat érdemben nem befolyasolja.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Ko6zép-dunantuli régioban, a Bakony 1abanal talalhat6, Veszprém varmegye székhelye.
A varos Budapesttol 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fOvaros 2 oran beliil elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8-as szdmu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztiill az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu féuton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu fouton
érhet6 el. A varos a Budapest-Szombathely vastutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vasuti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.

Kozigazgatas
Orszag == |\lagyarorszag
Régio Kézép-Dunantul
Megye Veszprém
Jaras Veszprémi
Jogallas megyeszékhely,
megyel jogu varos
Polgarmester Porga Gyulal’l
(FIDESZ-KDNP)
Iranyitoszam 8200

Korzethivoszam 88
Testvértelepiilései |jsta ¥ kinyit
Népesség

Teljes népesség 60 761 f5
(2015. jan. 1.2 4.

Népsiiriség 486,38 fo/km*
Foldrajzi adatok
, L Teriilet 126,90 km?
forras: wikipedia.com o o

A telepiilés kozvetlen kdrnyezetét és kozlekedési kapcsolatait az alabbi térképszelvény szemlélteti:

Pépa
Ugod Csetény Bakonycsemye Sodak Zamoly Lovasberény
m Fehérvarcsurgd Pazmand
Bakonynéna i
pmesszalok Y @ Pétka
Zirc
Bakonybél Tés /
Iszkaszentgyorgy Velénce
Bakonyjako
hélk V) (7] Pakozd u
Csor
Kisfalud 4 Varpalota X1 © @ (€71 ] Gardony
Noszlop . 102) [ 4 ] . 7]
Somlo Magyarpolan: n?ff'::“\‘un
édel Sjvédel
Yf%;rjzl‘\un gyarpolany / g Oskii pétfurds Korzet
Varoslod 1 \Hajmaskér 2 : u
u (€66 | Naard \ e Nadasdladany £ P
66 | Marké _ V Szabadbattyan A
Do Ajka Szentgél ¥ ¢ | I Berhida y Seregélyes
A , Litér /
. Veszpréem s (671}
7 apkeszi Ta
Urkat | ; ¢ 5 6] Szabadegyh|
Nemesvamos ¥ B r(Uzo W Polgardi/
Halimba 3 sy
B Balatonalmad: [£711 Aba
pbrendek Nyiréd Totvazsony 71] P Soponya Sarkeresztir
meg Talidndorogd  Nagyvazsony Csopak; B .7 Lapsany Nagylok
Balatonfured /B (54] Kisiano Kaioz 53]
@ Monostorapati @ - 7’ Enying
Tihan! p
Y Siéfok
Tapolca Balatonakali Zamirdipr="Kilitisz0lohegy G Dég Sarbudrd
arvolgy . o forras: maps.google.coim
71 Balatonfoldvar  / :
@ Nemesgulacs : Sagvar Lajoskomarom
9 Balaton s ¢ g R A Rétszilasi-tavak
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kdzpontjatol 2 km-re északra, a telepiilés egyik legforgalmasabb
utja, a Jutasi Ut mellett, a varos legnagyobb lakotelepe, a Jutasi uti lakdtelep mellett talalhato.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, egészségiigyi €s oktatasi intézmények, az alapellatast szolgalo
kereskedelmi és szolgaltatd egységek 500 m-es korzetben, a lakotelepen elérhetdk, kozhivatalok,
kereskedelmi és szolgaltatdo egységek szélesebb kore 2-2,5 km-es korzetben, a kdzpontban
fellelhetd. Az ingatlan kozvetleniil a Jutasi utrél nyilé 2364/41 helyrajzi szamu savon, a Baratsag
utca nevl kivett helyi kozaton at érhetd el. Kornyezetben nyugaton véderdd, délen kozpark,
északon hipermarket talalhato, a Jutasi ut tiloldalan az 1970-es évek végén és 1980-as évek elején
épiilt, 8-10 emeletes panel, illetve az 1970-es évek elején épiilt tégla lakotombok talalhatok.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

s Ertékelt
z ingatlan

https://maps.google.com
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Az ingatlan elhelyezkedését és kdzvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti:
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Ertékelt
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Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantali régio egyik dinamikusan fejléddé varosa. A rendszervaltozast kovetd
néhany évben Veszprém is megsinylette a gazdasag szerkezeti atalakuldsanak hatdsait. A megye
legtobb nehézipari lizemének bezarasaval a varosban kiépiilt tudomanyos—kutatasi infrastruktira
jelentds része is valsagba keriilt, a munkanélkiiliségi rata atlépte a 20%-os kiiszobot. A megoldast
tokeerds vallalatoknak a varosba torténo telepitése jelentette. Az 1990-es évek elejét jellemzd, tobb
mint 20%-os munkanélkiiliség az ipar telepitésének koszonhetéen mara mérséklodott, igy a
betelepiilt cégek valogathatnak a fiatal képzett munkaerében. Az egyetemi integracid nyertese a
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teljes Kozép-dunantili régioban a Veszprémi Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos
jelent6ségli kutatointézetek miikddnek a varosban. Veszprém mindig is komoly gondot forditott
arra, hogy a régioban a kutatas-fejlesztés bazisava valjon. A varosban a bankok és pénzintézetek
teljes skaldja megtalalhatdé mind a hazai, mind a kiilfoldi érdekeltségii szférabol. A kedvezd
kozlekedés-foldrajzi helyzet, a varosnak a hazai szallitasi-kdzlekedési rendszerhez vald kedvezd
illeszkedése nagy lehetOséget teremtett és teremt a fejlodésre. A varoson atmend 8-as szamu fout
mar folyamatban 1év6 fejlesztése, s késdbb annak a majdan megépiilé M8-as autopalyaba csatolasa
a sz0 szoros értelemben is Ujabb kapukat nyithat meg Veszprém elott. A varosban tehat
megtalalhatok mindazok a szolgaltatasok, amelyekkel ma egy hasonld Iélekszamu ¢és karakteri
europai kisvaros is rendelkezik. A telepiilésen a munkanélkiiliségi rata 1,78% (NFSZ., 2023.
februari adat).

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

\————""""T1] ‘n‘ Az ingatlan teriilete szabalytalan sokszog alaku, kozel észak-dél
|| | hossztengelyl, a terilet keleti utcafrontra nyitott. A telek drotkeritéssel
|\ | korbekeritett. Terepfelszine valtozo, de a palyaknal sik.

A teriileten 7 db salakos és 1 db milanyag boritasu teniszpalya, illetve 3 db
multifunkcios palya talalhat6. A teniszpalyak kozil 3 db-ot a téli idészakban
satorral fednek le, a sator a korabbi bérld tulajdonat képezi.

"\,,,,,fﬂ—ﬁf‘\ \ | A helyszini szemle a palyak tavaszi karbantartisa elétt tortént, a szemle
‘ ' soran a palyak gyengébb allapotuak voltak.

Kozmiiellatottsag

Az értékelt ingatlan 6sszkdozmiives, 6nalld kozmii mérdorakkal rendelkezik. Helyszini tajékoztatas
alapjan a kdzmiikapacitasok a korabbi bérld nevén vannak.

° E-KOZMO Lakossdg
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Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlan K-Sp-01 jelt ,, Kiilonleges, nagykiterjedésti, sportoldasi célii teriilet” épitési Gvezetben
talalhato. Kivonat a szabélyozési tervbol:
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Az Gvezetre érvényes épitéshatdsagi eldirasok:

39. Kiilonleges, nagykiterjedésii, sportolasi célu teriilet (K-Sp)
39.§
(1) Az épitési 6vezetre vonatkozo szabéalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 12. pontja tartalmazza.

(2)® A teriileten elhelyezheto:

a)  sport, lovassport,

b)  pihenés, testedzés,

¢)  kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato,

d)  kereskedelmi szillas,

e)  az ovezetben megengedett mas rendeltetésii épiileten beliil a tulajdonos, a hasznal6 és a
személyzet szamara szolgalo, legfeljebb 1 db lako,

) kizarolag a mikodéshez sziikséges gazdasagi

rendeltetésii épiilet.

(3) A teriileten melléképitmények koziil elhelyezheto:
a)  kozmi-becsatlakozasi miitargy,

b)  hulladéktartaly-tarolo,

¢)  zaszlotart6 oszlop.

(4) A teriileten kiegészito rendeltetésii épitmények koziil elhelyezhet6:
a)  jarmiitarolo,
b)  kazanhaz.

12. Kiilonleges nagykiterjedésii sportolisi céli teriilet (K-Sp)
A B C D E F G H
1 |Epitési|Beépités |Kialakithat|A Az Zoldfeliil |Kialakitandé telek
| |0vezet [iméd |6 legkisebb [beépitettség |épiiletmagassag |et legkisebb
2 |iele telek megengedet |megengedett  legKisebb [, s1eq560e[mélysége
teriilet t legnagyobb mértéke | (m)
(m?) legnagyobb |mértéke (%)
mértéke (m)
(%)
3 [K-Sp- [SZ 5000 15 75 50 50 80
01
4 [K-Sp- |SZ 5000 20 12,5 50 50 80
02
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Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kdrnyezetszennyezésre utalo jel az értékelt ingatlan teriiletén és
kornyezetében nem észlelhets. Az értékelt ingatlanon engedélykoteles tevékenység tudomasunk
szerint jelenleg nem folyik.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemz6i

Epiiletek

Leiras:

A teriileten taldlhato konnytiszerkezetes épiiletek (biifé, konnyliszerkezetes klubhaz, kazanhaz)
a korabbi bérl6 tulajdonat képezik, provizoérikus jellegiiek, gyenge allapotuak, az értékelés soran
nem lettek figyelembe véve.

4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek
Az értékelés a kdvetkezok figyelembevételével késziilt:

A megallapitott bérleti dij kozmiikoltségeket, €s egyéb, a hasznositassal Osszefliggden jelentkezd
koltségeket, illetve az afa 9sszegét nem tartalmazza.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasadn tilmendéen nem végeztiink. Az ingatlan
bérbeadhatosaganak jogi eredetli korlatozottsagardl nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem
vallalunk.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemili valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi  avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan hasznosithatosagat, bérbeadhatosagat befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

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

A kapott iratokat, adatokat, informacidkat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbizd adatszolgéltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.
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Az ingatlant illeten érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

A megallapitott bérleti dij csakis a Megbizo altal megjeldlt célra torténd felhasznalasaban érvényes.
Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak az értékeld elozetes irasbeli
hozzajarulasaval adhat6 ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket kivenni, €s azokat magukban értelmezni nem lehet.

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

Az ingatlan jovObeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besorolasaval Osszhangban 1évonek
tételezziik fel.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Helyszini t4jékoztatas alapjan az ingatlanon talalhat6o felépitmények (konnyuszerkezetes biifé,
konnyuszerkezetes klubhdz, kazanhaz) a korabbi bérld tulajdonat képezik. Ezek provizérikus
jelleglien, a Megbizo képviseldjével tortént egyeztetés alapjan ezek bérleti dijat a szakvélemény
nem tartalmazza. Az ingatlan 6sszkdzmives, de a kapacitas felett a jelenlegi bérl6 rendelkezik

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények

Nincsenek.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.
4.5 Bérleti dij meghatarozasa

Mivel az értékelt ingatlanhoz hasonlé sporttelep a bérleti piacon jelenleg nem lelhet6 fel, a piaci
bérleti dij meghatirozdsa szegmentalas alapjan, a megfeleldé Osszehasonlitd adatok
megvalasztasaval, piaci Osszehasonlitd6 modszerrel nem torténhet. Ezért a kalkulacidé soran az
ingatlan jelenlegi funkcidjanak tovabbvitelét feltételezve megallapitottuk az ingatlan
hozamszamitason alapul6 forgalmi értékét, majd ez alapjan a  birdsagi gyakorlatban szokasos €s
ovatosnak tekinthetd 25 éves megtériilést feltételezve megallapitottuk a realizalhaté bérleti dij
mértékét.

A hozamszimitis sorin az Uzemeltets, illetve a Tulajdonos altal biztositott iizemeltetési
adatokat (lasd: mellékletek) hasznaltuk fel, azok valosagtartalmat nem vizsgaltuk, azok
valésiagnak megfeleléségéért semmilyen felelgsséget nem villalunk! Az ingatlan Uzemeltetd
altali esetleges alul hasznositasat nem vizsgaltuk!

Az Uzemeltetd altal a koltségek kozt szamolt bérleti dij nem tekinthetd az {izemszer(i miikddéshez
szorosan kapcsolodo koltségnek, tulajdonosi hasznositas esetén az nem all fent, az nem figyelembe
vehetd.

Mivel a teniszpalyak téli iizemeltetéséhez sziikséges sator a korabbi bérlo tulajdonat képezi, a
palyak szezonalis lizemeltetését feltételeztiik.

A multifunkcios palyakbol, illetve a milanyag boritast palyabol az Uzemeltetd tdjékoztatasa szerint
nem szarmazik bevétele, ezekbdl szarmazo bevételekkel nem szamoltunk.
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A maximalisan realizalhatd éves bevétel szamitasa:

Megnevezés Becsiilt dij Ft/6ra | Becsiilt 6ra/nap | Becsiilt lizemnap | Becsiilt éves bevétel (Ft)
Salakos teniszpalyak 7 db 1450 13 180 23751 000
Multifunkciés palyak 3] db 3500 0 180 0

Osszes maximalisan realizalhato éves bevétel: 23 751 000

A koltségek kozott szerepld karbantartasi koltségek megéllapitisa sordan az Epitépari
Koltségbecslési Segédlet 2022 adataibdl indultunk ki.

A szamitasokat a kovetkezo tablazat tartalmazza:

Eves bevétel (1979250  Ft/ho) Ft 23751 000,
Bevételek |Kihasznaltsag % 25,
Figyelembe veheté bevétel Ft 6 104 000,
Rendszeres kiadasok
Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 1 %-a Ft 61 000
Kezelési koltség, az éves bevétel 1 %-a Ft 61 000
Kiadisok Karbantartasi koltség (130.000 Ft/teniszpalya) Ft 1 040 000
18QasOK [ Eoveb koltségek, az éves bevétel 10 %-a | Ft 610 400
Idészakonként jelentkezé kiadasok Idészakos Annuitas
Beruhazasok 300000 Ft/palya 10 évente Ft 3300 000 205 378
Koltségek Osszesen Ft 1977 800,
Tokésitési rata felépitése:
Alhazai alacsony kockazath befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama, 12 havi atlag: 8,42%
B |ingatlanpiaci kockdzat prémium: 0,50%
C |ingatlantipus kockazata: 0,50%
D [regionalis kockazat: 0,25%
E [értékelt ingatlan miiszaki, funkcionalis, értékesithet6ségi kockazata: 0,50%
Alkalmazott tokésitési rata funkcionként, dsszesen (A+B+C+D+E): 10,17%
Eves potencialis bevétel | Ft | 4126 200
Egyéb  |Tokesitésirata [ 1017% | Tékésitett érték: Ft 41000 000
Befektetési kiadasok Ft
Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 41 000 000
Kalkulalt megtériilés: év 25
Kalkulalt éves bérleti dij: Ft/év 2 000 000
15
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5. OSSZEFOGLALAS

2 000 000 Ft/év, azaz

Beérleti dij 6sszesen, kerekitve: Kétmillio forint/év

A Dbérleti dij az afa 0Osszegét és a koziizemi koltségeket nem tartalmazza. Helyszini
tajékoztatas alapjan az ingatlanon talilhaté felépitmények (konnyiiszerkezetes biifé,
konnytszerkezetes klubhaz, kazianhaz) a korabbi bérlo tulajdonat képezik. Ezek
provizorikus jellegiien, a Megbizé képviselGjével tortént egyeztetés alapjan ezek bérleti dijat
a szakvélemény nem tartalmazza. Az ingatlan 6sszkézmiives, de a kapacitas felett a korabbi
bérlé rendelkezik.

A szamitis soran az Uzemeltetd, illetve a Tulajdonos altal biztositott iizemeltetési adatokat
(lasd: mellékletek) hasznaltuk fel, azok valésagtartalmat nem vizsgialtuk, azok valésagnak
megfelel6ségéért semmilyen felelosséget nem vallalunk! Az ingatlan Uzemelteté altali
esetleges alul hasznositasat nem vizsgaltuk!

Csopak, 2023. majus 19.

BAKONY-IMMU( Ingatlanszakérto Kift.
Székhely.: 8229 Csopak, Patak utca 6
Adoszam: 14159200-2-19

Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

(névjegyzéek: Veszprém MJV PH I/1.)
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP - 1. OLDAL

dalalrta

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 172
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés s zam:30005/27473/2023
2023.03.28
VESZPRIM kot 53
Belteriilet 2364/42 helyrajzi szam
8200 VESZPREM Baratsag utca. "felilvizsgélat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztély adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett sporttelep 81ltdzd-vizesblokk 0 1.9821 0.00
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési 1dd: 42636/3/2007.07. 02.
eredeti hatérozat: 46869/2000.10.31
jogcim: jogutddléds 45333/1998.07.24
jogéllés: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.
térzsszam: 15734202
ILRES Z
1. Dbejegyzd hatérozat, érkezési 1dd: 42636/3/2007.07. 02.
Onallé széveges bejegyzés kialakult a veszprémi 2364/1 helyrajzi szému ingatlan megosztasa
sO0ran.
2. bejegyzd hatarozat, érkezési id8&: 35477/2014.03.13
Vezetékjog
A Tertlet-kimutatésban és Valtozasi véazrajzban foglaltaknak megfelelden.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszém:
10741980
cim  : 9027 GYOR Kandé Kalmén utca 11-13.
3. bejegyz® hatédrozat, érkezési idd: 406542/5/2022.03.03
On&llé széveges bejegyzés rendeltetésméd valtozas sordn az ingatlan megnevezése "kivett,
beépitetlen tertulet" megnevezésrdl “kivett, sporttelep" megnevezésre véaltozott.
(8/374/2022.).
4. bejegyz® hatdrozat, érkezési idd: 423650/2/2022.10.10
Onalle széveges bejegyzés épliletfeltiintetés a 8/1147/2022. szami valtozasi vazrajz alapjén.
Folytatas a kovetkezo lapon
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém Bardtsdag utca 2364/42 hrsz.

TULAJDONI LAP - 2. OLDAL

Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Ves zprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 2/2
FEhiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/27473/2023
2023.03.28

VESZPREM kot 53
Belteriilet 2364/42 helyrajzi szam

Folytatas az el6zo laprél

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT

Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy ei Korméany hivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.04.25 14:06:42
Megrendelés szam: 7/873/2023

Helyrajzi szam:  VESZPREM beltertilet 2364/42
Térrajzszam: 38506950002023

Meéretarany: 1: 2000

[ Ba)

2364/42

Sporttelep

(2364/43)
(2364/43,

A térképmasolat a kiadast megeldz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A

térképmasolat meéretek levételére nem hasznalhato!
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TULAJDONOSI ES UZEMELTETO!I ADATSZOLGALTATAS

7 salakos teniszpilya 2022 nyiri szezonban megvaldsult bevételei, kiadasai
(2022. aprilis 1-oktéber 1.)

Bevételek:

- 65 ezer forintos korlatlan felnott bérlet eladva 50 db 3.250.000 forint
- 40 ezer forintos heti egy alkalmas berlet eladva 22 db 880.000 forint

- 40 ezer forintos diak bérlet eladva 16 db 640.000 forint
- 3500 forintos palvabérlés (oktator palva) 250 db 875.000 forint
- 4000 forintos palyabérlés 75 db 300.000 forint

Osszes bevétel: 5.945.000 forint

Kiadisok:
- Eves bérleti dij 1.600.000 forint
- Ejjeli 61 (éves munkabér) 2.200.000 forint
- 7 db salakos palya elkészitése tavasszal 700.000 forint
- | évi salak beszerzese 350.000 forint
- Ewes alkalmi gondnoksag (fizikai munka) 1.700.000 forint
- Viz (éves) 500.000 forint
- Villany (nyar: szezon) 1.000.000 forint
- Gaz (nydri) 100.000 forint

Osszes kiadis: 8.150.000 forint

A tébb1 palyarol mincs bevetel. Az tizemeltetd tarsadalmi munkaban gondnok. A teli fedett
szezon bevétele tette lehetdveé, hogy a wvarosi temiszpalva nem szorult dnkormanyzati
tamogatdsra egészen az energia valsagig. Jelenleg mincsen érvénves piaci szerzddés a
villanyra, gazra, ezért a kivetkezd téli szezon j6vedelmezbsége bizonytalan.

A teli sator a tulaydonunkban van.

Hetente nalunk 140 ember temiszezik rendszeresen, ebbdl 40 diak. 70-80%-ban a palyakat a 3

oktato bérli a tanitvanyok részére.

Tisztelt Epinger dr,

a fenti targyban szeretném kérni, hogy legyen szives az ingatlan értékbecslésben meghatarozott bérleti dijanak elkésziteni a korrekcicjat.

A csatolt dokumentumokban latszik, hogy milyen napi beosztas szerint térténik a sportolds a teniszpalyan.

A7 palyan reggel 8-téle este 9-ig:
Heti 164 ora kiadva

180 nap alatt 4100 ora kiadva
Kihasznéaltsag 25,7 szazalék

Atlag palyadij ranként 1450ft
Osszes bevétel 5.945.000 Ft

Kérjik, hogy a kihasznaltsagi adatokkal korrigalt bérleti dijra legyen szives a szekértdi anyagot elkésziteni és a mai nappal megktldeni.

A szives egyUttmikddést megkdszinve,
Udvozlettel,

Dr. Jozsa Tamas

kabinetfénok, irodavezetd

Veszprém MIV Polgarmesteri Hivatala
Stratégiai Iroda

e-mail: tjozsa@gov.veszprem.hu
Telefon: +36-88/549-224

Mobil: + 36-30-239-8861

8200 Veszprém, Ovaros tér 9., 205.
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Jutasi ut latképe I I kornyezet, a Jutasi ut latképe

I I a sporttelep teriilete

a sporttelep teriilete, salakos teniszpalya l I a sporttelep teriilete, salakos teniszpalya
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FENYKEPEK 2. OLDAL

| a sporttelep teriilete, salakos teniszpalyak sator fedéssel | | a sporttelep teriilete, aszfaltos multifunkcios palya

a sporttelep tertilete, aszfaltos multifunkcios palya | | a sporttelep teriilete, aszfaltos multifunkcios palya

a sporttelep teriilete, milanyag boritasu teniszpalya a sporttelep teriilete, salakos multifunkcios palya
paly: p P paly:
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FENYKEPEK 3. OLDAL

iy ni

biiféépiilet (korabbi bérld tulajdona) | | biiféépiilet (korabbi bérld tulajdona)

villanyora | | a vizora aknaja
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IGAZOLAS

Ezt az elektronikus dokumentumot az elektronikus lGgyintézés részletszabalyairdl sz6l6 451/2016.
(XI1.19.) Korm. rendelet alapjan nyujtott azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités
(AVDH) kézponti elektronikus Ugyintézési szolgaltatas keretében a NISZ Nemzeti
Infokommunikacios Szolgaltatd Zrt. — mint szolgaltatd — elektronikus bélyegzével és idébélyegzével
latta el.

A polgari perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. térvény 325. § (1) bekezdés g) pontjaban
foglaltaknak megfeleléen az azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités szolgaltatas
keretében hitelesitett dokumentum teljes bizonyité erével rendelkezik.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztatd elérheté a szolgaltatdé honlapjan:
https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes.

A szolgaltatdé a Kézponti Azonositasi Ugyndkén (KAU) keresztiil elérhetd azonositd szolgaltatast
vette igénybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum EPINGER
ANDRAS ugyféltdl szarmazik.

Az azonositas idépontja: 2023.05.22. 11.52.37

Az azonositott Ggyfél adatai:

Sziiletési név: EPINGER ANDRAS
Szilletési hely: VESZPREM
Sziiletési datum: 1981.09.14.
Anyja neve: PAPP MARIA ANNA

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozo6 részbdl, az eredeti dokumentumbdl és zaradékbol all.
Az Igazolas cimi jelen zaradék az eredeti elektronikus dokumentum csatolt melléklete. A zaradék olvashaté széveges formaban rogziti
az eredeti dokumentum hiteles elektronikus alairassal valo ellatasanak korilményeit és az ezzel kapcsolatos egyéb adatokat.

A szolgaltaté elérhetéségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulféldrél: +36 1 550 1858

Honlap: https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes ~ E-mail: ekozig@1818.hu
Webchat: https://webchat.opennet.hu/ekozigazgatas/?ref=ekozig
Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 6ra kozoétt lehetséges



https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes
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