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

VEZETOI OSSZEFOGLALO

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

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogli Varos Onkorményzata 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Korlatozottan forgalomképes

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan teljes teriilete: 1.9821 m?
Az értékelt épiiletek netto teriilete: - m?2

Ko6zmii-ellatottsag: 0sszk6zmii (jelenlegi bérld nevén)
Jelenlegi funkcid: sporttelep

ERTEKELES

Ertékelés célja: Bérleti dij meghatarozasa gazdasagi dontéshez
Ertékelés alkalmazott modszere: Hozamszamitason alapuld értékelési modszerbél
kalkulalt bérleti dij megallapitas
Ertékelés fordulonapja: 2023. 4prilis 26.
Bérleti dij érvényessége: 360 nap

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

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

15 840 000 Ft/év, azaz

Bérleti dij dsszesen, kerekitve: o, . C s
tizen6tmillié-nyolcszaznegyvenezer forint/év

A bérleti dij az afa Osszegét és a koziizemi koltségeket nem tartalmazza, a helyszini szemlén
tapasztalt allapotra vonatkozik. Helyszini tajékoztatas alapjan az ingatlanon talalhato felépitmények
(konnyiiszerkezetes biifé, konnyliszerkezetes klubhaz, kazanhaz) a korabbi bérlé tulajdonat
képezik. Ezek provizorikus jellegiien, a Megbizo képviseldjével tortént egyeztetés alapjan ezek
bérleti dijat a szakvélemény nem tartalmazza. Az ingatlan 6sszkdzmiives, de a kapacitas felett a
korabbi bérl6 rendelkezik.

Csopak, 2023. aprilis 26.
BAKONY-IMMO Ingatlanszakeérto Kft.
Székhely.: 82 pak, Patak utca 6

Készitette: Ellendrizte:

(othio [ SIS Q-2 }‘

-

\J

Epinger Andras

Eurdpai Felsoszintii Ingatlanszal

Minésitésii Ertékelé (EUFIM 20

Felsofoku ingatlanvagyon-értékelo és
(OKJ 54 3439 02)

(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)

Epinger-Galajda Edit Sarolta
Felséfoku ingatlanvagyon-értékeld és
kozvetité (OKJ 52 341 03 00015401)

(névjegyzék: Veszprém MJV PH I/118.)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A ”VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltatd Zrt. 2023. marcius 28-an bizta meg a Bakony-Immo
Ingatlanszakérté Kft.-t (8229 Csopak, Patak utca 6.) a Veszprém 2364/42 helyrajzi szamon
nyilvantartott , kivett sporttelep 61t6z6-vizesblokk” megnevezésii ingatlanra vonatkozoan.

Az értékelés célja bérleti dij meghatarozasa gazdasagi dontéshez.

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

A hatalyos 25/1997. (VII.1.) PM rendelet, a valamint az MNB 11/2018. (II.27.) szdmu, a
pénziigyi szervezetek ingatlanokkal dsszefiiggd kockazatainak kezelésérdl szolo ajanlasa, illetve az
EVS 2016 alapjan elvégeztiik az ingatlanrész realisan szedhetd bérleti dijanak a meghatarozasat a
Megbizo bérbeadasi ligylettel kapcsolatos dontésének eldsegitése érdekében.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

Mivel az értékelt ingatlanhoz hasonld sporttelep a bérleti piacon jelenleg nem lelhet6 fel, a piaci
bérleti dij meghatarozasa szegmentalas alapjan, a megfeleld Osszehasonlitdé adatok
megvalasztasaval, piaci Osszehasonlitdo modszerrel nem torténhet. Ezért a kalkulacio soran az
ingatlan jelenlegi funkciojanak tovabbvitelét feltételezve megallapitottuk az ingatlan
hozamszamitason alapul6 forgalmi értékét, majd ez alapjan a  birdsagi gyakorlatban szokasos és
ovatosnak tekinthetd 25 éves megtériilést feltételezve megallapitottuk a realizalhatd bérleti dij
mértékét.

Piaci érték (EVS 2016)

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevo és egy hajlandésagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetod
fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil jartak
el.

A magvar gyakorlatban a piaci és a forgalmi érték gyakorlatilag egymas szinonimajaként hasznalt,
jelen értékelés soran is hasonldan jartunk el.

Hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6d értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései Osszefoglalva:

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

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

3. A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.
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1. Az ‘értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint
finanszirozhatosagi szempontll) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett
értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozdan a megfeleld
piaci Osszehasonlito adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapcsolhat6 tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbdl és a kihasznalatlansagbol ad6do
bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és a
mikodtetési kiadasokat.

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

- a tervezési és szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terheld adok és illetékek,

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

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A miikodtetési kiadasok a miikédés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a koziizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),
- a telekommunikacios halézatok igénybevételének dija,

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

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

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

- feltjitasok, javitasok, korszertisitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

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

- biztositasi dijak.

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

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

3. Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlantél mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtériilési rataval egyenl6. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési idoszaktol fiiggden eltérd. A kamatlab meghatarozasanak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleld moédositd
tényezOk figyelembevételével,

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

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

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlisithetd a kozvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatdl, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektol, a figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési
1d6szaktol fliggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

2.3 Helyszini szemle és idépontja

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

2.4 Felhasznalt dokumentumok

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

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2023.03.28.

Ingatlan cime: Veszprém, Baratsag utca

Ingatlan fekvése Belteriilet

Helyrajzi szama: 2364/42

Tulajdoni lap L. rész:

Az ingatlan miivelési aga: kivett sporttelep 61t6z6-vizesblokk
Teriilet: 1.9821 m?
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Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Bejegyzo hatdrozat, érkezési idé: 42636/3/2007.07.02

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

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

Tulajdoni lap III. rész:

/1.

Bejegyzd hatdarozat, érkezési idd: 42636/3/2007.07.02

Onélld szoveges bejegyzés kialakult a veszprémi 2364/1 helyrajzi szamil ingatlan megosztasa
soran.

/2.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 35477/2014.03.13

Vezetékjog. A teriilet-kimutatasban €s a valtozasi vazrajzban foglaltaknak megfelelden.

Jogosult: E.ON Eszak-dunantali Aramhalézati Zrt.
Cim: 9027 Gyo6r, Kandé Kalman utca 11-13.
11/3.

Bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 406542/5/2022.03.03.

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

/4.

Bejegyz6 hatdrozat, érkezési idd: 423650/2/2022.10.10.

Onall6 szdveges bejegyzés épiiletfeltiintetés a 8/1147/2022. szamu valtozasi vazrajz alapjan.

Megjegyzés:

A tulajdoni lap 111/2. szam alatt talalhaté vezetékjog bejegyzéssel kapcsolatban dokumentum nem
all rendelkezésre, a lenti e-kozmii kivonat alapjan az elektromos vezeték az ingatlan déli
telekhataratdl a biiféépiiletig, az ingatlan kozépsé részén fut. A bejegyzés és a vezeték a vizsgalat
ingatlan jelenlegi hasznositasat érdemben nem befolyasolja.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirdsa

A telepiilés jellemzése, elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolatai

Veszprém a Kozép-dunantili régidban, a Bakony labanal talalhatd, Veszprém varmegye székhelye.
A varos Budapestt6l 110 km-re, a Balatontdl 14 km-re fekszik. A telepiilés infrastrukturalis
ellatottsaga jo, a fovaros 2 oran beliil elérhetd. A kozuti kozlekedésben a 8-as szamu 1t
Osszekottetést biztosit Székesfehérvarig, illetve Szentgotthardon keresztil az osztrak-magyar
hatarig, a Balaton a 73-as szamu foéuton, illetve Balatonalmadi felé, Gy6r a 82-es szamu féuton
érhetdé el. A varos a Budapest-Szombathely vasutvonal mellett fekszik, illetve vasuti
Osszekottetésben all Gyorrel is, igy vasuti és kozati kozlekedés egyarant jo kapcsolatot teremt a
kornyez6 régiokkal.

Kozigazgatas
Orszag == |\lagyarorszag
Régio Kézép-Dunantul
Megye Veszprém
Jaras Veszprémi
Jogallas megyeszékhely,
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) ¥ Iranyitoszam 8200
oyeél?rém ; e k// \ - (\]‘ }/ Korzethivoszam 88
.//J// ; A ; . Testvértelepiilései |jsta ¥ kinyit
P s Népesség

Teljes népesség 60 761 f5
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Népsiiriség 486,38 fo/km*
Foldrajzi adatok
Y L. . Teriilet 126,90 km?
forras: wikipedia.com o o

A telepiilés kozvetlen kdrnyezetét és kozlekedési kapcesolatait az alabbi térképszelvény szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kozpontjatol 2 km-re északra, a telepiilés egyik legforgalmasabb
utja, a Jutasi Gt mellett, a varos legnagyobb lakotelepe, a Jutasi Gti lakotelep mellett talalhato.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, egészségiigyi és oktatdsi intézmények, az alapellatist szolgdlo
kereskedelmi és szolgéltatd egységek 500 m-es korzetben, a lakotelepen elérhetdk, kozhivatalok,
kereskedelmi és szolgaltatd egységek szélesebb kore 2-2,5 km-es korzetben, a kozpontban
fellelhetd. Az ingatlan kozvetleniil a Jutasi Utrol nyilo 2364/41 helyrajzi szamt savon, a Baratsag
utca nevll kivett helyi kozuton at érheté el. Kornyezetben nyugaton véderdd, délen kozpark,
északon hipermarket talalhato, a Jutasi 1t tiloldalan az 1970-es évek végén és 1980-as évek elején
éptilt, 8-10 emeletes panel, illetve az 1970-es évek elején épiilt tégla lakotombok talalhatok.

Az ingatlan teleptilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

o Ertékelt
: ingatlan

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

Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantuli régié egyik dinamikusan fejlodd varosa. A rendszervaltozast kovetd
néhany évben Veszprém is megsinylette a gazdasdg szerkezeti atalakulasanak hatdsait. A megye
legtobb nehézipari lizemének bezarasaval a varosban kiépiilt tudomanyos—kutatasi infrastruktira
jelentOs része is valsagba keriilt, a munkanélkiiliségi rata atlépte a 20%-os kiiszobot. A megoldast
tokeerds vallalatoknak a varosba torténd telepitése jelentette. Az 1990-es évek elejét jellemzo, tobb
mint 20%-os munkanélkiiliség az ipar telepitésének koOszonhetéen mara mérséklodott, igy a
betelepiilt cégek valogathatnak a fiatal képzett munkaerében. Az egyetemi integracid nyertese a
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teljes Kozép-dunantuli régioban a Veszprémi Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos
jelentéségli kutatointézetek miikodnek a varosban. Veszprém mindig is komoly gondot forditott
arra, hogy a régioban a kutatas-fejlesztés bazisava valjon. A varosban a bankok és pénzintézetek
teljes skaldja megtalalhatd mind a hazai, mind a kiilfoldi érdekeltségli szférabol. A kedvezd
kozlekedés-foldrajzi helyzet, a varosnak a hazai széllitasi-kozlekedési rendszerhez valé kedvezd
illeszkedése nagy lehetdséget teremtett és teremt a fejlddésre. A varoson atmend 8-as szamu fout
mar folyamatban 1évo fejlesztése, s késObb annak a majdan megépiil6 M8-as autopalyaba csatolasa
a szd szoros értelemben is Ujabb kapukat nyithat meg Veszprém el6tt. A varosban tehat
megtalalhatok mindazok a szolgaltatdsok, amelyekkel ma egy hasonld 1élekszami és karakterti
eurdpai kisvaros is rendelkezik. A telepiilésen a munkanélkiiliségi rata 1,78% (NFSZ., 2023.
februari adat).

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, teriilete:

l———""""1] ‘n‘ Az ingatlan teriilete szabalytalan sokszog alak, kozel észak-dél
hossztengelyli, a teriilet keleti utcafrontra nyitott. A telek drotkeritéssel
korbekeritett. Terepfelszine valtozo, de a palyaknal sik.

A teriileten 7 db salakos és 1 db milanyag boritasu teniszpalya, illetve 3 db
multifunkcids palya talalhato. A teniszpalyak koziil 3 db-ot a téli idészakban
satorral fednek le, a sator a korabbi bérl6 tulajdonat képezi.

,,,/77——3\ \ A helyszini szemle a palyak tavaszi karbantartasa el6tt tortént, a szemle
soran a palyak gyengébb allapotuak voltak.

Kozmiiellatottsag

Az értékelt ingatlan 6sszkozmiives, 6nalldé kozmi méréorakkal rendelkezik. Helyszini tajékoztatas
alapjan a kdzmiikapacitasok a korabbi bérlé nevén vannak.

0 E-KOZMU Lakossag = Epinger Andrés v
igénylése
| |

Kozmitérkép  Ogytar igénylése
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Beépitettség és az ovezetre vonatkozo eldirdsok

Az ingatlan K-Sp-01 jelti ,, Kiilonleges, nagykiterjedésii, sportolasi célu teriilet” épitési Gvezetben
talalhat6. Kivonat a szabalyozasi tervbol:

\
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Az dvezetre érvényes épitéshatosagi eldirasok:

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

(2)% A teriileten elhelyezheté:

a)  sport, lovassport,

b)  pihenés, testedzés,

c¢)  kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato,

d)  kereskedelmi szallas,

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

f  kizarolag a mitkodéshez sziikséges gazdasagi

rendeltetésti épiilet.

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

b)  hulladéktartaly-tarolo,

¢)  zaszlotartd oszlop.

(4) A teriileten kiegészito rendeltetésii épitmények koziil elhelyezheto:

a)  jarmiitarolo,
b)  kazanhaz.

12. Kiilonleges nagykiterjedésii sportolasi céli teriilet (K-Sp)

A B C D E F G H
1 |EpitésiBeépités [Kialakithat|A Az Zoldfeliil |Kialakitando telek
| [ovezet iméd |6 legkisebb |beépitettség (épiiletmagassag |et legkisebb
2 liele telek megengedet [megengedett legkisebb szélessége[mélysége
teriilet t legnagyobb mértéke | (m)
(m’) legnagyobb |mértéke (%)
mértéke (m)
(%)
3 [K-Sp- |SZ 5000 15 75 50 50 80
01
4 |K-Sp- [SZ 5000 20 12,5 50 50 80
02
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Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Helyszini szemrevételezés alapjan kornyezetszennyezésre utalé jel az értékelt ingatlan teriiletén és
kornyezetében nem észlelhet6. Az értékelt ingatlanon engedélykoteles tevékenység tudomasunk
szerint jelenleg nem folyik.

3.3 Az épiilet miiszaki jellemzoi

Epiiletek

Leiras:

A teriileten talalhatd konnylszerkezetes épiiletek (biifé, konnyliszerkezetes klubhdz, kazanhaz)
a korabbi bérld tulajdonat képezik, provizorikus jellegiiek, gyenge allapotuak, az értékelés soran
nem lettek figyelembe véve.

4, ERTEKELES

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

A megallapitott bérleti dij kozmiikoltségeket, és egyéb, a hasznositassal Gsszefliggden jelentkezo
koltségeket, illetve az afa Gsszegét nem tartalmazza.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozdsan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
bérbeadhatdsaganak jogi eredetii korlatozottsagarol nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem
vallalunk.

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

A felmérés egyszerii szemrevételezéssel tortént. A helyszini szemle soran foldmérést, teriilletmérést
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, informaciokat, mint tudomasunk szerint helytallokat alapadatként
fogadtuk el, azok helyességét, valodisagat nem vizsgaltuk; a szakvéleményhez csatolt iratok,
dokumentumok a Megbiz6 adatszolgéltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak, azok
csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak.
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Az ingatlant illetéen érdekeltség, a Megbizo iranyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all fenn, a
javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.

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

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

Az ingatlan jovobeni funkcidjat, rendeltetését az Ovezeti besoroldsdval Osszhangban lévonek
tételezziik fel.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Helyszini t4jékoztatds alapjan az ingatlanon talalhato felépitmények (konnyliszerkezetes biifé,
konnytiszerkezetes klubhaz, kazdnhdz) a korabbi bérld tulajdonat képezik. Ezek provizorikus
jelleglien, a Megbizd képviselGjével tortént egyeztetés alapjan ezek bérleti dijat a szakvélemény
nem tartalmazza. Az ingatlan 6sszkézmiives, de a kapacitas felett a jelenlegi bérlé rendelkezik

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans korillmények

Nincsenek.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz

Nincsenek.
4.5 Bérleti dij meghatarozasa

Mivel az értékelt ingatlanhoz hasonld sporttelep a bérleti piacon jelenleg nem lelhetd fel, a piaci
bérleti dij meghatarozasa szegmentdlas alapjan, a megfeleldé Osszehasonlitd adatok
megvalasztasaval, piaci Osszehasonlitdé modszerrel nem torténhet. Ezért a kalkulacid soran az
ingatlan jelenlegi funkcidjanak tovabbvitelét feltételezve megallapitottuk az ingatlan
hozamszamitason alapuld forgalmi értékét, majd ez alapjana  birdsagi gyakorlatban szokésos és
ovatosnak tekinthetd 25 éves megtériilést feltételezve megallapitottuk a realizalhato bérleti dij
mértékét.

Az ingatlan korabbi bérld altali lizemeltetésével kapcsolatban dokumentum, informacié nem all

rendelkezésre, ezért a bevételek és a koltségek meghatarozasa soran a piaci informaciokbol
indultunk Ki.

Mivel a teniszpalyak téli lizemeltetéséhez sziikséges sator a korabbi bérld tulajdonat képezi, a
palyak szezonalis ilizemeltetését feltételeztiik, 180 lizemnappal szamoltunk. A hasonldé palyak
nyitvatartasa altalaban 7:00-t6l 21:00-ig tart (térvilagitas biztositott), ezért egy lizemnap soran 14
iizemoraval szamoltunk. A kornyéken a hasonl6 tenisz-és multifunkcios palydk bérleti dija brutto
3.500 és 4.500 Ft k6zott mozog, a szamitasok soran nettd 3.500 Ft-al szamoltunk.

A maximalisan realizalhato éves bevétel szamitasa:

Megnevezés Becsiilt dij Ft/6ra | Becsillt ora/nap | Becsiilt iizemnap | Becsiilt éves bevétel (Ft)
Teniszpalyak 8 db 3500 14 180 70 560 000
Multifunkciés palyak 3[ db 3500 14 180 26 460 000
Osszes maximalisan realizalhato éves bevétel: 97 020 000
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A kihasznaltsag kalkulalasa soran tapasztalatok alapjan a délelétti orakra (7:00-12:00) 35%-o0s, a
kora délutani 6rdkra (12:00-16:00) 35%-os, a késd delutani-esti orakra 95%-os kihasznaltsaggal
kalkulaltunk. A koltségek kozott szerepld karbantartasi koltségek megallapitasa soran az Epit6pari

Koltségbecslési Segédlet 2022 adataibol indultunk ki.

A szamitasokat a kovetkez0 tablazat tartalmazza:

Eves bevétel (8085000  Ft/ho) Ft 97 020 000
Bevételek |Kihasznalisag % 60)
Figyelembe veheté bevétel Ft 58 212 000,
Rendszeres kiadasok
Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 2 %-a Ft 1164 200,
Kezelési koltség, az éves bevétel 2 %-a | Ft 1164 200,
Kiadisok Karbantartasi koltség (130.000 Ft/tenisz, 270.000 Ft/ multif.) Ft 1 850 000,
18QasOK - [Boveb koltségek, az éves bevétel 5 %-a | Ft 2910 600
Idészakonként jelentkezé kiadasok Iddszakos Annuitas
Beruhdzasok 1500000 Ft/palya 10 évente Ft 16 500 000 910 230
Koltségek O6sszesen Ft 7999 200,
Tokésitési rata felépitése:
A |hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama, 12 havi atlag: 8,42%
B |ingatlanpiaci kockdzat prémium: 1,00%
C |ingatlantipus kockazata: 1,00%
D |regionalis kockazat: 1,00%
E |értékelt ingatlan miiszaki, funkcionalis, értékesithet6ségi kockazata: 1,25%
Alkalmazott tokésitési rata funkcionként, dsszesen (A+B+C+D+E): 12,67%
Eves potencialis bevétel Ft 50 212 800
Egyéb  |Tokesitésirata [ 1267% | Tékésftett érték: Ft 396 000 000
Befektetési kiadasok Ft
Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 396 000 000
Kalkulalt megtériilés: év 25
Kalkulalt éves bérleti dij: Ft/év 15 840 000
15
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5. OSSZEFOGLALAS

Bérleti dij 6sszesen, kerekitve:

15 840 000 Ft/év, azaz
tizenotmillio-nyolcszaznegyvenezer forint/év

A bérleti dij az afa Osszegét és a koziizemi koltségeket nem tartalmazza, a helyszini szemlén
tapasztalt allapotra vonatkozik. Helyszini tajékoztatas alapjan az ingatlanon talalhatd felépitmények
(kdnnytiszerkezetes biifé, konnyliszerkezetes klubhaz, kazanhaz) a korabbi bérlé tulajdonat
képezik. Ezek provizorikus jellegiien, a Megbizo képviseldjével tortént egyeztetés alapjan ezek
bérleti dijat a szakvélemény nem tartalmazza. Az ingatlan 6sszkdzmiives, de a kapacitas felett a

jelenlegi bérl6 rendelkezik.

Veszprém, 2023. aprilis 26.

JAKONY-IMMOG Ingatlanszakérta Kft.

2

Szekhely sopak, Patak utca 6
Addszam: 14159200-2-19

Bszsz.: 10400425-50526787-57881009

Minésitésii Ertékelé (EUFIM 2

Epinger Andras
Europai Felsoszintii Ingatl

Felsofoku ingatlanvagyon-értékelo és kozvetito

(OKJ 54 3439 02)
(nevjegyzék: Veszprém MJV PH I/1.)
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6. MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP - 1. OLDAL

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Ves zprém Varmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty teér 9. Oldal: 172
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés s zam:30005/27473/2023

S

2023.03.28
VESZPREM Szektor : 53
Beltertilet 2364/42 helyrajzi szam
8200 VESZPREM Baratsag utca. "felilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 KiTi1ls ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett sporttelep &ltdzd-vizesblokk 0 19821 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyz® hatérozat, érkezési 1d&: 42636/3/2007.07. 02.
eredeti hatdrozat: 46869/2000.10.31
jogcim: jogutddlads 45333/1998.07.24
jogallas: tulajdonos
név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8200 VESZPREM Ovéros tér 9.
toérzsszam: 15734202

MRESZ
1. Dbejegyzd hatédrozat, érkezési i1dd: 42636/3/2007.07. 02.

On&llsé széveges bejegyzés kialakult a veszprémi 2364/1 helyrajzi szémi ingatlan megosztésa
soréan.

2. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 35477/2014.03.13
Vezetékjog
A Teriillet-kimutatasban és VAltozasi vazrajzban foglaltaknak megfelelden.
Jjogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandé Kélméan utca 11-13.

3. bejegyz® hatdrozat, érkezési id8: 406542/5/2022.03.03

Oné&llé széveges bejegyzés rendeltetésméd valtozéas sordn az ingatlan megnevezése "kivett,
beépitetlen teriilet" megnevezésrdl "kivett, sporttelep" megnevezésre valtozott.
(8/374/2022.).

4. bejegyz® hatdrozat, érkezési idd: 423650/2/2022.10.10

0nallsd széveges bejegyzés épliletfeltiintetés a 8/1147/2022. szami valtozési vézrajz alapjéan.

Folytatas a kowetkezo lapon
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TULAJDONI LAP - 2. OLDAL

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty teér 9. Oldal: 272
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés s zam:30005/27473/2023
2023.03.28

VESZPRIM Szektor : 53
Belteriilet 2364/42 helyrajzi szam

Folytatas az elozd laprol

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

TULAJDONI LAP VEGE
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Szakérto cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kift.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



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

TERKEPMASOLAT

Elektronikusan alairta:

S

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

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

Helyrajzi szam:  VESZPREM beltertilet 2364/42
Térmrajzszam: 38506950002023

Meéretarany: 1: 2000

2364/42

Sporttelep

(2364/43)
(2364/43)

A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!

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



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

FENYKEPEK 1. OLDAL

kornyezet, a Jutasi ut latképe | | kornyezet, a Jutasi ut latképe

kornyezet, 2364/41 hrsz., illetve a sporttelep bejarata | | a sporttelep teriilete

a sporttelep teriilete, salakos teniszpalya ‘ ‘ a sporttelep teriilete, salakos teniszpalya
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Szakérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kift.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



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

FENYKEPEK 2. OLDAL

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

a sporttelep teriilete, aszfaltos multifunkcios palya | |

a sporttelep teriilete, milanyag boritasu teniszpalya | | a sporttelep teriilete, salakos multifunkcios palya
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Szakérté cég neve
Bakony-Immo Ingatlanszakért6 Kift.
8229 Csopak, Patak utca 6. Nyilvantartasi szama: Veszprém MJV PH. I/17.
Tel.: +36 70 6162900; e-mail: bakonyimmo@gmail.com



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

FENYKEPEK 3. OLDAL

my m

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

villanyora | | a vizora aknaja

22

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




IGAZOLAS

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

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

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

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

Az azonositas idépontja: 2023.04.26. 15.47.45

Az azonositott Ggyfél adatai:

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

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

A szolgaltaté elérhetéségei

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

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



https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes
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