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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Hazgydri it 1. Hrsz.: 1965/11 — vérhaté hrsz.: 1695/11/B

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése: kivett telephely, mihely, beépitett teriilet
Cim: Veszprém, Hazgyari ut 1.
Iranyitészam: 8200
Hrsz.: 1965/11

Varhato hrsz.: 1965/11/B

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: VKSZ Veszprémi Kéziizemi Szolgaltato Zrt.1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete 6sszesen: 2.1380 m?
Az értékelendd raktarépiilet netto teriilete: 2759 m?
Az értékelendo raktarépiilet redukalt teriilete: 2759 m?

Koézmi-ellatottsag: 6sszkdzmiives

Jelenlegi funkcio6: raktarépiilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Aktualis forgalmi érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén, hozam-
és koltségszamitason alapuld megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2019. 09.30. (az értékbecslés érvényessége 6
honap)
Megrendel6 megnevezése: VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

118 000 000 Ft, azaz

Forgalmi érték kerekitve: " g
szaztizennyolcmillié forint

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

A megbizas targva a 8200 Veszprém, Hazgvari ut 1. szam alatti telephelyen talalhaté, az
irodaépiilettol északra fekvo raktarépiilet. A Megbizo tajékoztatasa alapjan az épiiletet a
jovoben Kkiemelés utan, foldhasznalati joggal, onalléan Kivanjak hasznositani, a tervezett
valtozas vazrajz a mellékletek részét képezi. A megallapitott érték az onallé hasznositast
biztosité foldhasznalati jog bejegyzése mellett érvényes.

Csopak, 2019. 10. 19.

Készitette: Ellendrizte:
Epinger Andras Epinger-Galajda Edit
vagyonértékeld (OKJ 54 3439 02) vagyonértékeld (OKJ 54 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 Szolgaltatdo Zrt. 2019. szeptember 16-an bizta meg a Bakony-
Immo Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém, Hazgyari Gt 1. szam
alatt talalhato telephelyen fekvd raktarépiilet értékelésével.

Az értékelés célja aktudlis érték megallapitisa, az értékelés targya kizarolag az épiilet. Megbizd
tajékoztatasa alapjan az épiiletet a jovoben kiemelés utan, foldhasznalati joggal, 6nalldan kivanjak
hasznositani. A megallapitott érték az 6nalldo hasznositast biztositd foldhasznalati jog bejegyzése
mellett érvényes.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet alapjan
az ovatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkoz6 ajanlasainak
megfelelden, azokra vald 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 és egy olyan vevd kozott, akivel kapcsolata
kizarolag piaci természeti az értékelés idGpontjaban, feltételezve, hogy az ingatlan nyilvanosan
meghirdetésre keriilt, a piaci korlilmények lehetové teszik a szokvanyos értékesitést, és annak
lebonyolitasara az ingatlan természetétol fliggé megfeleld idétartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezok: az ingatlan fajtdja, - 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 hasznalhatosaga; a megkdzelithetosége; a tarsadalmi
értékitéleten alapulo kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terhel6 esetleges terhek;

1. Piaci 6sszehasonlité 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 ujraeldallitasi koltség, novelve
az épitményhez tartoz6 foldteriilet értékével.

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

A helyszini szemlét 2019. szeptember 30-an a tulajdonos képviseldjének jelenlétében és
kiséretében Epinger Andras ingatlanvagyon-értékeld tartotta. A helyszinen az ingatlan adottsagait,
kornyezetét ¢és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt, az ingatlanrél és kornyezetérol
fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodott az adott tipust és
jellegli ingatlanok &ltalanos piaci helyzetérdl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci
viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok
Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos dokumentumokat:

e Nem hiteles tulajdoni lap masolat (2019.10.19.)
¢ Nem hiteles térképmasolat (2019.10.19.)
o Alaprajz

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2019. 10. 1921.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém, Hazgyari ut 1.
Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szama: 1965/11

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett telephely, miihely, beépitett tertilet

Telek teriilete: 20.1380 m?

1/4. Terheli a Veszprém Belteriilet 1965/27 hrsz-t illeté kdzmiivezeték szolgalmi jog

I/5. Terheli a Veszprém Belteriilet 1965/40 hrsz-t illet6 kozmilivezeték szolgalmi jog

/6. Terheli a Veszprém Belteriilet 1965/41 hrsz-t illetd kozmiivezeték szolgalmi jog

Terheli a Veszprém Belteriilet 1965/11/A hrsz-t illetd foldhasznalati jog. A vazrajz

\77. szerinti IL jelli 573 m2-t teriiletre.

Tulajdoni lap II. rész:

1/6.

Tulajdoni hanyad: 11

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: »VKSZ” Veszprémi Kozlizemi Szolgéltato Zrt.
Jogosult cime: 8200 Veszprém, Hazgyari ut 1.

Tulajdoni lap III. rész:

Vezetékjog a vazrajz szerinti teriiletre. VGY-0045/95.

6. jogosult: E.ON Eszak-dunantili Aramhalozati Ztt. 9027 Gyér Kandé Kaman utca 11-13.
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/7. Onall6 szdveges bejegyzés épiiletfeltiintetés az 1. részen.

Vezetékjog. A vazrajz €s a teriiletkimutatas szerinti 1113 m2 teriiletre.

S| Jogosult: E.ON Eszak-dunantili Aramhalozati Ztt. 9027 Gy®r Kandé Kémén utca 11-13,

Vezetékjog. A teriilet-kimutatdsban és valtozasi vdzrajzban foglaltaknak megfelelden.

IH1710. Jogosult: E.ON Eszak-dunantali Aramhalozati Zrt. 9027 Gyér Kandoé Kaman utca 11-13.

Hasznalati jog. A 8-1259-2014 szamon zaradékolt valtozasi vazrajz szerinti 150 m2
I11/13. | nagysagu teriilet vonatkozasaban.
Jogosult: E.ON Ko6zép-dunantali Gazhalozati Zrt. 8800 Nagykanizsa, Zrinyi utca 32.

Jelzalogjog 400 000 000 Ft, azaz négyszazmillio Ft és jarulékai erejéig.

/14, Jogosult: Unicredit Bank Hungary Zrt. 1054 Budapest Szabadsag tér 5-6.

Elidegenitési és terhelési tilalom az utalas alatt bejegyzett jelzalogjog biztositasara
I11/15. | Utalas: 111/14.
Jogosult: Unicredit Bank Hungary Zrt. 1054 Budapest Szabadsag tér 5-6.

Jelzélogjog 200 000 000 Ft, azaz kétszazmillio Ft 6sszeg és jarulékai erejéig.

I11/16. Jogosult: Unicredit Bank Hungary Zrt. 1054 Budapest Szabadsag tér 5-6.

Elidegenitési és terhelési tilalom az utalas alatt bejegyzett jelzalog biztositasara. Utalas:
/a7, | 1i/1e.
Jogosult: Unicredit Bank Hungary Zrt. 1054 Budapest Szabadsag tér 5-6.

Megjegyzések:

A tulajdoni lapon szerepld szolgalmi jog, vezetékjog és foldhasznalati jog bejegyzések az értékelt
épiiletet nem érintik, a forgalomképességét nem befolyasoljak. E-koézmii vazrajz:
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dundntuli régidban, a Bakony 14banal talalhatd, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapesttol 110 km-re, a Balatontél 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fOvaros 2 Oran beliil elérhet6. A kozuti kozlekedésben a 8-as szamu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthdrdon keresztiill az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu féuton, illetve Balatonalmadi felé, Gyér a 82-es szamu féuton
érhetd el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vastti és koziti kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a varos északi, ipari-kereskedelmi jellegli részén, a telepiilés kozpontjatol
mintegy 5 km-re, északra, a 8-as szamu fout varost elkeriild északi szakasza (830-as ut), a
forgalmas, ipari és kereskedelmi szempontbol frekventalt elhelyezkedésii Hazgyari ttrol leagazo
Nagycsarnok utcarél ledgazo 1965/11 helyrajzi szamu telephely teriiletén talalhatd. Kérnyezetében
telephelyek, kereskedelmi és szolgaltato egységek (telephelyek, mithelyek, lakberendezési tizletek,
épitdipari kereskedelmi tizletek, stb.) vannak. Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az
alabbi térkép szemlélteti:

Ertékelt
ingatlan

https://maps.google.com
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Az épiilet elhelyezkedését és kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény ismerteti

Ertékelt
épiilet

N

el # Q
gt 9

¢ https://maps.google.com

Az épiilet sziikebb kdrnyezetét az alabbi miiholdas térképszelvény mutatja:

E) =1

Gazdasadgi kornyezet

A 59 919 f6s Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2017. jan. 1.) a
Kozép-dunantuli régié egyik dinamikusan fejlodo varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi
nevezetességeinek koszonhetden jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kdzpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
vonzaskorzetére kevésbé jellemz6. A nyilvantartott allaskeresék szama 668 {6, a munkanélkiiliségi
rata 1,78 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2019. 07. havi allapot szerinti adat). Az egyetemi
integracidé nyertese a teljes Kozép-dunantili régioban a veszprémi Pannon Egyetem, amelyhez
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kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatointézetek miikodnek a varosban. Az elébbiek miatt a
telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Makrogazdasagi kornyezet, elOrejelzés

A magyar gazdasag a masodik negyedévben 4,9%-kal, a vartnal is sebesebben, az EU-ban a
leggyorsabb iitemben boviilt. A lassulas azonban, ha csak nagyon kis mértékben is, de elkezd6dott
(az els6 negyedévben még 5,3%-os volt a dinamika). Az els6 félévi adatok alapjan a magyar
gazdasagot a beruhazasi és fogyasztdi kereslet hajtja, a belfoldi kereslet 5,5%-kal, a GDP-nél
(5,1%) gyorsabban béviilt. A masodik negyedévben tovabb csokkent a kiilkereskedelmi aktivum, a
szolgaltatasok kissé¢ novekvd tobblete nem tudta ellensulyozni az aruforgalom jelentésen romlo
egyenlegét. A GKI 2019-ben éves atlagban 4,3% koriili GDP-ndvekedésre szamit, ami megegyezik
a kormany és az MNB friss varakozasaval. A masodik félévben varhaté markans (3,5% kortilire
torténd) lassuldsban egyarant szerepe lesz a kiils6 kornyezet romlasanak, az EU-tdmogatasok
csokkend beruhazas-serkentd hatdsdnak és a hazai iizleti varakozasok romlé trendjének. E
folyamatok, mindenekel6tt az EU-tamogatasok kifutasa és a romld eurdpai konjunktira miatt 2020-
ban csak 3% alatti, 2,7% koriili GDP-novekedés varhatd. Az allamhaztartasi hiany idén a tervezett
1,8%- ra, jovore az eldiranyzott 1%-nal kisebb mértékben, 1,3%-ra csokkenhet, ha a
»Zazdasagvédelmet” nem élénkitéssel képzeli el a gazdasagpolitika. Az inflacié az idei tavaszi
csucshoz képest mérséklodik (idén éves atlagban 3,5; jovore 3,3%-ra, ami eurdpai
Osszehasonlitdsban még igy is nagyon magas), a forint viszont folyamatosan gyengiil (a 2018. évi
320 forintos atlagos eurd-arfolyam 2019-ben 325-re (az év végén 330 koriilire), 2020-ban pedig
335-re emelkedik, a kiils6 egyensuly érezhetéen romlik, a foly6 fizetési mérleg mar idén deficites
lehet.

Felhasznalt forrasok: GKI Gazdasagkutatd Zrt. (2019): Elorejelzés 2019-2020-ra. Elérheto:
https://www.gki.hu/language/hu/2019/09/23/elorejelzes-2019-2020-ra/ (2019.10.08)
SWOT-analizis

Az értékelt ingatlanrész erdsségeit, gyengeségeit, az ingatlant érint0 lehetségeket és veszélyeket
az alabbi tablazat Gsszegzi.

KULSO
Erésségek Lehetdségek
P
o
2 . forgalmas ut mellett, jol o a Hazgyari ut jovébeni
; megkozelitheté helyen fekszik tehermentesitése
I{’ o Kkialakitds, belmagassag
Gyengeségek Veszélyek
N
E
G s .
B o foldhasznalati joggal ea te.leplrll'esenz illetve ,
T hasznosithaté regionalisan is nagy szamban
i talalhatok hasonlo jellegii,
Vv kihasznalatlan ingatlanok
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Erésségek: Forgalmas, ipari-kereskedelmi szempontbdl frekventalt, jol megkozelithetd helyen
fekszik. Nagy belmagassaga miatt raktdrozasi és gyartasi funkcidra egyarant alkalmas.

Gyengeségek: Az épiilet 6nalld helyrajzi szdmon torténd peresitése utdn foldhasznalati joggal
hasznosithato.

Lehetdségek: Jutasi Gt és a Dozsavaros kozt tervezett Osszekotd ut fejlesztésével a Hazgyari t
személygépkocsi forgalma vélhetéen jelentésen csokken, megkonnyitve a tehergépjarmii
forgalmat.

Veszélyek: A hasonl6 ingatlanokra regionalis viszonylatban a kinalati piac jellemzd.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

B P N T T L A telek szabalytalan alaka sokszog alaku, észak
— — | felé lejtds terepfelszind, keritett.

'
¥

Kozmiiellatottsag

Az  értékelés  targyat  képezd épiilet
Osszkdzmiives, 0nallo gazoéraval ¢és villany
Bl ”  almérdkkel rendelkezik, oOnallé vizfogyasztas-

e — mérése nincs.

Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlan Gip-08 jelii ipari teriilet épitési Gvezetben talalhatd. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

/

196515

——-V

%91 Gip-08

ML R L I R I I

e e R s S Y

196513

1 106624 Vit-4
Vt-42
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Az dvezetre érvényes épitéshatosagi eldirasok:

XVIII. FEJEZET
IPARI TERULET (Gip)

34, Ipari terilletekre vonatkozé altalanos eldirdsok

34.§ (1) Az ipari terllet az iparl, az energiaszolgditatdsi és a telepulésgazdalkodasi
épitmények elhelyezésére szolgdlé egyéb ipari gazdasaqi terllet.,

(2) Az épitési dvezetekre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 8.
pontja tartalmazza,

35. Ipari terlletekre vonatkozé egyedi elbirdsok
35.8 A Gip-10 el épitési vezetben, a Csererdd terlletén:

a) az elokert mérete min. 5,0 m, az Lk-14 ovezettel hatdros telekhatar mentén
az oldalkert mérete 8,0 m,

b) melléképitmények kozll csak hulladéktartaly-tarold helyezhetd el és csak
épitési helyen beldl,

c) épulet legmagasabb pontja 12,5 m lehet,

d) az Uzemeltetd befogaddl nyllatkozataban szerepld csapadékviz mennyiségen
felul elvezetnl kivant vizeket telken belll kell tartani. A telken belll tarozott
viz késleltetett modon, a nyllatkozatban szerepld mértékben a kozizem
hélézatba bevezethetd, vagy nem ivévizként hasznosithatd.

8. Ipari teriilet (Gip)

A 3 c | b E | F G | H
1. | Epités | Beépit = Kialaki A Az  Zoldfel | Kialakitandé
i ési thaté = beépit | épiilet  iilet | telek legkisebb
dvezet| méd | legkise ettség | magas legkise
2. | jele bb megen | sag bb széless | mélys
telek = gedett  megen mérték  ége | ége
teriilet legnag | gedett e (m) [ (m)
(m?) yobb |legnag (%)
mérték | yobb
e mérték
(%) e
(m)
(3. |Gip01 | Sz | 2000 | 15 | 75 | 40 | 30 | 50
4. | Gip-02 | SZ 2000 20 5 40 30 50
5. | Gip-03 SZ 2000 25 7,5 40 30 50
6.|Gp-04| Sz | 2000 | 30 | 75 | 30 30| S0
7.1Gp-05| SZ | 1500 35 75 | 30 | 30 | 50
8. | Gip-06 SZ 2000 30 10,5 30 30 50
9 | Gip07 | sz 4000 | 35 12,5 30 45 50 |
10 | Gip-08 Sz 5000 35 10,5 30 45 50
11| Gip-09 SZ 5000 35 12,5 30 45 50

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan, kdrnyezetszennyezésre utalo jelek az értékelt ingatlan teriiletén
nem észlelhet6k, az ingatlan nagyrészt raktarozasi funkciot lat el.
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3.3 Az épiiletek miiszaki jellemzoi

Raktarépiilet jellemzdi:

Epités éve: 1970-es évek
Ertékelt nett6 alapteriilet: 2759 m?
Ertékelt redukalt alapteriilet: 2759 m?
Tagolodas: foldszintes
Funkcio6: raktarépiilet

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

Vasbeton kehely és gerendaracs alap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

Van

Fiiggdleges teherhordo szerkezet:

Vasbeton vazszerkezet tégla kitolto falazattal

Vizszintes teherhordo szerkezet:

F6dém nincs, nagyrészt acél tartdszerkezetre szerelt

almennyezet lathato

Bels6 valaszfalak:

Tégla és gipszkarton

TetOszerkezet és tet6fedés:

Acél tartdszerkezeten trapézlemez héjalas

Nyilaszarok:

Kiilso ablak:

Felujitando, acél szerkezetii ablakok, illetve kopolit iiveg

Kiilso ajto:

Felujitando, fém szerkezetli ipari kapuk és ajtok

Bels6 ajto:

Fa szerkezetl beltéri ajtok

Feliiletképzések:
Kiils6 falfeliilet: Simitott, festett
Belso falfeliilet: Festett, vizes helyiségekben csempével burkolt
Bels6 padloburkolat: Beton, aszfalt, kerdmia, laminalt padlo, pvc
Epiiletgépészet:
A raktarterek fitését korabban biztositd infrasugarzokat
Fiités: lizemen kiviil helyezték, a flités az irodahelyiségekben és a
’ szocialis helyiségekben gazkazanrol iizemeltetett radiatoros
kozponti fiitéssel biztositott
Melegvizellatas: Egyedi villany vizmelegitdkkel
Kommunikacio: Vezetékes telefon, internet
Egyéb: -

Kozmiivesitettség:

vezetékes kozmuihalozatra csatlakoztatva, nincs 6nallo

Vizellatas: P
vizora
Csatornazas: telepiilés csatornahaldzatara csatlakoztatva
Gazellatas: vezetékes kozmiihalozatra csatlakoztatva, sajat gazoraval

Elektromos aramellatas:

szolgaltato vezetékes haldzatara csatlakoztatva, villany
almérdvel

Igényszint:

Allapot:

kozepes
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Felujitas éve: 2005-2010; 2019
2015 ¢és 2019 kozt a vizesblokkok és szocidlis helységek,
Felyjitas tartalma: illetve a keleti iroda-és szocialis blokk feltjitasa, 2019-ben
részleges festés tortént.

Az épiilet leirdsa:

Az épiilet az ingatlan északkeleti részén, nyugat-kelet hossztengellyel épiilt, acél vazszerkezettel,
tégla kitolto falazattal, egyszintes kialakitassal. Délkeleti részén iroda-€s szocialis blokk, mashol
raktarak kertiltek kialakitasra. Allapota Gsszességében kozepes.

4. ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci Osszehasonlito adatok elemzésén, hozamszamitason, illetve
koltségszamitason alapuld értékmeghatarozast alkalmaztuk. Tekintettel az ingatlan jellegére,
elhelyezkedésére és egyéb paramétereire, a piaci adatok elemzésén és a hozamszamitason alapuld
modszer soran kapott értékeket 50-50%-al vettilk figyelembe, a koltségszamitast ellen6rzo
modszerként alkalmaztuk.

Az értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken tulmenden 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.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

Az értékelést kovetden bekoOvetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkoOlcsi  avulas, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités, stb.
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

A felmérés egyszerli 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 lathatd 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, valodisdgat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbizé 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, idobeli hatalya 180 nap, AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétol, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.
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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 torténd felhasznalasaban érvényes. Az értékbecslés — az eredeti
felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek.
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbodl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés id6pontja 2019. oktdber 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 bedlld [ényeges valtozas esetén a megadott
érték 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 technoldgia értékét, amely az ingatlanbdl az, épiilet, jelentds allagromlasa vagy
egyéb karosodasa nélkiil nem tavolithat6 el.

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozasa soran az dvatos becslés elvének alkalmazéasaval kiilonbozo
kockazati tényezbket 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 val6 szabalyszert gazdalkodas
és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité 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 kinalati araival vetettilk Ossze. A szamitast a mellékletben
elhelyezett tablazat tartalmazza. A csatolt szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlit adatok
elemzésén alapulo forgalmi értékét

127 000 000,- Ft-ban, azaz szazhuszonhétmillio forintban

hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Az értékelt ingatlan hozamszamitason alapuld forgalmi értékének meghatdrozasa soran hasonlo
ingatlanok kindlati bérleti dijaival szamoltunk, piaci dsszehasonlito modszerrel meghataroztuk az
ingatlan esetében érvényes potencialis bérleti dijat. Ezt kdvetéen az optimalis esetben realizalhato
éves bevételt csokkentettiik a kihasznaltsaggal, a bérbeadashoz mindenképpen sziikséges kezdeti
befektetési koltséggel, az lizemeltetési és egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a nettd
éves bevételt. Ezt felhasznalva a jovében képz6do bevételeket jelenértékre vetitve hataroztuk meg
a hozamszamitason alapuld forgalmi értéket.
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A szamitasokat az alabbi tablazatok tartalmazzak:

DCF alapadatok
Ingatlan alapadatai Input adatok |I. Bevételek
Bérleti dij 2019
Osszes épitészeti | Osszes bérbe Beérleti Bérleti Kihasz- Havi nett6 bevétel , L
Helyiséglista netté teriilet [m?] | adhatd teriilet criett Piaci adatok | szerzédés | naltsag akihasznaltsg Eves nett6 bevétel
5 szerzédés . L 0 o akihasznaltsag
[m*] N szerint lejarata [%] fiiggvényében —— :
szerint [Ft/mZ/hc'p] [FUhd] fiiggvényében [Ft/év]
[Ft/m?/hé]
raktarépiilet 2759 2759 - 970 - 70% 1873117 Ft 22 477 399 Ft
Osszesen: 2759 2759 1873117 Ft 22 477 399 Ft
Input adatok II. Kiadasok

MNB aktualis deviza arfolyama

330,95|HUF / EUR (2019.10.18-i MNB arfolyam)

Vizs galt periodus hossza 5|év 2019
Eves novekedési iitem 0,10%
Diszkont tényezd 13,00%
Exit kamatlab 12,00%

KEZDETI BERUHAZASI KOLTS HGEK (Egyszeri riforditis ktg. - a bérbe adhatés aghoz sziikséges beruhizis kiltsége)

RENDSZERES KIADASOK

Havi Kiadss [Ft/hé]

Eves kiadds [Ft/év]

Menedzselési koltségek 2,00% 37462 Ft 449 548 Ft
Fenntartasi koltség 2,00% 37462 Ft 449 548 Ft
Egyeéb koltségek, biztositasi dij 5,00% 93 656 Ft 1123870 Ft
Felujitasi koltségalap 1100| Ft/m?/év 252 875 Ft 3034 504 Ft
Fpitményado 1100{Ft/m? 252 875 Ft 3034 504 Ft
OSSZES RENDSZERES KIADAS 674 331 Ft 8091974 K|

IDOSZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK ANNUITASS AL EVENTE FIGYELEMBE VEVE

Idészakos kiadas [Ft]

Annuitas [Ft/év]

OSSZES BEVEIEL

RENDSZERES KIADASOK
Menedzselési koltségek
Fenntartasikoltség
Egyéb koltségek, biztositasi dij
Felujitasi koltségalap
Epitményado

OSSZES RENDSZERES KIADAS

MUKO DES1 BEVETEL

Atmeneti periodikus iiresedés

Beruhazasok

Ingatlaniigynoki dijak
IDOSZAKOS KOLTSEGEK O SSZESEN

CASH FLOW ADOZAS ELOTT

22 477 399 Ft 22499 876 Ft 22522376 Ft

449 548 Ft 449 998 Ft 450 448 Ft
449 548 Ft 449 998 Ft 450 448 Ft
1123870 Ft 1124994 Ft 1126 119Ft
3034504 Ft 3037539 Ft 3040576 Ft
3034504 Ft 3037539 Ft 3040576 Ft
8091974 Ft 8100 066 Ft 8108 166 Ft

14 385425 Ft 14399 810 Ft 14414210 Ft

IDOSZAKONKENT KELETKEZO KO LTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE

289 049 Ft 289 049 Ft 289 049 Ft
340 559 Ft 340 559 Ft 340 559 Ft
289 049 Ft 289 049 Ft 289 049 Ft
918 657 Ft 918 657 Ft 918 657 Ft

13466 768 Ft 13481153 Ft 13 495553 Ft

CASH FLOW ADOZAS UTAN 13466 768 13481153 13495553
1,00 2,00 3,00

JELENERTEK SZAMITAS 0,88496 0,78315 0,69305
11917 494 Ft 10557 721 Ft 9353095 Ft

Hozamszamitason alapul6 érték:

109 000 000|Ft

Atmeneti periodikus iiresedés 1|havibérleti dij 5[évente 1873117 Ft 289 049 Ft
Beruhéazasok 800|Ft/ny? 5|évente 2206912 Ft 340 559 Ft
Ingatlaniigynoki dijak 1[havi bérleti dij 5[évente 1873117 Ft 289 049 Ft
IDOSZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN 918 657 Ft
KOLTSEGEK OSSZESEN 9010631 Ft
CASH-FLOW
1.év 2.¢v 3.¢év 4.¢év 5.¢év
2019 2020 2021 2022 2023
BEVETELEK A KIHASZNALTSAG FUGGVENYEBEN

raktarépiilet 22 477 399 Ft 22 499 876 Ft 22522 376 Ft 22544 898 Ft 22 567 443 Ft,

22 544 898 Ft

450 898 Ft
450 898 Ft
1127 245 Ft
3043617 Ft
3043617 Ft
8116 274 Ft

14 428 624 Ft

289 049 Ft
340 559 Ft
289 049 Ft
918 657 Ft

13509 967 Ft
13509 967

4,00
0,61332

8285916 Ft
maradvany:

22567 443 Ft

451 349 Ft|
451 349 Ft
1128372 Ft,
3046 660 Ft
3046 660 Ft
8124 390 F|

14 443 053 F|

289 049 Ft
340 559 Ft
289 049 Ft
918 657 F|

13524 396 Ft
13524 396

5,00

0,54276
8,333

7340 500 Ft,
61170 836 Ft

A szamitasok alapjan az épiilet forgalmi értékét hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

109 000 000,- Ft-ban, azaz szazkilencmillio forintban

hataroztuk meg.
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Hazgydri it 1. Hrsz.: 1965/11 — vérhaté hrsz.: 1695/11/B

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi modszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az épitmény Gjraeléallitasi értékébdl a fizikai avulas,
funkcionélis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést. Az
épiilet a jovoben foldhasznalati joggal lesz hasznositva, hozza foldteriilet nem tartozik. A koltség
alapt szamitas a kovetkezo tablazat szerint alakul:

1 2 3 4
Epiiletrész megnevezése raktarépiilet
Ujraeléallitasi koltség: 120 000 Ft/m2
netto alapteriilet: 2759 m2
fizikai avultsag: 30%
funkcionalisi avultsag: 30%
kornyezeti avultsag: 0%
Felépitmény potlasi értéke: 132 414 720 Ft
piaci helyzet miatti modositd tényezo: 0%
Felépitmény korrigalt értéke: 132 000 000 Ft
A felépitmények koltség alapu forgalmi értéke 6sszesen: 132 000 000 Ft
A telek értéke: 0
Az értékelt ingatlan koltség alapu forgalmi értéke 6sszesen: 132 000 000 Ft
5. OSSZEFOGLALAS
Modszerek Forgalmi érték| Silyozas
Piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé érték: 127 000 000 Ft 50%
Nett6 potlasi koltség elvii érték: 132 000 000 Ft 0%
Hozamszamitason alapulé érték: 109 000 000 Ft 50%
Az ingatlan siulyozott forgalmi értéke:l 118 000 000 Ft

Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére és egyéb paramétereire, a piaci adatok elemzésén
és a hozamszamitason alapuld modszer soran kapott értékeket 50-50%-al vettiik figyelembe, a
koltségszamitast ellendrzé modszerként alkalmaztuk.

Piaci ar varhat6 alakulasa:

A makrogazdasagi és szektoralis folyamatokat figyelembe véve rovid-€s kdzéptavon — a megfeleld
allagmegovast feltételezve — realértéken értéktartas prognosztizalhato.

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

Veszprém, 2019. oktober 19.

Epinger Andras
vagyonertékelo (OKJ 54 3439 02)
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Hazgydri it 1. Hrsz.: 1965/11 — vérhaté hrsz.: 1695/11/B

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

6. MELLEKLETEK

Nem hiteles tulajdoni lap

Veszprémi Jarasi Hivatal Agrariigyi Fo osatily
Veszprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9.

VESZPREM

TULAJDONI LAP
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap - teljes mésolat
Megrendelés s2am:926041/4/2019
2019.10.19

Belterilet 1965/11 helyrajzi szadm

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 1/4 .

Szektor

8200 VESZPREM Haz

gyari at

1. "felilvizsgalat alatt"

Foldrészlet terilete
Foldrézzlet teridlete
Foldrészlet teridlete
Foldrészlet teridlete
1. Bz ingatlan adatai
alrészlet adatok

valtozas
valtozas
valtozas
valtozas

elétt:
elétt:
eldtt:
eldtt:

mivelézi ag/kivett megnevezés/

LRESZ

21380 (m2) torlé
21380 (m2) torld

min.o

21324 (m2) torld hatarozat:43014/200 : 306
21380 i(m2) torld hatarozat:45407/2006 @&

hatarozat:33591/20
hatarozat:37723/2

terilet kat.
ha m2 k

ozztaly adatok
ter. kat.jov
ha m2 k.£ill

. Kivett telephely ,

P hejegyzé hatarozat:

Terheli a VESZFREM

miahely,

beépitett terilet u

593/1988 .U1.22 torld hatarozat: 40629/
Belterilet 1965/1 HRSZ-t illetd Kozmive

#*bejegyzd hatarozat:

Terheli a VESZFREM

Belteridlet 1965/25 HRSZ-t illetd

.2000.01.18

59371988 01.22 torld hatdrozat: 31 2
Ko ték szolgalmi

jog

4. bejegyzd hatarozat:

Terheli a VESZFREM

593/1988 .01.22

Belterilet 1965/27 HRSZ-t idletd Ko

tvezeték szolgalmi

jeg

5. bejegyzdé hatdrozat: 31581,/2001.2000.01.18
Belterilet 1965/40 HRSZ-t %’E Kozmiwezeték zzolgalmi

Terheli a VESZPREM
593/1988.01.22 .,

593/1988.01.22.

jog

6. bejegyzd hatarozat:

Terheli a VESZFPREM

31581/2001.2000?.1 ‘

Belterilet 1965/

illetdé Kozmivezeték =zolgalmi

jog

7. bejegyzd hatarozat:

Terheli a VESZEREM
A vdzrajz szerinti

377234272016 .0
Belterilet 1965

HRSZ-t illetdé Foldhazznalati jog

**tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzé hatarozat

jogoim: vagyonbevite]’
jogallas: tulajdonos
név: VESZPREMI KOMM

cim: 8200 VESZERE
torzz=zzam: 1059

, érkezé

atdrozat:

II. jeld 573 @r letre.
OL.RESZ

46484/2005.08. 26

: 41920/1994.11.08

Is*észvémvrﬁks.nsi.c

ari Gt 1

torlé hatarozat:

4648472005 .08 .26

Nem hiteles tulajdoni lap

Folytatas a kivetkezo lapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Hazgydri it 1. Hrsz.: 1965/11 — vérhaté hrsz.: 1695/11/B

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Veszprémi Jarasi Hivatal Agrariigyi Fo osatily
Veszprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9. Oldal: 24 @
Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés s24m:926041/4/2019

2019.10.19 @
VESZDREM Szektor :
Belterilet 1965/11 helyrajzi szadm

Folytatas az £16z6 laprol
I.RESZ

6. tulajdoni hanyad: 1/1 e
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 46484/2005.08.26

jogcim: jogutédlas

jogallas: tulajdonosz
név: "VKSZ" VESZPREMI KOZUZEMI SZOLGALTATS ZARTKORUEN MUKODD RT.

cim: 28200 VESZFREM Hazgyari Gt 1.
torzzszam: 13519869
ONLRESZ
¥ bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 43664/1994.12.14

& hatarozat: 31417/2003.01.27
Keretbiztozitéki jelzalogjog 100 UUU UUU FT,azaz =szdazmillid jarulékai erejéig .
jogosult:
név: MAGYAR HITEL BANK RT VESZPREMI KORZETI FIOK

cim : 8200 VESZPREM Budapest utca 4 @
#bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 539/1988.01.22
torlé hatarozat: 4062971996 .07 .10
Koézmivezeték szolgalmi jog
az 1965/1 hresz. ingatlan javara.
jogosult: \
név: BLLAMI FEJLESZTESI INTEZET
cim : 1052 BUDBPEST V.KER. Dedk Ferenc gt
??"bejegyzé hatarozat, érkezési ids: 35?0}%.2001.05.03
torldé hatarozat: 43187/2004.10.12
Keretbiztozitéki jelzalogjeg 100 UU razaz szazmillié FT erejéig .
Kereskedelmi é=z Hitelbank RT Veszzpr, alati Fiék Veszzprém, Cserhat ltp. 8.
jogosult:
név: KERESKEDELMI ES HITELEAN TROROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam: 10195664
cim + 1095 BUDRFEST Lechner‘@tasor 9.
6. bejegyzd hatarozat, érkez;' S: 42160/2001.07.17
Vezeték jog a wvazrajz szez@ezﬁletre .
VGEY-0U45/95 .
jogosult: '
név: E.ON ESZAK-DI HALOZATI ZBRTKORTEN MOKODS RESZVENYTARSASAG torzszzam:
10741980
cim 1 9027 GY« 6 Kalman utca 11-13.

7. bejegyzd hatarzeza rézési idd: 45407/2006.09.11

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

g )
E Onallé szov efegyzés éplletfeltintetés az I. részen. E
Q Q
3 2,
'g; ® Folytatas a kbvetkezo lapon ;g;
%) \ 7
: :
| 3
; ;
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Hazgydri it 1. Hrsz.: 1965/11 — vérhaté hrsz.: 1695/11/B

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Veszprémi Jarasi Hivatal Agrariigyi Fo osatily
Veszprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9. Oldal: EXER
Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés s24m:926041/4/2019

2019.10.19 @
VESZDREM Szektor :
Belterilet 1965/11 helyrajzi szadm

Folytatas az £16z06 laprol

OLRESZ -

#bejegyz8 hatarozat, érkezési idé: 45942/2006.09.20

térlé hataroza
Jelzalogjog 62 400 UUU FT,azaz hatvankétmillié-négyszazezer FT éz jarulékai
Képvizeli: Energia Kozpont Energiahatékonysagi Kornyezetwvédelmi é=z Energi rmaciéz
gynok=ég Kozha=zni Tarzasag. 1092 Budapest Raday u. 42-44.

jogosult:
név: NEMZETI FEJLESZTESI (FGYNOKSEG torzsszam: 15598323
cim : 1077 BUDBPEST Wesselényli utca 20-22.

9. bejegyzd hatirozat, érkezészi idé: 38896/2/2013 .06 .12

Nem hiteles tulajdoni lap

Vezeték jog
A vazrajz €z a teridletkimutatis szerinti 1113 m2 teriletre.
jogosult:
név: E.ON KOZEP-DUNANTOLI GEZHALOZATI ZRT. torzsszam: 1 g..
§4 cim : 8800 NAGYKANIZSA Zrinyi uteca 32. )
E 10. bejegyzé hatarozat, érkezémsi id&é: 35475/2014.03.13 =
(=) = =,
-_-Q. Vezeték jog 5]
A Terulet—kimutatdsban és Valtozdsi wvazrajzbar, foglal nak megfelelden. ’E
'g, jogosult: %)
©n név: E.ON ESZRK-DUNENTOLI ZREMHALOZATI ZARTKD (xODO RESZVENYTERSRSAG torzzszam: .%
= 10741980 =
- cim i 9027 GYOR Kandé Kalman utca 11-134 -;
% #¥7 bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 4#1)@09.01 2
Z, torlé hatarozat: 43084/2016.08.11
Jelzalogjog 300 UUU 00U FT, azaz har 11i6 FT téketartozas és jarulékai erejéig .
jogosult:
név: DUNA TAKAREK BANK ZRT. tdrz i 24719018
cim  : 9022 GYOR Rrpad Gt 93%
#7" bejegyzé hatirozat, érkegési idé: 465617/2014.09.01
T torld hatarozat: 4808472016 .08 .11
Elidegenitési és terhelési om az wutalds alatt bejegyzett jelzalogjog biztomitaszara.
utalds: III/1L1.
jogosult:
név: DUNA TAKAREK B, . torzsszam: 24719018
cim 9022 GYOR 4 t 93
13. bejegyzé hataro zési id&: 31584/2/2015/2014.12.12
Hazznalati jog
,g‘ A 8-1259-2014. n zaradékolt valtozasi vazrajz szerinti 150 m2 nagysagd teridlet g‘
E vonatkozazal E
Q jogosult: o
=X név: E P-DUNANTOLI GRZHALOZATI ZRT. torzsszam: 11346966 =
'g; cifiy WEGYKANIZSA Zrinyi uwtca 32. g
%] . - et A
K] Folytatas a kbvethezo lapon 4
e ©
| 3
; ;
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Hazgydri it 1. Hrsz.: 1965/11 — vérhaté hrsz.: 1695/11/B

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

=1
8 &
g Veszprémi Jarasi Hivatal Agrariigyi Fo osatily (=]
g'! Veszprém 8200 Veszprém, Vordsmarty tér 9. Oldal: 44 @ %
= Nem hiteles tulajdoni lap - teljes mésolat \ &
7]
& Megrendelés s2m:026041/4/2019 <
H 2019.10.19 @ =]
g VESZDREM Szektor : 2
Z Belterilet 1965/11 helyrajzi szadm
Folvtatas az £16z06 laprol
ONLRESZ -
14. bejegyzé hatdrozat, érkezési idé: 46628/2/2016.07.20
Jelzalogjeg 400 U0U QU0 FT, azaz négyszdzmillié FT éz jarulékai ersjéig .
jogosult:
név: UNICREDIT BANK HUNGARY ZARTKORIEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzs=zzi 25737
cim + 1054 BUDBPEST Szabadsag tér 5-6.
15. bejegyzd hatdrozat, érkezési id&: 46628/2/2016.07.20
Elidegenitési éz terhelési tilalom az utalds alatt bejegyzett jel o biztositas=ara.
wtald=s: III/14.
jogosult:
név: UNICREDIT BANK HUNGARY ZARTKORIEN MOKODO RESZVENYTARS. térzsszam: 10325737
cim + 1054 BUDAFEST Szabadszag tér 5-6.
16. bejegyzé hatarozat, érkezési iddé: 42197/2018.06.06 ’%
§4 Jelzilogjog 200 UOU UUU FT, azaz kétzzazmillié FT o==zze ulékai erejéig. . 3
Y jogosult: E
g név: UNICREDIT BANK HUNGARY ZARTKORIEW MOKODO REST SASAG torzsszam: 10325737 .&
=3 cim : 1054 BUDBPEST Szabadsag tér 5-6. ':é
'g, 17. bejegyzé hatdrozat, érkezési id&: 42197/2018° 3 7]
%] Elidegenité=i és terhelési tilalom az utalas ejegyzett jelzilogjog biztositasara. f-g
= atalés: III/16. =
ﬁ jogosult: =
= név: UNICREDIT BANK HUNGARY ZARTKORIEW MUKODO RESZVENYTERSASAG torzsszam: 10325737 g
o cim  : 1054 BUDRPEST Szabadsag té}— 3 7
Z §
@MDONI LAP VEGE
= [*)
3, =
I A 3
Ue] %]
3 &
: :
§ §
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Hazgyari vt 1. Hrsz.: 1965/11 — varhaté hrsz.: 1695/11/B

TERKEPMASOLAT

Veszpremn Jarasi Hivatal Agrimgyi Foosztily
Veszprem 8200 Veszprem, Vorosmarnty ter 9
Nem hiteles térké pmasolat - Teljes masolat
20191019 132826
Helyruja szim VESZPREM belterilet 1965/11 Megrendelés sziny 926025/4/2019

Meretarany: |- 2000

1065/37 -
Telephely
// (1965/16) Batongyar utca F
| A
641 —
1965/15
Telephely ]
Q
k]
1965/11 E: 1
fI— E
5
g
A z
Irodahaz Ho Abe
(1965/23) it f'a
3
1965113 __f__\____,—
Uzlethaz
196524
196514
Telephely
"
1 | —
678
e
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Hazgydri it 1. Hrsz.: 1965/11 — vérhaté hrsz.: 1695/11/B

ALAPRAJZ
MERFOLD Kft. Veszprém
$200 Vessprént Lubner Cly u 22 BA belternlet
A mmmkavépzi neve
Munkaszim: 3267-30/2018 . ‘ ) Adatszolg. ikt. szama: 2/ 351 /2018
VALTOZASI VAZRAJZ

az 196511 helyrajzi szimi foldrészieten tdldhaszndlati jog bejegyzéséhez
Meéretariny. 12000

TERVEZET !
e |
o) (196518 ®  Belongyérulca | .
2> v '
.
196515 B 1 s S
' 1985111 < 3 QT
rempholy 3 g |
196514 - f ~ |
s ¢
< |
Talphet l |
| A .
= - _ ~ | i
= i = ‘ N X .tl [ \,@v,o ‘—.
G Y (196525 +1
| 196543 - —
— I I8 '~- A
s I

Valtozas eldtti aflapot Valtozas utani allapot T
N
i | | Alrész!
Helyrajz . Arészef % Tetule; ax |Hehraiz : e?ze( % Telu)e; AK | Szolgaimi &s egyéb jogok E
i5zam liell  mav g ha m iszam fiel] mav ag ha m
1 2 3 [ 5 6 7 [l 9 10 1 12 13 i4
1965/11 kivett, 2.1380 | - 196511 kivett, 21380 | - JAz 196801 s 1L jeka 8437 m'
telephely, telephely, terillend resére a fildhssmalsel
mihely, mihely, joz 0z 196811/B irer. mindekea
beépitett tertlet beepitett ternlet frulspdonosdt (lleti meg
Osszesen: 21380 | - 21380 | -
A Tl s lan jog megdihapitiss Veszpeam 2019 .09, 1)
k srwtuminak meefdeloen 10rtant:
Nyeste Gabot \‘ R ‘
ks, mindsganasits. \__S P Ii': };23 E( '-'.\ ISUV
fag rend min sz 133471993 Tgn-,,;‘ oiis :jL)( ']:;;J‘B .
Yk insans 4296 0185

Az Al alagadar tamabom &2 ingstim-malvamands téké adabans tetalmival megouver

Ex 2 iwadek 3 kelexdao) seumilolt egy evig hatalyos, kesdbbi fellmemibas elott o vizrjzaot
aym zarndekokatns kell,

Vesgeam, 2009, . ho .. nap

PH
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém, Hazgydri it 1. Hrsz.: 1965/11 — vérhaté hrsz.: 1695/11/B

ALAPRAJZ

ok P
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Ertékelt ingatlan:

8200 Veszprém, Hazgyari ut 1. Hrsz.: 1965/11 — varhato hrsz.: 1695/11/B

HELYISEGKONYV
HELYISEGKONYV
Helyiség megnevezése szint netto alapteriilet padléburkolat falburkolat % rtee?:i]:j:t
Raktar foldszint 817,48 m2 beton festett 100% | 817,48 m2
Iroda foldszint 32,46 m2 PVC festett 100% | 32,46 m2
Raktar foldszint 79,75 m2 beton festett 100%| 79,75 m2
Raktar foldszint 369,51 m2 beton festett 100% | 369,51 m2
Oltoz6 f6ldszint 8,86 m2 PVC festett 100% 8,86 m2
Kozekedd foldszint 2,94 m2 PVC csempézett, festett | 100% 2,94 m2
Mosdé foldszint 2,43 m2 PVC csempézett, festett | 100% 2,43 m2
Wc foldszint 1,92 m2 PVC csempézett, festett | 100% 1,92 m2
Raktar foldszint 485,17 m2 aszfalt festett 100% | 485,17 m2
Kozlekedd foldszint 6,57 m2 keramia festett 100% 6,57 m2
El6tér foldszint 5,07 m2 keramia csempézett, festett | 100% 5,07 m2
Oltozd foldszint 7,1m2 keramia festett 100% 7,10 m2
El6tér foldszint 1,47 m2 keramia csempézett, festett [ 100% 1,47 m2
Mosdd foldszint 2,39 m2 keramia csempézett, festett | 100% 2,39 m2
Wc foldszint 2,1m2 keramia csempézett, festett | 100% 2,10 m2
Raktar f6ldszint 316,39 m2 aszfalt festett 100% | 316,39 m2
Raktar foldszint 306,72 m2 aszfalt festett 100% | 306,72 m2
Raktar foldszint 106,37 m2 aszfalt festett 100% | 106,37 m2
Raktar foldszint 99,37 m2 aszfalt festett 100% 99,37 m2
Iroda foldszint 4,92 m2 laminalt padlo festett 100% 4,92 m2
Iroda foldszint 37,05 m2 laminalt padlo festett 100% | 37,05 m2
Etkez6 foldszint 6,48 m2 keramia festett 100% 6,48 m2
Koézlekedd foldszint 4,39 m2 keramia festett 100% 4,39 m2
Mosdé foldszint 2,77 m2 keramia csempézett, festett | 100% 2,77 m2
Oltoz6 foldszint 5,96 m2 keramia csempézett, festett | 100% 5,96 m2
Wc foldszint 2,42 m2 keramia csempézett, festett | 100% 2,42 m2
Pissoir foldszint 1,00 m2 keramia csempézett, festett | 100% 1,00 m2
Zuhanyzo foldszint 2,06 m2 keramia csempézett, festett | 100% 2,05 m2
Oltoz6 foldszint 5,85 m2 keramia csempézett, festett [ 100% 5,85 m2
Zuhanyzo foldszint 1,71 m2 keramia csempézett, festett [ 100% 1,71 m2
Wc foldszint 1,02 m2 keramia csempézett, festett [ 100% 1,02 m2
Oltdzs foldszint 6,08 m2 keramia csempézett, festett [ 100% 6,08 m2
Oltoz6 foldszint 9,17 m2 keramia csempézett, festett | 100% 9,17 m2
El6tér foldszint 7,29 m2 keramia festett 100% 7,29 m2
Iroda foldszint 6,41 m2 keramia festett 100% 6,41 m2
Osszesen: 2758,64 m2 2758,64 m2
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PIACI OSSZEHASONLITO SZAMITAS

Mutatok Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Realizalt / kinalati ar realizalt kinalat realizalt kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Hazgyariut 1. Hazgyari ut Viola utca Hazgyari ut Doézsa Gyorgy utca Budapest utca
Epités éve 1970-es évek 1998 ~1960-1970 1990 ~1980 1968
Eladas/kinalat ideje - 2018 2019 2017 2019 2019
Telekméret (m2) - 4514 23260 4565 2208 -
a telepiilés
kézpontjatol 800 m-re, a s
telepiilés északi. inari teleniilés &szaki 3 Ami f60t teleniilés északi a telepiilés
ay e fepu és Vesza' li ‘,pa‘? ) a 'e epiilés északd ) -as s”mmu ou, ] ) a 'e epiilés esza. i | kozpontiatol 1,5 kmere, | kozponti, forgalmas
- részén, a Hazgyari utrol | részén, forgalmas ipari | bevezetd szakaszatol | részén, forgalmas ipari . , ,
Infrastrukturalis o , , , . . A , A . . i északnyugatra, helyen talalhato,
. nyilé utcaban taldlhato  |kdmyezetben talalhatd,[ 200 m-re, taldlhatd, |kdmyezetben talalhato, , . . ,,
adottsagok o B , L , , L B ) L forgalmas ut mellett aszfaltaton elérhetd,
- telephely teriiletén fekvé |aszfaltos uton elérhetd, | aszfaltaton elérhetd, jo [aszfaltos uton elérhetd, , . PR
(kdzmiivek, utak, - s P . P 3 e . P talalhatojo jo infrastrukturalis és
. . épiilet, jo infrastrukturalis | jo infrastrukturalis és infrastrukturalis és jo infrastrukturalis és . I . o
keritettség, stb.) o L. N L. " L. N L. infrastrukturalis és kozlekedési
¢és kozlekedési kozlekedési kozlekedési kozlekedési .. -
kozlekedési kapcsolatokkal
kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
. kapcsolatokkal
rendelkezik,
0sszkdzmiives

acél vazas, tégla kito1té
falazatu, 4,7 m

foldszint + emelet
tagolodasn, acél vazas,
mészhomok tégka
kitolt6 falazata

t6bb kiilonbozo
alapteriiletdi, funkcioju

kozepes allapotu, tégla

kozepes allapotu,
foldszint és emelet

tégla falazatq, pince,
foldszint és emelet

L belmagassagu raktarépiilet, o L és kialakitast épiiletb6l falazatu épiilet, L tagolodas, kozepes
Ingatlan leirasa ., ) , fejépiilet (eladotér, (s b . . e P tagolodas, , ., ;
részben fiitetlen raktarakkal, e | allo, kozepes allapotu, | kétszintes fejépiilet + 5 . " allapott, gazkazan
o, mosdd, dltiizok), hatul Y ., . . irodaépiilet jellegli L. . .
szocialis-és , 0sszkdzmiives egyszintes raktar - L, futéses, irodaépiilet
irodahelyiségekkel | 426 M2 rakidr, 165 m2 telephel iizemépiilet jellegil iizemépillet
visce Kiilondllo acélviizas phely Jelleg P
hidegraktar
forras: sajat adatbazis ingatlantajolo.hu/6647833 sajat adatbazis ingatlan.com/30509344 | ingatlan.com/23504350
Azingatlan redukalt
alapteriilete /n/ 2759 1300 8 210 700 1134 1932
Realizélt vagy kindlati & (nettd) 120000000 Ft| 399000000 Ft{ 55000000 Ft| 120 000 000 Ft| 240 000 000 Ft
Fajlagos alapteriileti dr 92 308 Ft/m2 48 599 Ft/m2 78 571 Ft/m2 105 820 Ft/m2 124 224 Ft/m2
Arvaltozas korrekcid 0% 0% 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio 0% -20% 0% -20% -20%
Korrigalt fajlagos ar 92 308 Ft/m2 38 879 Ft/m2 78 571 Ft/m2 84 656 Ft/m2 99 379 Ft/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités 0% 0% 0% 5% -10%
Alapteriilet -10% 25% -10% -10% -5%
Miiszaki allapot -20% -20% -20% -15% -15%
Hasznosithatosag 0% 0% 0% 0% 0%
Fiités -5% -5% -5% -5% -5%
Raktar/iroda arany 0% 0% 0% -10% -10%
Onalls ingatlan, telek nélkiil -10% -10% -10% -10% 0%
Korrekeio 6sszesen: -45% -10% -45% -45% -45%
Szamitott fajlagos
érték 46 039 Ft/m2 50 769 Ft/m2 34 991 Ft/m2 43 214 Ft/m2 46 561 Ft/m2 54 658 Ft/m2
Megjegyzés:

A szakmai szervezetek, az EVS 2016 és az MNB vonatkozo ajanlasai és eldirasai alapjan 6t 6sszehasonlité adatot alkalmaztunk.

Az értékelés targyat képez6 csarnoképiilet a telephely tobbi részétdl figgetleniil, telekrész nélkiil keriilt értékelésre, a telekrész hianya miatt a korrekcié mértéke esetenként

meghaladja a 30%-ot.

Ertékmeghatirozas:

Az ingatlan forgalmi értékét dsszehasonlito adatokon alapulé médszerrel az aldbbiakban hatirozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke:

46 039

Ft/m 2

A forgalmi érték Osszesen:

2759 m2

| x

| 46030 Fym2 |

127 000

000 Ft
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BERLETI DiJ SZAMITAS

Bérleti dij szamitas
(hozam o6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel)

(kozmiivek, utak,
keritettség, stb.)

fekvd épiilet, jo
infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal

talalhato, kozepes
infrastrukturalis és
kozlekedési

kapcsolatokkal

komyezetben talalhato,
j6 infrastrukturalis és
kozekedési
kapcsolatokkal

aszfaltos uton elérhetd,
jo infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal

komyezetben talalhato,
jo infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal

Mutatok Frtékelendé ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Realizalt v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/at/tér Hazgyariut 1. Juhar utca Csillag utca Hazgyari at Csillag utca Csillag utca
Epités éve 1970-es évek 1970-es évek 1970-es évek 1970-es évek 1970-es évek 1970-es évek
Eladas/kinalat ideje - 2019 2019 2019 2019 2019

a telepiilés északi, ipari a telepiilés a kozponttdl mintegy 1 L . akézponttol mintegy 1 | a kdzponttol mintegy 1
e i X R atelepiilés északi
részén, a Hazgyari Gtrol | északnyugatirészén, km-re, keletre, tszén. f | L. kmre, keletre, km-re, keletre,
Infrastrukturilis | nyilo utcaban talilhato |lakohazas kdmyezetben tombhazak Teszen, forgaimas Ipart tombhazak tombhazak
. i A, L, . .|komyezetben talalhato, ed s - s s L
adottsagok telephely teriiletén fekvd ipari 6vezetben |szomszédsagaban, ipari szomszédsagaban, ipari| szomszédsagaban, ipari

komyezetben talalhato,
j6 infrastrukturalis és
kozlekedési
kapcsolatokkal

Ingatlan leirasa

acél vazas, tégla kitolto
falazatu, 4,7 m
belmagassagu
raktarépiilet, részben

kozepes allapotu,
kalyha flitéses mithely

kozepes allapotu, fiités
nélkiili raktar

kozepes allapotu, fiités
nélkiili raktar

kdzepes allapotu,
legbefuvasos miihely, 2

kozepes allapotu, fiités
nélkiili raktar

fiitetlen raktarakkal, irodahelyiséggel
szocialis-€s
irodahelyiségekkel
forras:| ingatlan.com/29143226 ingatlan.com/26407379 ingatlan.com/29702537 ingatlan.com/29727326 ingatlan.com/30467710
Netto6 alapteriilet /m2/ 225 424 440 690 430
Realizilt vagy kinélati bérleti dij (nett6) 210 000 Ft 495 000 Ft 500 000 Ft 828 000 Ft 580 500 Ft
Realizalt vagy kindlati bérleti dij (nett6) 635¢€ 1496 € 1511¢€ 2502 € 35000 €
Fajlagos alapteriileti dr 933 Ft/m2 1167 Ft/m2 1136 Ft/m2 1200 Ft/m2 1350 Ft/m2
Arvaltozis korrekeié 0% 0% 0% 0% 0%
Kinalati korrekcio -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigilt fajlagos 4r 840 Ft/m2 1051 Ft/m2 1023 Fym2 1080 F/m2 1215 F/m2
Foldrajz elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 10% -10% 0% -10% -10%
Miiszaki allapot 0% 0% 0% 0% 0%
Fiitési mod, fithetdség 0% 0% 0% -10% 0%
Kialakitas 0% 0% 0% 0% 0%
Korrekeid dsszesen 10% -10% 0% 20% -10%
Szimitott fajlagos 970 F/m2 924 Ft/m2 946 Ft/m2 1023 Ft/m2 864 F/m2 1094 Ft/m2
bérleti dij
Megjegyzés:
A szakmai szervezetek, az EVS 2016 és az MNB vonatkozo6 ajanlésai és eldirasai alapjan 6t 0sszehasonlit adatot alkalmaztunk.
Kerekitett fajlagos bérleti djj: 970 Ft/m?
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FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, Hazgyari ut

kornyezet, Hazgyari Gt

kornyezet, Nagycsarnok utca

1965/11 hrsz. a Nagycsarnok utca fel6l

behajtas az 1965/11 hrsz. teriiletére

az 1965/11 hrsz. teriilete
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FENYKEPEK 2. OLDAL

az 1965/11 hrsz. teriilete l | értékelt csarnoképiilet, nyugati és déli homlokzat

déli és keleti homlokzat

nyugati homlokzat | | raktar
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FENYKEPEK 3. OLDAL

raktar I | tizemen kiviili hésugarzo

6lt626 || kozlekeds

mosdd | | egyedi villany vizmelegito
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FENYKEPEK 4. OLDAL

we l | el6tér

5lt6z8 | | kozlekedd |

elotér | | mosdo (pissoir)
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FENYKEPEK 5. OLDAL

WC | | raktar |

raktar

raktar || raktar
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FENYKEPEK 6. OLDAL

raktar l | gazkazan

onall gizora || villany alméré
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