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SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

mithely
Cim: Veszprém, Hazgyéri ut 1.
Iranyitoszam: 8200
Hrsz.: 1965/11, és 1965/11/B

Az ingatlan megnevezése: kivett telephely, és mithely, és beépitett teriilet.

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad(1965/11) VKSZ Veszprémi Koziizemi Szolgaltatod Zrt. 1/1
Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad(1965/11/B) Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata 1/1

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek alaptertilete (1965/11): 21380 m2
Telek alapteriilete (1965/11/B): 2904 m2

Az értékelt épiilet tertilete: 1608 m2
Az értékelt épiilet teriilete: 3308 m2

ERTEKELES

Ertékelés célja: Bérleti dij értékének meghatérozasa

megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2023.02.01. (az értekbecslés érvényessége 6
honap)

Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapuld

Megrendeld megnevezése: Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

épiiletének, és a Veszprém 1965/11/B hrsz.-en szazhuszonnyolcezer-hétszaznyolcvannyolc
talalhato C épiilet éves bérleti dija: Forint+Afa

A Veszprém 1965/11 hrsz.-0 ingatlan K 44 128 788,- Ft"'Afa, azaz negyvennégymillio-

Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba vehetd allapotu
ingatlanra vonatkozik.

Veszprém, 2023.02.01.
Téth RolandEV.

ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany it 15.
Ad . 68123723-1-39
Ban mlaszam: e
104012204505 267 56-83541
I\

Toéth Roland
ingatlanvagyon értékelé (OKJ5334101)
(névjegyzék:Veszprém Iv/635.)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Veszprém Megyei Jog Varos Onkormanyzata megbizta Toth Roland E.V.-t (székhely:
8200 Veszprém, Alkotmany u. 15. 3/15.) a Veszprém 1965/11 helyrajzi szamu ingatlanon
talalhato ,,K” jelt épiilet, valamint a Veszprém 1965/11/B hrsz.-u ingatlanon talalhato ,,C”
jeli épiilet bérleti dijanak, és az épiiletekben elhelyezett termeld berendezések bérleti dijanak
meghatarozasaval.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés készitésére vonatkozo informaciok

Az értékelés 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet
alapjan az dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkozo
ajanldsainak megfelelden, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

Alapelvként rogziteni kell, hogy az ingatlanvagyonokkal kapcsolatos piaci tranzakcidok
alkuval valosulnak meg, végeredményliik egy kereslet-kinalati értékben jelenik meg.

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet magéanjogi
adasvételi szerzddés keretében egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevo kozott, akivel
kapcsolata kizarélag piaci természetli az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények Ilehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést, s annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fliggd megfeleld
id6tartam 4ll rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezOk: az ingatlan fajtija, -
alapteriilete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsol6do jogok, egyéb eldnyok; az
ingatlant terhel6 vagy kiszolgélo jogok; a kornyezeti hatasok;

Az ingatlan forgalmi értéke az alabbi értékmddosito tényezok fiiggvénye: a telepiilés jellege,
infrastrukturdja; az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése; a kozmiivesités foka; az
ingatlan rendeltetése és az ennek megfeleld haszndlhatosdga; a megkozelithetosége; a
tarsadalmi értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok; az ingatlant terheld esetleges
terhek;

I. Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonlo iizletkotések kozépértékeét értjiik, figyelembe véve az értékmddositd tényezoket.

II. Hozamszamitason alapul6 értékelésnél a piaci érték az ingatlan tiszta jovedelmének — a
kiadasokkal csokkentett jovObeni haszon — a jelenértéke.

1. Koltségalapu értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett ujraeldallitasi koltség,
novelve az épitményhez tartozo foldtertilet értékével.

/Ez a megkozelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefliggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhatd, ahol hidnyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii
épiiletek értékelésénél./
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A bérlet fogalma

A polgari torvénykonyv meghatarozasa szerint: ,,Bérleti szerzddés alapjan a bérbeado
koteles a dolgot id6legesen a bérld hasznalataba adni, a bérld pedig bért fizetni." A bér
nagysagat foszabalyként a felek megallapodasa hatarozza meg. A bérelt mindig a dolog
hasznalatanak id6leges atengedését jelenti. A bérlet targya lehet barmilyen dolog, vagy jog,
amely alkalmas arra, hogy azon tartdos hasznalatot lehessen gyakorolni. A hasznalat
atengedése, de a rendelkezési jog megtartasa mellett lehet szo bérletrél, mert ha a
rendelkezési jogot is atruhazzak, akkor kolesonrdl van szd. A bérleti szerz6dés alanyai: A
bérbeado és a bérld

A felek jogai és kotelességei

A bérbeadd legfontosabb kotelezettsége, hogy a dolgot a bérld haszndlatdba adja. A
bérbeado helytallassal tartozik azért, hogy a bérlet telje tartama alatt a bérelt dolog alkalmas
a szerzOdésszerli hasznalatra, és a szerz6dés eldirasainak mindvégig megfelel.

A bérbeado szavatolja, hogy a bérld a bérelt dolgot a bérlet tartama alatt haboritatlanul
hasznalhatja, arra harmadik személynek nincs semmiféle joga, vagy kdvetelése, ami a bérlot
a hasznalatban korlatozza, vagy megakadalyozza. Ellenkezd esetben a bérlé azonnal
felmondhat.

Mivel a bérbeadd kikeriil a dolog birtokabdl, mddot kell adni arra, hogy idészakonként a
dolog allagat ellendrizhesse. Ha bérbeado az ellendrzés sordn, vagy mas mdodon tudomast
szerez arrol, hogy a dolgot nem rendeltetésének megfelelden szerzodésszerlien hasznaljak,
kovetelheti, hogy a bérlé az ilyen hasznalattal hagyjon fel. Ha kara is keletkezett ebbdl,
kovetelheti a kar megtéritését is. Ha a bérbeadd felszolitdsa eredménytelen, a bérleti
szerz6dést azonnali hatéllyal felmondhatja. Azonnali hatidlyt felmondas illeti meg a
bérbeadot akkor is, ha a rendellenes, €s szerzddésellenes hasznalat kovetkeztében a dolog
olyan mértékben megrongalddott, hogy az a dolog pusztuldsat eredményezheti. A bérbeado
alapveto érdeke, hogy a dolgot olyan allapotban kapja vissza a szerzédés megsziinésekor,
amilyen allapotban a szerz6dés megkotésekor volt.

A bérbeadd szamdra nem kozombos ki hasznélja a dolgot. FO szabalyként ezért a bérld a
dolgot mas személynek a bérbeadd hozzajarulasa nélkiil a dolog hasznalatat nem engedheti
at.

A bérld legfontosabb kotelessége a bérleti dij megfizetése. A bérleti dijat a szerzédésben
kikotott idoben, modon €s dsszegben megfizetni. A bérld nem, koteles a bérleti dij fizetésére
arra az idére, amig nem tudja a bérelt dolgot hasznalni, ha ez az ok a bérl6tdl fliggetleniil
keletkezett.

A bérfizetési kotelezettség megszegésének kovetkezményeként a bérbeaddot megilleti az
azonnali hatalyu felmondés. Ez el6tt azonban a bérbeado koteles irdsban felszolitani a bérlot
a bér megfizetésére hatarid6 tiizésével. Az utdlagos bizonyitas érdekében ezt ajanlott
levélben célszerli megtenni.
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A dolog fenntartasaval jar6d kisebb kiaddsokat a bérld, a tobbi kiadast és a dologgal
kapcsolatos kozterheket a bérbeadd viseli. A bérld kérheti a dologra forditott kdltségei
megtéritését.

A bérlet megsziinése bekovetkezik:

- a szerzddésben kikotott id6 elteltével

- a szerzOdésben meghatarozott koriilmény bekdvetkezésével

- dolog elpusztulasaval.

A hatérozott idOre kotott bérlet hatdrozatlan iddtartamuva alakul 4t, ha a bérleti 1d0 lejarta
utan a bérlé a dolgot tovabb hasznalja.

2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2022. 01. 31.-én To6th Roland értékbecsld tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolydsolo tényezdket vizsgalt, az ingatlanrol
és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tilmenden
tajékozodott az adott tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltam az ingatlannal kapcsolatos rendelkezésemre bocsajtott
alabbi dokumentumokat:

' E-hiteles tulajdoni lap masolatok
[l Térképmasolat

2.1 AZ INGATLAN ISMERTETESE, IGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Tulajdoni lap datuma: 2023. 02.01.

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

Helyrajzi szama: 1965/11

Tulajdoni lap I. rész:

Az ingatlan mivelési aga: kivett telephely, miihely, beépitett teriilet

Telek tertilete: 20.1380 m?

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

/5. Terheli a Veszprém Belteriilet 1965/40 hrsz-t illeté kozmiivezeték szolgalmi jog

1/6. Terheli a Veszprém Belteriilet 1965/41 hrsz-t illeté kozmiivezeték szolgalmi jog

Terheli a Veszprém Belteriilet 1965/11/A hrsz-t illet6 foldhasznalati jog. A vazrajz szerinti

7. II. jeld 573 m2-t tertiletre.
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13 Terheli a Veszprém Belteriilet 1965/11/B hrsz-t illeté Foldhasznalati jog.
’ A 8-2116-2019 szammal zaradékolt valtozasi vazrajz szerint.
Terheli a Veszprém Belteriilet 1965/11/B hrsz-t illeté Foldhasznalati jog.
1/9. A vazrajz szerinti I1. jelti 8437 m2 nagysagu teriiletre, az ingatlan mindenkori tulajdonosa
javara.

Tulajdoni lap II. rész:

11/6.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap I1I. rész:

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

/6. Jogosult: E.ON Eszak-dunantali Aramhalézati Zrt. 9027 Gyér Kandé Kaman utca 11-13.
111/7. Onalld szoveges bejegyzés épiiletfeltiintetés az I. részen.
11/9 Vezetckjog. A vazrajz ¢s a teriiletkimutatas szerinti 1113 m2 teriletre.

’ Jogosult: E.ON Eszak-dunantuli Aramhalézati Zrt. 9027 Gy6r Kandé Kaman utca 11-13.
/10 Vezetékjog. A teriilet-kimutatasban és valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfelelden.

Jogosult: E.ON Eszak-dunantuli Aramhalézati Zrt. 9027 Gyér Kandé Kamén utca 11-13.

Hasznélati jog. A 8-1259-2014 szamon zaradékolt valtozasi vazrajz szerinti 150 m2 nagysagu teriilet
11/13. vonatkozasaban.
Jogosult: E.ON Ko6zép-dunantili Gazhalozati Zrt. 8800 Nagykanizsa, Zrinyi utca 32.

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

1714, Jogosult: Unicredit Bank Hungary Zrt. 1054 Budapest Szabadsag tér 5-6.

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

/16 Jelzalogjog 200 000 000 Ft, azaz kétszazmillio Ft Osszeg s jarulékai erejéig.
' Jogosult: Unicredit Bank Hungary Zrt. 1054 Budapest Szabadsag tér 5-6.

/17 Elidegenitési és terhelési tilalom az utalas alatt bejegyzett jelzalog biztositasara. Utalas: I11/16.
' Jogosult: Unicredit Bank Hungary Zrt. 1054 Budapest Szabadsag tér 5-6.

/18 Foldhasznalati jog. A 8/120/2021. szam alatti zaradékolt valtozasi vazrajz szerinti II. jelti 4249 m2 nagysagu
' teriiletre. Jogosult: Veszprém Megyei Jogli Varos Onkormanyzata 8200 Veszprém Ovaros tér 9.

/19 Jelzalogjog 150 000 000 Ft azaz szazotvenmillié Ft és jarulékai erejéig. Jogosult: Unicredit Bank Hungary Zrt.
) 1054 Budapest Szabadsag tér 5-6.

111/20 Elidegenitési és terhelési tilalom az utalas alatt bejegyzett jelzalog biztositasara. Utalas: I11/19.

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

Vezetékjog. A 22 kV-os halozat és BHTR Allomas biztonsagi Ovezete altal érintett 6 m2
1/21. teriiletre.(8/1444/2021.) Hatarozatszam:FE/MBO/03427-7-2021.
Jogosult: E.ON Eszak-dunantali Aramhalézati Zrt. 9027 Gy6r Kandé Kéaman utca 11-13.
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Jelzalogjog 2 100 000 000 FT,azaz kétmilliard-szazmillio FT és jarulékai erejéig. jogosult:

111/22. név: UNICREDIT BANK HUNGARY ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam:

10325737 cim : 1054 BUDAPEST Szabadsag tér 5-6.

Elidegenitési és terhelési tilalom az utalas alatt bejegyzett jelzalogjog biztositasara.utalas: 111/22. jogosult: név:

111/23 UNICREDIT BANK HUNGARY ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam:

10325737 cim : 1054 BUDAPEST Szabadsag tér 5-6.

Tulajdoni lap datuma: 2023. 02.01.
Ingatlan cime: ,,cimképzés alatt”
Ingatlan fekvése Belteriilet
Helyrajzi szama: 1965/11/B
Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan mivelési aga: mithely

Telek teriilete: 2904 m*

12.

Illeti a Veszprém Belteriilet 1965/11 hrsz-t terheld Foldhasznalati jog. A 8-2116-2019
szammal zaradékolt valtozasi vazrajz szerint az egész foldteriiletre vonatkozoéan.

/3.

Illeti a Veszprém Belteriilet 1965/11 hrsz-t terheld Foldhasznalati jog. A vazrajz szerinti
II. jeli1 8437 m2 nagysagu teriiletére, az ingatlan mindenkori tulajdonosa javara.

Tulajdoni lap II. rész:

/2.
Tulajdoni hanyad: 11
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém, Ovaros tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

Nem tartalmaz bejegyzést
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Ertékelt ingatlan: Veszprém, Hazgyari ut.1 Hrsz.: 1965/11, és 1965/11/B (C, és K épiilet)

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Ko6zép-dunantuli régidban talalhato, Veszprém megye megyeszékhelye. A véros
Budapesttél 110 km-re, a Balatont6l 14 km-re, a Bakonytol 20 km-re fekszik. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jo, a févaros 2 oran beliil elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8.
szaml Ut Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthadrdon keresztiil az
osztrak-magyar hatarig, a Balaton a 73. szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82.
szamU fouton érhetd el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik,
illetve megkozelitheté még vastton Gydr feldl is, Zircen keresztiil.

A telepiilés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az aldbbi térképszelvény
szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a véros északi, ipari-kereskedelmi jellegli részén, a telepiilés
kdzpontjatol mintegy 5 km-re, északra, a 8-as szamu fout varost elkeriilé északi szakasza
(830-as ut), a forgalmas, ipari és kereskedelmi szempontbol frekventalt elhelyezkedésii
Hazgyari trol ledgazd Nagycsarnok utcardl ledgazd 1965/11 helyrajzi szdmu telephely
tertiletén taldlhatd. Kornyezetében telephelyek, kereskedelmi és szolgaltatd egységek
(telephelyek, mihelyek, lakberendezési tizletek, épitdipari kereskedelmi {izletek, stb.)
vannak.
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Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti
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Az ingatlan elhelyezkedését és kozvetlen kornyezetét az alabbi térképszelvény mutatja:
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Az ingatlan sziikebb kornyezetét az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja.
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Ertékelt ingatlan
LK épiilet

Gazdasagi kornyezet

A 58 153 {8s Veszprém (forras: Wikipédia, 2021. jan. 1.) a K6zép-dunantili régio egyik
dinamikusan fejlédé véarosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi nevezetességeinek
koszonhetden jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kozpont. A véros
kornyékére szamos nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre ¢s
vonzaskorzetére kevésbé jellemzd. Az egyetemi integracio nyertese a teljes K6zép-dunantili
régidoban a Veszprémi Egyetem, amelyhez kapcsolddva orszagos jelentdségii kutatdintézetek
miikddnek a varosban. A telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag
magasak.

Makrogazdasagi kornyezet, elorejelzés

A magyar GDP 2022 harmadik negyedévében az el6zd negyedévhez képest 0,4%-kal
csokkent, ezzel a magyar gazdasag kozelit a technikai recesszidhoz. Eves atlagban a GDP
még 5,2%-kal emelkedik, de az ilitem negyedévrdl negyedévre mintegy 2 szazalékponttal
csokken. 2023-ban pedig mar 1-1,5%-o0s visszaesés varhatd. Ennek f6 oka, hogy a kiilsd €s
belsd egyensuly vészes romlasat csak a belfoldi kereslet visszafogasaval lehet megallitani.
A redlkeresetek a 2022. els6 negyedévi kozel 12%-o0s emelkedés utdn az utolsé negyedévben
mintegy 3,5%-kal csokkennek. A lakossag fogyasztasa a 2022. évi 6,5%-0s ndovekedés utan
jovOre varhatéan 3%-kal csokken, a beruhdzasok pedig a 6%-os emelkedés utan 5%-kal
esnek vissza. A magyar inflacié és iranyad6 kamat messze a legmagasabb az EU-ban, miként
a forint 2022. évi gyengiilése is kiugro. Az aremelkedés a 2022. évi 14,6% utdn jovore 18%
lesz, 26% kortili tavaszi csucsponttal. Az egyszamjegyt inflacio elérése 2023 végére nagyon
valoszinltlen. A gazdasagpolitika alapvetd problémaja, hogy az egyensulyjavito 1épéseket
visszatérden feliilirja a politika. A stratégia nélkiiliséget jol mutatja, hogy Magyarorszagnak
2022 decemberének elsd dekadjaban nemhogy érvényes koltségvetése, de még az ennek
alapjat képezd makrogazdasagi prognozisa sincs. A GKI varakozasa szerint idén lesz
valamiféle megallapodas az EU-val, vagyis nem kovetkezik be végleges forrasvesztés, de

legalabb fél évig érdemi friss pénz sem érkezik az orszagba, s szinte biztosra vehetd a vitdk
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folytatodasa. A folyo fizetési és tokemérleg massziv hidnya (2022-ben a GDP 4,5, 2023-ban
2%-a) miatt még az EU-val torténé megallapodas esetén is jelentdsen emelkednie kell a
kilfoldi hitelfelvételnek. A megallapodas elmaradasa pedig nagyon stlyos gazdasagi
valsaghoz vezetne.

(https://www.gki.hu/language/hu/friss-elorejelzeseink/)

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:
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Az 1965/11 helyrajzi szamu teriilet szabalytalan alakt, kelet-nyugat hossztengelyt,
¢szak felé enyhén lejtds keritett saroktelek. Teriilete részben fiives, betonozott,
aszfaltozott. A ,K” jelli csarnok alatti foldhasznalattal érintett teriilet, szabalytalan
sokszOg alaku, sik, flives, aszfaltozott teriilet. A Veszprém 1965/11/B hrsz.-u ingatlan,
szabalytalan sokszog alaku, sik, flives, aszfaltozott teriilet.

Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezd ingatlan 6sszkozmiives.

Beépitettség és az 6vezetre vonatkozo eldirasok

Az ingatlan Gip-08 jelll ipari teriilet épitési dvezetben talalhat6. Kivonat a szabalyozasi
tervbol:
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Az dvezetre érvényes épitéshatosagi eldirasok:

34. Ipari teriiletekre vonatkozé altalinos eldirasok

34.§

(1) Az ipar teriilet az ipari, az energiaszolgaltatasi és a telepiilésgazdalkodasi épitmények
elhelyezésére szolgalo egyéb ipari gazdasagi teriilet.

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

(3)*" A teriileten clhelyezhetd:

a)
b)

c)
d)

ipari, kereskedelmi és nem zavard hatasu gazdasagi,

a gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil legfeljebb 1 db a tulajdonos, a hasznalo és a
szemelyzet szamara szolgald lako,

oktatasi, egészségiigyl ¢s szocialis,

tizemanyagtoltd

rendeltetést épiilet.

35. Ipari teriiletekre vonatkozo egyedi eldirasok

35.§

A Gip-10 jelt épitési vezetben, a Csererdo teriiletén:

a)

b)
c)
d)

az elokert mérete min. 5,0 m, az Lk-14 6vezettel hataros telekhatar mentén az oldalkert mérete
8,0 m,

melléképitmények koziil csak hulladéktartaly-tarolo helyezhetd el és csak epitési helyen beliil,
¢piilet legmagasabb pontja 12,5 m lehet,

az lizemelteté befogaddi nyilatkozataban szerepld csapadékviz mennyiségen feliil elvezetni
kivant vizeket telken beliil kell tartani. A telken beliil tarozott viz késleltetett modon, a
nyilatkozatban szereplé mértékben a koziizemi haldézatba bevezethets, vagy nem ivovizként
hasznosithato.

8. Ipari teriilet (Gip)

A B C D E F G H
1 |Epité |Beépités |Kialakithat|A Az Zoldfeliil ([Kialakitandé telek
si imod |6 legkisebb|beépitettség |épiiletmagassag |et legkisebb
5 |iveze telek megengedet |megengedett  |legkisebb (s, 6je556g¢|mélysége
t jele teriilet t legnagyobb mértéke
(m?) legnagyobb |mértéke (m) (m)
meértéke (m) (%)
(%)
3 |Gip- [SZ 2000 15 7,5 40 30 50
01
10 (Gip- [SZ 5000 35 10,5 30 45 50
08
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Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlan
teriiletén nem észlelhetd, tevékenység az ingatlanon nem folyik.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemzdi

P
Epités éve: 2021
Szintek: Foldszint, emelet
Funkcio: Gyartdcsarnok, oktatasi
Teherhordo szerkezet:
Alapozas modja: Beton
Talajnedvesség elleni Bitumenes szigetelés
Fiiggbleges teherhordo Acélszerkezet. (kétoldali acéllemez fegyverzetes
szerkezet: 10 cm vastag hdszigetelt falpanelek), PTH 20 cm
Belso valaszfalak: Gipszkarton

Tetdszerkezet és tetGfedés,
fodém tipusa

Nyilaszarok:

Egy. VB, trapézlemez gydmolitasi mono. VB.

Kiilso ablak: Fémszerkezetli, h6szigeteld tivegezéssel
Kiilsé ajto: Fémszerkezetii, hoszigeteld tivegezéssel
Belso ajto: Korszerti

Fellletképzések:

Belso falfeliilet: Festett

Bels6 padloburkolat: Miipadlo, keramia

Epuletgépészet:

Futés, holeadok: Hdszivattyu, radidtorok
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Leiras:

Az értékelt csarnoképiilet hagyoményos technologiaval épiilt.

Epités éve: 2021

Szintek: Foldszint, emelet
Funkcio: Raktar, kollégium
Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja: Beton

Talajnedvesség elleni

Bitumenes szigetelés

Fliggdleges teherhordd
szerkezet:

DV-KU 18’ jelii tlizihorganyzott kéthajos kialakitasu
acélszerkezetes csarnok, 34 cm vtg falazat

Belso valaszfalak:

Szerelt gipszkarton €s falazott keramia valaszfalak

Tetdszerkezet és tetGfedés,
fodém tipusa

Egy. VB, trapézlemez gydmolitasu mono. VB.

Nyilaszarok:

Kiils6 ablak:

Fémszerkezetii, hoszigetel6 tivegezéssel

Kiils6 ajto:

Fémszerkezetli, hdszigeteld tivegezéssel

Belso ajto: Korszerti

Fellletképzések:

Belso falfeliilet: Festett

Belsd padloburkolat: Miipadlo, keramia, nyers beton

Epuletgépészet:

Futés, holeadok:

Gazkazan

Leiras:

Az értékelt csarnoképiilet hagyomanyos technologidval épiilt.
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4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

A bérleti dij értékének meghatarozasa soran a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld
értékmeghatarozast alkalmaztam. Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére és
egyéb paramétereire, a piaci adatok elemzésén alapuld moddszert 100%-os stlyozéssal
vettem figyelembe. Az értékelés a 2. pontjdban meghatarozott feltételeken tilmenden a
kovetkezOk figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém 1965/11 hrsz.-0i ingatlanon talalhato K épiilet, és a Veszprém
1965/11/B ingatlanon talalhaté C épiilet 1/1 tulajdoni hanyadanak, a helyszini szemle soran
tapasztalt allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsdgarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken
talmenden nincs tudomasom, ezekért felelosséget nem vallalok.

Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,

rrrrrr

stb. melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalok.

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
lathato vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem
érintik.

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

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo6 iranyaban elfogultsag, ill. kizar6 ok nem all
fenn, a javadalmazasom, nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan
eseményt6l, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak
eredményeképpen johet 1étre.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

Az ingatlan jovébeni funkciojat, rendeltetését az dvezeti besorolasaval 6sszhangban 1évének
tételezem fel.

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

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés idépontja 2023. februar ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai moddosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkoz6 megallapitésait, ezért
rendszeres id6kozonként, illetve az ingatlan értékét befolydsold koriilményekben bealld
Iényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt. Az ingatlanok, és a benne
talalhatd gépekre, berendezésekre vonatkoz6 megallapodasokat jogi szempontbol nem
vizsgaltamk.

A képzo kozpont palyazati timogatédssal valdsult meg. Az értékelés készitésekor az alabbi
palyazati feltételek keriiltek figyelembe vételre.

,,A Tamogatas célja Agazati Képzé Kozpont létrehozésa, ezért az Epiiletek és az épiiletekben
talalhatd termeld berendezések ¢és a berendezésekhez kapcsolodd eszk6zok hasznalata,
hasznositasa olyan nonprofit gazdasagi tarsasag részére torténhet, amely megfelel az
Innovativ Képzéstamogatdé Kozpont altal eldirt agazati képzokozpont Iétesitéséhez
szlikséges szabalyoknak. Ennek értelmében agazati kozpontot olyan nonprofit gazdasagi
tarsasag hozhat 1étre, amely vagylagosan az alabbi tulajdonosi szerkezettel rendelkezik:

- négy mikro- vagy kisvallalkozas,

- négy mikro- vagy kisvallalkozas €s szakmai szervezet,

- legalabb kettd kozépvallalkozas vagy nagyvallalat,

- egy vagy tobb gazdalkodo szervezet €s a szakképzési centrum.

A tulajdoni hanyadra vonatkozo egyéb feltételek:
szakmai szervezet: maximum 10 %-os tulajdoni hanyad,
szakképzési centrum: maximum 60 %-os tulajdoni hanyad.

Szakmai szervezet: valamely gazdasagi dgazat vagy kozos gazdasagi érdekek képviseletét
ellatd koztestiilet vagy egyesiilet.

Az épiiletek ¢és az épiiletekben taldlhatd termeld berendezések és a berendezésekhez
kapcsolodd eszk6zOk hasznalata napi 14 oraban az IPAR 4.0 stratégiaban
megfogalmazott oktatasi tevékenység ellatasa érdekében torténhet.

Az épiiletek ¢és az épiiletekben taldlhatd termeld berendezések és a berendezésekhez
kapcsolodo eszkozok hasznalatdval kapcsolatban felmeriild koltségek, koziizemi dijak,

egyeb kiadasok a leendd bérlét terhelik.

A bérl6 a koziizemi szolgaltatokkal a villamos energia, viz, csatorna, gz hasznélatara
vonatkozoan koziizemi szolgaltatasi szerzodéseket koteles kotni.
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A bérlé koteles sajat koltségén az Epiiletekre és az épiiletekben taldlhatod termeld
berendezésekre ¢és a berendezésekhez kapcsolodd eszkozokre vagyon-  és
felelosségbiztositast kotni.

A bérld sajat koltségén koteles gondoskodni az Epiiletek és az épiiletekben talalhato
termeld berendezések ¢és a berendezésekhez kapcsolodd eszkozok funkcidjuknak
megfeleld miikodéséhez sziikséges karbantartasokrol.

A Képzd Kozpont infrastrukturdjdnak a hasznos alapteriiletének mindossze 20%-at lehet
piaci alapu hasznositassal kiadni bérbe, ami nagyban korlatozza az tizemeltetés lehetdségeit”

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.

4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozéasa soran az ovatos becslés elvének alkalmazéasaval kiilonbdz6
kockézati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatdrozasa soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjdban megvannak, varhatoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal
vald szabalyszerli gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Bérleti dij értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan bérleti dijanak piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuldé modszerrel torténd
meghatdrozasa soran az ingatlant hasonl6 ingatlanok kinalati bérleti dijaival vetettem Ossze.

Az ingatlan bérleti dijdnak meghatarozésa:

A szamités alapjan a Veszprém 1965/11 hrsz.-u ingatlanon taldlhato K, és C épiilet piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld bérleti dijat 6sszesen:

1320 Ft/m*/ho+Afa osszegben hataroztam meg.

Az ingatlanok 20%-o0s hasznosithatosagara figyelemmel az ingatlanok bérleti dijat
az alabbiakban hataroztam meg.

1608 m*+3308 m? = 4916 m2 * 0,2 = 983,2 m2
983,2 m2* 1320 Ft/m?= 1 297 824 Ft/m?/h6+Afa

15 573 888 Ft +AFA azaz tizenotmilli6-6tszazhetvenhiaromezer-
nyolcszaznyolcvannyolc forintban hataroztuk meg.

Az épiiletekben talalhato termeld berendezések, és a berendezésekhez kapcsolodo eszkdzok
beszerzési értéke a Szakipark tdjékoztatasa alapjan: 1 427 545 000 Ft
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A gépek, eszkdzok napi 14 ordban oktatasi tevékenységet szolgalnak, tehat 2 miiszakban,
azaz 16 oOrdban. Termelési tevékenységet a maradék 8 ordban végezhetnek. Az eszkozok
bérleti dijdnak meghatdrozasanal a gépek berendezések esetében a 6% elvarhaté hozam
harmadaval 2%-al szdmoltunk. A szamitds alapjan az épiiletekben talalhatdo gépek,
berendezések éves bérleti dijat az alabbiakban hataroztam meg:

1427 545 000 Ft * 0,02 =28 550 900 Ft

A szamitas alapjan a Veszprém 1965/11 hrsz.-u ingatlanon taldlhat6 K épiiletben, és a
Veszprém 1965/11/B helyrajzi szamu ingatlanon talalhatd C épiiletben 1évd berendezések
éves bérleti dijat 6sszesen:

28 550 900 Ft +AFA azaz huszonnyolcmillié-6tszazotvenezer-kilencszaz forintban
hatdroztam meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Az ingatlan jellege miatt a hozamszamitason alapuld értékelési modszert nem alkalmaztam.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapti médszerrel

Az ingatlan jellege miatt koltség alapt modszert nem alkalmaztam.
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5. OSSZEFOGLALAS

Tekintettel az ingatlan jellegére, kialakitasara és elhelyezkedésére, a piaci Osszehasonlito
adatokon alapulé modszer soran kapott értéket 100%-o0s stlyozassal vettem figyelembe az
épiiletek bérleti dijanak meghatarozasakor.

Az ¢épiiletek, ¢és a berendezések éves bérleti dijat 44 128 788,- Ft+Afa, azaz
negyvennégymillio-szazhuszonnyolcezer-hétszaznyolcvannyolc Forint + Afa 6sszegben
hataroztam meg.

Piaci ar varhato6 alakulésa:

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

A fenti érték a hatarnaptol szamitott maximum 90 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idé alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A
fentiekben meghatarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizélasa, illetve 1;j
szakértoi vélemény készitése sziikséges.

Az értékelésben szereplo érték per-, teher- és igénymentes, birtokba veheto allapotu
ingatlanra vonatkozik.

Veszprém, 2023. februar 1.

Téth RolandEV.
ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany it 15.
AdGszam: 68123723-1-39
Ban mlaszam:
1040122050828 56-83541003
TR (42 . C . HRSOUURIO
To6th Roland
ingatlanvagyon értékeld (OKJ5334101)

(névjegyzék:Veszprém Iv/635.)

6. MELLEKLETEK
20

Szakérto cég neve
Téth Roland E. V.
Székhely: 8200 Veszprém, Alkotmany u. 15. 3/15 Nyilvantartasi szama: Veszprém Iv/636.
Tel.: +36 70 7762627, e-mail: roland.toth.mail@gmail.com



Ertékelt ingatlan: Veszprém, Hazgyari ut.1 Hrsz.: 1965/11, és 1965/11/B (C, és K épiilet)

Bérleti dij meghatarozasa
(piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel)

Mutatok Ertékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Realizalt v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Hazgyariu. 1. "K" épiilet Csererdd Almadi at Iparvaros
Epités éve 2021 2021 2000 2000
Eladas/kinalat ideje - 2023. januar 2023. januar 2023. januar
Telekméret (m2) - 1382 484 19817

Infrastrukturalis
adottsagok

elies ko
(kézmiivek, utak, eles kozmu

keritettcdo gth )

teljes kozmil

teljes kozmi

teljes kozmil

Ingatlan leirdsa

Ipari csamok fels6
szintje, teljes kozmiivel
egy légtérben

Ipari csarnok
Osszkdzmiivel, ipari
kapukkal.

Ipari csarnok
0sszkdzmiivel, ipari
kapukkal.

forras:| ingatlan.com/31181632 ingatlan.com/31769894 ingatlan.com/33292567
:szl:egr?lzt r/::r(lizl/lal\(lzlft)terﬁ 1 608 350 442 856
Realizalt vagy kinalati ar (Ft/hé+Afa) 660 000 Ft 696 000 Ft 1110 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 1200 Ft/m2 1575 Ft/m2 1297 Ft/m2
Arvdltozas korrekcio 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10%
Korrigilt fajlagos dr (Fm2/hé+Afa) 1 080 Ft/m2 1417 F/m2 1167 Ft/m2
Telekméret 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% -5% 0%
Kialakitds, hasznosithatosdag 10% 10% 10%
Alapteriilet 0% 0% 0%
Miiszaki allapot, karbantartottsdag 10% 10% 10%
Parkolasi lehetdség 0% 0% 0%
Kozmilellatottsag 0% 0% 0%
Fiitési mod 0% 0% 0%
Piaci helyzet miatti korrekcio -10% -10% -10%
Osszehasonlitd
korrekcid 8sszesen 10% 5% 10%
Szamitott fajlagos

érték 1320 Ft/m2 1 188 Ft/m2 1 488 Ft/m2 1284 Ft/m2
Megjegyzés:
Erték meghatirozas:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az alibbiakban hatarozzuk meg:
Az ingatlan fajlagos bérleti dfja: 1320 Fi/m’
A bérleti dij 5sszesen: (Ft/ho+A fa) 1 608 m2 | X 1 320 Ft/m2 1854 024 Ft
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Bérleti dij meghatarozasa
(piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszerrel)

Mutatok Ertékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Realizalt v. kindlati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/at/tér Hazgyariu. 1. "C" épiilet Csererd6 Almadi at Iparvaros
Epités éve 2021 Csererd6 Almadiat 2000
Eladas/kinalat ideje - 2023. januar 2023. januar 2023. januar
Telekméret (m2) - 1382 484 19 817

Infrastrukturals
adottsagok teljes kozmii nincs nincs teljes kdzmi
(k6zmiivek, utak, y !
keritettedo oth )
Ipari csarmnok fels§ Ipari csarnok Ipari csarnok
Ingatlan leirasa szintje, teljes kozmiivel Osszkozmiivel, ipari 0sszkozmiivel, ipari
egy légtérben kapukkal. kapukkal.
forras:| ingatlan.com/31181632 ingatlan.com/31769894 ingatlan.com/33292567
Az ingatlan redukalt
alapteriilete /m’/alap terii 3 308 350 442 856
Realizalt vagy kindlati ar (Ft/hé+Afa) 660 000 Ft 696 000 Ft 1110 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 1200 Ft/m2 1575 Ft/m2 1297 Ft/m2
Arviltozas korrekcié 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos ar (Ft/m2/h6+Afa) 1 080 Ft/m2 1 417 Ft/m2 1167 Ft/m2
Telekméret 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% -5% 0%
Kialakitas, hasznosithatésag 10% 10% 10%
Alapteriilet 0% 0% 0%
Miiszaki dallapot, karbantartottsag 10% 10% 10%
Parkolasi lehetéség 0% 0% 0%
Kézmiiellatottsag 0% 0% 0%
Fiitési mod 0% 0% 0%
Piaci helyzet miatti korrekcio -10% -10% -10%
Osszehasonlitd
korrekcio 6sszesen 10% 5% 10%
Szamitott fajlagos
érték 1320 Ft/m2 1 188 Ft/m2 1 488 Ft/m2 1 284 Ft/m2
Megjegyzés:
Ertékmeghatsrozas:
Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlité adatokon alapulé médszerrel az alabbiakban hatirozzuk meg:
Az ingathn fjlagos bérleti dfa: | 1320 Fi/m’
A bérleti dij 5sszesen: (Ft/ho+A fa) 3308 m2 | X | 1 320 Ft/m2 3744 656 Ft
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HELYISEGKONYV
Helyiség megnevezése szint netté alapteriilet % rt