R

Bakony-Immao KFF.

Forgalmi érték meghatarozasa a ,,VKSZ”
Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt. részére
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4929 hrsz.

SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése:
Cim:

Iranyitoszdm:

Hrsz.:

Kivett gazdasagi épiilet, udvar
Veszprém, belteriilet

8200

4929

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad:
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:
Ertékelt érdekeltség:

Veszprém Megyei Joga Varos Onkormanyzata 1/1
Forgalomképes
Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete 0sszesen:

Az épiilet brutto teriilete:

Az épiilet becsiilt netto teriilete:
Kozmi-ellatottsag:

Jelenlegi funkcio:

137 m?
100 m?
90 m?

elektromos aram

raktarépiilet

ERTEKELES

Ertékelés célja:

Ertékelés alkalmazott modszere:

Ertékelés fordulonapja:

Megrendel6 megnevezése:

Aktualis forgalmi érték megallapitasa

Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén, hozam-
és koltségszamitason alapuld megkozelités
2020. 09.02. (az értékbecslés érvényessége 6
honap)

»VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték kerekitve:

8 200 000 Ft, azaz
nyolcmillio-kétszazezer forint

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

vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.

Az értékelt ingatlanon talalhato épiiletbe torténé bejutast nem tudtak szamunkra biztositani,

az alapteriileti adatok megadasa Kiils6 mérések alapjan tortént.

Az értékelt ingatlan kozlekedési 6vezetben talalhato, az épiilet elbontasa esetén uj épiilet nem

épithetd.
Csopak, 2020. 09. 07.

Készitette: Ellendrizte:

Epinger Andrés
vagyonértékelo (OKJ 54 3439 02)
(nevjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)

Epinger-Galajda Edit
vagyonértékelé (OKJ 54 3410300015401)
(nevjegyzék: Veszprém MJV PH I/118.)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A "VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltaté Zrt. 2020. augusztus 31-én bizta meg a Bakony-
Immo Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a 8200 Veszprém, belteriilet 4929
helyrajzi szamu ingatlan értékelésével.

Az értékelés célja aktualis érték megallapitasa.
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 dvatos becslés elvét figyelembe véve, az EVS 2016 és a TEGOVA vonatkoz6 ajanlasainak
megfelelden, azokra valé hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

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

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi adasvételi
szerz6dés keretében egy eladni szandékozo eladd 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 idotartam all rendelkezésre.

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

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

I. Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a hasonld
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
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésii épiiletek
értekelésenél./
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4929 hrsz.

2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2020. szeptember 02-an Epinger Andras ingatlanvagyon-értékeld tartotta. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezdket vizsgalt, az
ingatlanrdl és kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kdrnyéken
kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

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

¢ Nem hiteles tulajdoni lap masolat (2020.09.03.)
e Nem hiteles térképmasolat (2020.09.03.)

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Tulajdoni lap datuma: 2020. 09. 03.

Ingatlan cime: 8200 Veszprém belteriilet 4929 helyrajzi szam
Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szama: 4929

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett gazdasagi épiilet, udvar

Telek teriilete: 137 m?

Tulajdoni lap II. rész:

1/3.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata
Jogosult cime: 8200 Veszprém, Ovéros tér 9.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kizlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dundntuli régidban, a Bakony 14banal talalhatd, Veszprém megye székhelye. A
varos Budapestt6l 110 km-re, a Balatontol 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fOvaros 2 Oran beliil elérhetd. A kozati kozlekedésben a 8-as szamu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthdrdon keresztiill az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu f6aton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82-es szamu f6tton
érhetd el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vastti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kdozpontjatol mintegy 950 méterre, délkeletre, a Kisallomas utcdban
talalhat6. Szilard burkolatd, aszfaltos uton érhetd el, az Ibolya utca feldl egyirdnytl Kisallomds
utcan, vagy a Mester utcan. Kornyezetében éttermet, egy- ¢s kétszintes csaladi hazat, és ujépitési
tégla lakotombot taldlunk. Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az aldbbi térkép

szemlélteti:

. Veszprém

a

https://maps.google.com
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4929 hrsz.

Gazdasdgi kornyezet

A 59 738 f6s Veszprém (forras: Magyarorszag kozigazgatasi helynévkonyve, 2019. jan. 1.) a
Ko6zép-dunantuli régid egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos elhelyezkedésének és torténelmi
nevezetességeinek koszonhetden jelentds idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai
kozpont. A varos kornyékére szamos nagyvallalat telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és
vonzaskorzetére kevésbé jellemzd. A nyilvantartott allaskeres6k szama 1274 f6, a
munkanélkiiliségi rata 3,25 % (Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, 2020. 07. havi allapot szerinti
adat). Az egyetemi integracié nyertese a teljes Kozép-dunantali régidoban a veszprémi Pannon
Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatdintézetek mitkddnek a varosban. Az
elobbiek miatt a telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

A telek szabalyos, téglalap alaku, kozel sik terepfelszini,
keritetlen, északnyugat-délkelet hossztengelyii.
Kozmiiellatottsag

Az értékelés targyat képezd ingatlan Onalldo villanyoraval
felszerelt.

Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlan kozlekedési teriilet épitési Gvezetben talalhato. Kivonat a szabalyozasi tervbél:
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Az dvezetre érvényes épitéshatosagi eldirasok:

XX. FEJEZET
KOZLEKEDESI TERULETEK

47. Kozlekedési teriiletekre vonatkozo altalanos el6irasok
47.§ (1) A kozlekedési tertlileteket az alabbi Gvezetek alkotjak:

a) KOu-1 Gyorsforgalmi utak teriilete

b) KOu-2 Orszagos 1. és II. rendl foutak, valamint a belteriileti foutak
teriilete

c) KOu-3 Orszagos mellékutak és helyi gy(ijtoutak terilete

d) KOu-4 Helyi kozutak, kiszolgalo utak teriilete

e) K(:?k Kotéttpalyas kozlekedési létesitmenyek teriilete

f) KOI Légiktzlekedési létesitmények teriilete
(2) Az Ovezetre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 19. pontja
tartalmazza.

(3) A kozlekedési terliletek szabalyozasi szélességeit a Szabalyozasi Terven
meghatarozottak szerint kell kialakitani.

(4) Epitési telek kozuti vagy maganuti kapcsolatdt a kozlekedési szempontbdl
minimalisan sziikséges ki- és bejarattal kell biztositani, az alabbiak szerint
a) személygépjarmivek esetén négyszaz ferohely parkold kapacitasig legfeljebb
ketto ki- és bejarat |étesithetd,
b) rendszeres teherforgalom esetén a személygépjarmiivek és a
tehergépjarmivek forgalma szamara 6nallo ki-bejarat is letesitheto.
(5) Tartalékteriiletek és az Ujonnan beépiild teriiletek feltarasat ugy kell kialakitani,
hogy annak kézosségi kozlekedési elldtdsa a megallohelyek ragyaloglasi tavolsagat
fegyelembe véve biztositott legyen, és a kozosségi kozlekedés altal igénybe vett
utvonalak legalabb gy(jtouti szerepkorrel rendelkezzenek.,

48. Gyorsforgalmi utak teriilete (KOu-1)

48.§ (1) Az Ovezet az orszagos kozuthalozatba tartozo autopalyak és autoutak,
mindezek csomopontjainak, miutargyainak, csapadékviz elvezetd rendszerének,
tovabba kdérnyezetvédelmi, kdzmii és hirkdzlési épitmények, zoldfeliileti elemek
elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezet teriiletén épiilet nem helyezhetG el.

(3) Gyorsforgalmi utrol kozvetlen ingatlan-kiszolgalas — a pihendhelyek és az
lizemanyagtolto allomasok kivetelével - nem biztosithato.

49. Orszagos 1. és II. rendii foutak, valamint a belteriileti foutak teriilete
(KOu-2)

49.§ (1) Az dvezet az orszagos 1. és II. rendli foutvonalak, valamint a belteriileti
foutak és ezek szerviz Utjainak, csomopontjainak, mitargyainak, csapadékviz elvetd
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rendszerének, valamint parkolok, kerékparos és gyalogos infrastruktura elemek,
kozmii és hirkdzlési épitmények, zoldfellileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az dvezet teriiletén autdbuszvard, hirlaparusitd pavilon és a kdzlekedési lizemmel
dsszefiiggd célu éplilet elhelyezhetd.

(3) Az Gvezettel hatdros épitési telek esetén, amennyiben az tobb kdzterllettel is
hataros, a gépjarmii ingatlan kiszolgalast az alacsonyabb halozati szerepll kozuti
teriletrdl kell biztositani.

(4) Kerékparos infrastruktira csak onalldan (kerékparutként, vagy ketoldali
iranyhelyes kerékparsavként) létesithetd.
(5) Uj autdbusz-megalldhely csak autébuszébdlben, vagy buszsavban létesithetd.

(6) Parkold csak szervizdtrol megkozelithetéen, vagy 6nallé parkolasi létesitményként
valosithato meg.

(7) Az dGvezet terliletén — az eseti forgalomkorlatozasi beavatkozasok kivételével —
nem szlintetheté meg a kézati gépjarmiiforgalom.

(8) Az Ovezetben a beépitésre szant teriilet mentén tervezett (j nyomvonal
kialakitasakor, vagy a meglévd Uthaldzati elem kapacitasbovitéssel jaro felljitasakor
a gyalogos infrastruktura helyigényét legalabb 2,00 m szélességben az eépitési
Ovezettel hataros oldalon biztositani kell.

(9) Tervezett uj nyomvonal kialakitasakor a kétoldali fasor telepitésének
megvalositasahoz sziikséges kétoldali zildsav helyigényét legalabb 2,00 - 2,00 m
szélességben biztositani kell.

50. Orszagos mellékutak és helyi gyiijtéutak teriilete (KOu-3)

50.§ (1) Az dvezet az orszagos mellékutak és a helyi gyljtoutak, ezek szerviz
Utjainak, csomopontjainak, miitargyainak, csapadékviz elvetd rendszerének, valamint
parkolok, kerékparos és gyalogos infrastruktira elemek, koézmii és hirkozlési
épitmények, zdldfellileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az dvezet teriiletén autobuszvarg, hirlaparusitd pavilon és a kozlekedési tizemmel
Gsszefiiggo célu épiilet elhelyezhetd.

(3) Az dvezettel hataros épitési telek esetén, amennyiben az tobb kozteriilettel is
hataros, a gépjarmii ingatlan kiszolgalast az alacsonyabb halozati szerepli kozuti
terliletrdl kell biztositani.

(4) Kerékparos infrastruktura csak onalloan (kerékparutként, vagy ketoldali
iranyhelyes kerékparsavként) létesithetd.

(5) Uj autébusz-megalldhely autébuszébdlben létesithetd, kivéve ha a kijelslt
autobusz-megallohely mellett irdnyhelyesen legaldbb egy forgalmi sav szabadon
tartasa biztositott.

(6) Az Gvezet terliletén szervizat nélkili kozterileti parkold csak az (ttengellyel
parhuzamosan alakithato ki.

(7) Az Ovezetben a beépitésre szant terlilet mentén tervezett (j nyomvonal
kialakitasakor, vagy a meglevo Uthaldzati elem kapacitasbovitéssel jarg feldjitasakor
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a gyalogos infrastruktura helyigényét legalabb 2,00 m szélességben az épitési
Gvezettel hataros oldalon biztositani kell.

(8) Tervezett (j nyomvonal kialakitasakor a kétoldali fasor telepitésének
megvalositasahoz szilkséges kétoldali zdldsav helyigényéet legalabb 2,00 - 2,00 m
szélességben biztositani kell.

51. Helyi kbzutak, kiszolgalo utak teriilete (KOu-4)

51.§ (1) Az dvezetbe a KOu-1, KOu-2 és KOu-3 dvezetbe nem tartozd kozutak,
kiszolgalo (lako) utak, ezek csomopontjainak, mitargyainak, csapadékviz elveto
rendszerének, valamint parkolok, kerékparos és gyalogos infrastruktura elemek,
kozmi és hirkozlési epitmények, zoldfellleti elemek elhelyezésere szolgal.

(2) Az dvezet teriiletén autébuszvaro, hirlaparusitd pavilon és a kdzlekedési lizemmel
Osszefiiggo célu épiilet elhelyezheto.

(3) Az Gvezetben a beépitésre szant terlilet mentén tervezett (j nyomvonal
kialakitasakor a gyalogos infrastruktira helyigényét legalabb az egyik oldalon 2,00 m
szélességben biztositani kell.

(4) Tervezett (j nyomvonal kialakitasakor a kétoldali fasor telepitésének
megvalositasahoz szilkséges kétoldali zéldsav helyigényét legalabb 2,00 - 2,00 m
szélességben biztositani kell.

52. Kétottpalyas kozlekedési létesitmények teriilete (KOk)

52.§ (1) Az ovezetre vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 20.
pontja tartalmazza.

(2) Az ovezet kizarolag az orszagos vasuti halozatok vonalainak, megalldinak és
dllomasainak, mitargyainak, lzemi éplleteinek, csapadékviz elvetd rendszerének,
kdzm( és hirkdzlési épitmények, zbldfeliileti elemek elhelyezésére szolgal.

(3) Az orszagos vasuti halozat Veszprem varos kozigazgatasi teriiletét érintG
korszer(sitését kovetben a tavlatban felszamolasra keriild vonalszakaszokon a
vonatforgalom végleges megsziintetéséig az (zemszerl mikddéshez és a

biztonsagos forgalom lebonyolitasahoz szilkséges fejlesztési és fenntartasi
munkalatok elvégezhetok.

(4) Az orszagos vasUti halozat tavlatban felszamolasra kerillo vonalszakaszain a
vonatforgalom végleges megsziintetéséig a szélsd vagany tengelyétol mért 50-50
méter széles teriiletsavon bellil uj épllet a vasit kezelGjének hozzajarulasaval
létesithetd.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utald jel az értékelt ingatlan teriiletén
nem ¢észlelhetd.

3.3 Az épiiletek miiszaki jellemzoi

Raktarépiilet jellemzéi: 1
Epités éve: 1980-as évek

Ertékelt netto alapteriilet: 90 m?

Ertékelt redukalt alapteriilet: 90 m?

Tagolodas: foldszintes
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Funkcio:

raktarépiilet

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja:

Beton savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

Van

Fiiggbleges teherhordo szerkezet:

Beton falazat

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Fa fodémszerkezet

Belso valaszfalak: Betonyp

Tetészerkezet €s tetdfedés: Fa tartoszerkezeten hullampala héjalas

Nyilaszarok:
Kiils6 ablak:

Kiilso ajto:

Felgjitando, fa szerkezetii ablakok

Felujitando, fa szerkezetii ajtok

Bels6 ajto: Felujitando, fa szerkezetli ajtok

Feliiletképzések:

Kiilsé falfeliilet: Betonyp lap
Belso falfeliilet: Festett
Bels6 padloburkolat: N.a.
Epiiletgépészet:

Fités: N.a.
Melegvizellatas: N.a.
Kommunikacio: N.a.
Egyéb: -
Kozmiivesitettség:

Vizellatas: -
Csatornézas: -
Gazellatas: -

Szolgaltato vezetékes halozatara csatlakoztatva,

Elektromos aramellatas: . gy
villanyoraval

Igényszint:
Allapot:

Felujitas éve: -

Felujitando

Felujitas tartalma: -

Az épiilet leirdsa:

Az ingatlanon talalhato fa konnytiszerkezetes, betonyp falazata épiilet jelenleg raktarként
funkcional. Allapota felgjitando.

4, ERTEKELES

4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén, hozamszamitason, illetve
koltségszamitason alapuld értékmeghatarozast alkalmaztunk. Tekintettel az ingatlan jellegére,
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elhelyezkedésére és egyéb paramétereire, a piaci adatok elemzésén alapulé mddszer soran kapott
értékeket fogadtuk el forgalmi értékként, a hozamszamitist és a koltségszamitast ellendrzo
modszerként alkalmaztuk.

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

A forgalmi érték megallapitasa soran a forgalomképes ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozo
forgalmi érték keriilt meghatarozasra, mely a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik.

Jogi vizsgéalatot az atadott iratok tanulmanyozdsdn tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

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

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

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

Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbiz6 irdnyaban elfogultsag, ill. kizar6 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.

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 szervezetektl 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 elzetes irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek.
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

4.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés id6pontja 2020. szeptember hé, a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kellé pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik
a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként,
illetve az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bealld 1ényeges valtozas esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

14

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



Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4929 hrsz.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

A megallapitott értékek tartalmazzak az ingatlan rendeltetésszeri hasznalatahoz sziikséges minden
olyan beépitett technologia 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 &vatos becslés elvének alkalmazédsival kiilonbdzo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszert gazdalkodas
¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel torténd
meghatarozasa soran az ingatlant hasonld jellegii, értékesitésre felkinalt és értékesitett
ingatlanokkal, azok eladasi, illetve kinalati araival vetettilk Ossze. A szamitast a mellékletben
elhelyezett tablazat tartalmazza. A csatolt szamitas alapjan az ingatlan piaci 6sszehasonlitd adatok
elemzésén alapulo forgalmi értékét

8 200 000 Ft-ban, azaz nyolcmillié-kétszazezer forintban
hataroztuk meg.

4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Az értékelt ingatlan hozamszamitason alapuld forgalmi értékének meghatarozasa sordn hasonlo
ingatlanok kinalati bérleti dijaival szamoltunk, piaci 6sszehasonlito modszerrel meghataroztuk az
ingatlan esetében érvényes potencialis bérleti dijat. Ezt kdvetéen az optimalis esetben realizalhato
éves bevételt csokkentettilk a kihasznaltsaggal, a bérbeadashoz mindenképpen sziikséges kezdeti
befektetési koltséggel, az lizemeltetési és egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a nettod
éves bevételt. Ezt felhasznalva direkt tOkésitéssel hataroztuk meg a hozamszamitason alapuld
forgalmi értéket. A szamitasokat az alabbi tablazat tartalmazza:

Eves bérleti bevétel (83550 Ft/ho) Ft 1002 600
Bevételek |Kihasznaltsag % 90
Figyelembe vehet6 bevétel Ft 902 300
Rendszeres kiadasok
Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 1 %-a| Ft 9 000
Kezelési koltség, az éves bevétel 1 %-a| Ft 9 000,
Feljitasi koltségalap, a potlasi koltség 1 %-a| Ft 81 000
Lo Egyéb koltségek, az éves bevétel 1 %-a| Ft 9023
Kiadasok = — — ~ —
Idészakonként jelentkezd kiadasok Id6szakos Annuitas
Atmeneti per. iiresedés 1 havi bérleti dij 5 évente | Ft 83 550 14 227
Beruhazasok 500 Ft/m2 5évente | Ft 45 000 7083
Ingatlaniigynoki djak 1 havibérletidij 5 évente | Ft 83 550 13 152
Koltségek 6sszesen Ft 142 500
Eves potencialis bevétel | Ft | 759 800
Egyeb  |LOkésitésirita [ 805% | Tokésitett érték: | Ft 9 400 000
Befektetési kiadasok Ft 1 000 000|
Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 8 400 000

A szamitasok alapjan az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

8 400 000 Ft-ban, azaz nyolcmillio-négyszazezer forintban

hataroztuk meg.
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4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapu modszerrel

A koltségalapt érték meghatarozasa soran az épitmények wjrael6allitasi értékébdl a fizikai avulas,
funkcionélis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd
ehhez hozzaadjuk a foldteriilet értékét. A foldteriilet értékét piaci 6sszehasonlitdo adatokon alapulo
modszerrel hatdroztam meg. A telekérték, illetve az értékelt felépitmények értékének szamitasat a
mellékletek kozt talalhatod szamitasi tablazatok tartalmazzak.

1 2 3 4
Epiiletrész megnevezése gazdasagi épiilet
Ujraeléallitasi koltség: 180 000 Ft/m2
netto6 alapteriilet: 90 m2
fizikai avultsag: 30%
funkcionalisi avultsag: 20%
kornyezeti avultsag: 0%
Felépitmény pétlasi értéke: 8 100 000 Ft
piaci helyzet miatti modositd tényezo: 0%
Felépitmény korrigalt értéke: 8 100 000 Ft
A felépitmények koltség alapu forgalmi értéke o6sszesen: 8100 000 Ft
A telek értéke: 200 000
Az értéKkelt ingatlan koltség alapu forgalmi értéke o6sszesen: 8 300 000 Ft

A szamitasok alapjan az ingatlan forgalmi értékét koltségszamitason alapuld értékelési modszerrel

8 300 000 Ft-ban, azaz nyolcmillié-haromszazezer forintban
hataroztuk meg.

5. OSSZEFOGLALAS

Modszerek Forgalmi érték| Siilyozis

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték: 8 200 000 Ft 100%

Netto potlasi koltség elvii érték: 8 300 000 Ft 0%

Hozams zamitason alapul6 érték: 8 400 000 Ft 0%
Az ingatlan silyozott forgalmi értéke:l 8200 000 Ft

Az értékelés soran piaci 0Osszehasonlitd adatok elemzésén, hozamszamitason, illetve

koltségszamitason alapuld értékmeghatarozast alkalmaztunk. Tekintettel az ingatlan jellegére,
elhelyezkedésére és egyéb paramétereire, a piaci adatok elemzésén alapulé modszer soran kapott
értékeket fogadtuk el forgalmi értékként, a hozamszamitast és a koltségszamitast ellenérzd
modszerként alkalmaztuk. Az értékelésben szerepld érték per-, teher- és igénymentes, birtokba
vehet6 allapott ingatlanra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.

Csopak, 2020. szeptember 07.

Epinger Andras
vagyonértékelo (OKJ 54 3439 02)
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4929 hrsz.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Veszprém Megyel Kormianyhivatal
Veszprém 8200 Veszpram, Vérdsmarty tér 9. Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés szam: 1142217/4/2020 .\
2020.09.03 (\}
VESZPREM Szektor : 53
Belterilet 4929 helyrajzi szam d
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. a 3 adatok
mivelézi Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill kat. jow
m2 k.£ill
. Kivett gazdaszagi épulet, udvar V) 137 VS
IRESZ
3. twlajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatdrozat, érkezési idd: 32158/1992.02.28
jogcim: jogutédlas
jogallas: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMAWYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.
torzsszam: 15734202
mMRESZ
WEM TARTALMAZ BEJEGYZE
TULAJDONI LAP -
{ '
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

1/
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4929 hrsz.

TERKEPMASOLAT

Veszprém Megy ei Korméanyhivatal

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

2020.09.03 10:56:33

Helyrajzi szam:  VESZPREM beltertilet 4929 Megrendelés szam:  1142239/4/2020

Méretarany: 1: 1000
VV

4826

4834/2
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4929 hrsz.

PIACI OSSZEHASONLITO SZAMITAS

Mutatok Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4. Ingatlan 5.
Realizalt / kinalati ar - kinalat eladas eladas eladas eladas
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/at/tér Kisallomas utca Doézsavaros belteriilet belteriilet belteriilet belteriilet
Epités éve ~1980 1960 na. na. na. na.
Eladas/kinalat ideje - 2020 2019 2019 2019 2019
Telekméret (m2) 137 236 na. na. na. na.
abelvaros szEéén, a varosias beépitésii varosias beépitésii varosias beépitési rosias beénitésii
Infrastrukturalis telepiilés kozpontjatdl a Dozsavarosban kornyezetben, beton- | kdmyezetben, beton- | kdmyezetben, beton- Yarosms eepiest
. . . . . , . . . kérnyezetben, beton-
adottsagok mintegy 950 méterre, talalhato, aszfaltiton vagy egyéb vagy egyéb vagy egyéb b
(kzmiivek, utak, | délkeletre, a Kisallomas elérhetd, szilirdburkolati tton | szilirdburkolati dton | szilirdburkolati dton | Zj‘;gy;gly te "
keritettség, stb.) utcaban talalhato, bsszkozmiives elérhetd, clérhetd, clérhetd, szrardburkoratl won
. o . . " - . ., elérhetd, 6sszkozmiives
elektromos aram kézmiivel Osszkozmilves Osszkozmiives Osszkozmiives

Ingatlan leirdsa

felijitando, Betonyp
falazatu raktarépiilet

felujitando, kalyha
fitéses, ko ¢és tégla
falazatt, utcai bejaratos

tégla falazatu,
lapostetés, elhasznalt,

tégla falazatu,
lapostetés, elhasznalt,

tégla falazatu,
lapostetés, elhasznalt,

tégla falazatu,
lapostetds, elhasznalt,

. .. fiitott futott futott fiitott
iizlethelyiség
forras:| ingatlan.com/28325984 illetékhivatal illetékhivatal illetékhivatal illetékhivatal
Azingatlan redukalt
R 90 180 478 916 493 488
alapteriilete /m®/
Realizélt vagy kindlat dr (nettd) 27500000 Ft{ 51800000 Ft| 82600000 Ft| 52 100 000 Ft 50 100 000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 152 778 Ft/m2 108 368 Ft/m2 90 175 Ft/m2 105 680 Ft/m2 102 664 Ft/m2
Arvéltozas korrekcio 0% 0% 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -20% 0% 0% 0% 0%
Korrigélt fajlagos 4r 122222 Fym2 | 108368FUm2 | 90175 Fym2 | 105680 Fm2 | 102 664 Ftim2
Féldrajz elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelités 5% 0% 0% 0% 0%
Alapteriilet 0% 5% 10% 5% 5%
Miiszaki allapot 0% 0% 0% 0% 0%
Epitési mod -10% -10% -10% -10% -10%
Telekméret / 6vezet -10% -10% -10% -10% -10%
Korrekeio 6sszesen: -15% -15% -10% -15% -15%
Szamitott fajlagos
érték 90 850 Ft/m2 103 889 Ft/m2 92 113 Ft/m2 81157 Ft/m2 89 828 Ft/m2 87 264 Ft/m2
Ertékmeghatirozss:
Az ingatlan forgalmi értékét osszehasonlité adatokon alapulé modszerrel az aldbbiakban hatarozzuk meg:
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: | 90850 Ft/m?
A forgalmi érték Ssszesen: 90 m2 X 90 850 Ft/m2 | 8 200 000 Ft
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4929 hrsz.

BERLETI DiJ SZAMITAS

Mutaték Frtékelends ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Realizalt v. kinalati ar - kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém
Utca/ut/tér Kisallomas utca Dézsavaros Csillag utca Hazgyari ut
Epités éve ~1980 1980-as évek 1980 ~1970
Eladas/kinalat ideje - 2020 2020 2020

. albejxllrar(l)(s" szele;itelll Dézsavarosban, Kisto |a telepiilés kdzpontjatol forgalmas ipari-
Infrastrukturalis ¢ ,eptu s 9;)(?)02 JAOT Utcai ipari-kereskedelmi 1 km-re, keletre, kereskedelmi
adottsagok mintegy Teterre, Ovezetében, aszfaltos kereskedelmi- Odvezetében, aszfaltos

(kdzmiivek, utak,
keritettség, stb.)

délkeletre, a Kisallomas
utcaban talalhato,
elektromos aram
kézmiivel

uton kamionnal is jol
megkozelithetd, zart
udvarban

szolgaltato
komyezetben, zart
udvarban talalhato

uton kamionnal is jol
megkdzelithetd, zart
udvarban

Ingatlan leirasa

felajitand6, Betonyp
falazatu raktarépiilet

feljitott, szigetelt de
fiitetlen raktar

felujitott, gazkozponti
fitéses, tégla falazatu
raktar / Uizlet

Ozepes allapotu,
foldszinti, utcai
portalas,
épiiletkdzponti fiitéses
raktar / izlet

forras: ingatlan.com/29032322 ingatlan.com/30263660 ingatlan.com/31001251

Netto alapteriilet /m2/ 90 370 400 175
Realizalt vagy kinalati bérleti dij (netto) 333 000 Ft 560 000 Ft 250 000 Ft
Fajlagos alapteriileti ar 900 Ft/m2 1400 Ft/m2 1429 Ft/m2
Arvaltozas korrekcid 0% 0% 0%

Kinalati korrekcio -5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos ar 855 Ft/m2 1330 Ft/m2 1357 Ft/m2
Foldrajzi elhelyezkedés 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 10% 5% 5%
Miiszaki allapot -20% -20% -15%
Fiitési mod, futhetdség 0% -10% -10%
Alaptertilet 10% 10% 5%
Kialakitas 0% 0% 0%

Epitési mod -10% -10% -10%
Korrekei6 6sszesen | 10% -25% -25%
SZ?E:ZE; fajlagos 928 Ft/m2 770 Fym2 998 Ft/m2 1018 Ft/m2
Kerekitett fajlagos bérleti dij: 900 Ft/m?

Bérleti dij sszesen: 90 m2 X 928 Ft/m2 83 550 Ft
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4929 hrsz.

FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Kisallomas utca latképe I | kornyezet, a Kisallomas utca latképe

kornyezet, a Mester utca latképe l | kornyezet, a Mester utca latképe

= ‘}‘—': W [ P v |
— -~

homlokzat | | homlokzat
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Ertékelt ingatlan: 8200 Veszprém 4929 hrsz.

FENYKEPEK 2. OLDAL

homlokzat | | homlokzat

tet6héjalas | | ablakszerkezet

riaszto | | villanyora
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