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SZAKERTOI JELENTES, ERTEKTANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: garazs
Cim: Veszprém, Simon Istvan ut 4/C
Iranyitoszam: 8200
Hrsz.: 4273/34/A/67

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve / tulajdoni hanyad: Veszprém Megyei Jogt Varos
Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Alapteriilet: 27 m?

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén
alapul6d megkozelités
Ertékelés forduldnapja: 2023.10.04. (az értékbecsleés érvényessége
180 nap)

Megrende16 megnevezeése: »VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgaltato
Zrt.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A Veszprém 4273/34/A/67 hrsz.-a| 7 800 000,- Ft azaz hétmilli6-nyolcszazezer
ingatlan forgalmi értéke: forint

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

Veszprém, 2023.10.04.
Téth RolandEV.

ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany ut 15
Ad6sZam: 68123723-1-39

Készitette:

104012204
............. e

Toth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Felsofoku ingatlanvagyon értékel6 (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurdpai Felsdszintli Ingatlanszakmai Min6sitésti
Ertékel$ (EUFIM 2023/648)
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

»VKSZ” Veszprémi Koziizemi Szolgéltatdé Zrt. megbizta Toth Roland E.V.-t (székhely:
8200 Veszprém, Alkotmany u. 15 3/15.) a Veszprém 4273/34/A/67 helyrajzi szamu garazs
értékelésével. Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének megéllapitasa.

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 vonatkoz6
ajanlasainak megfelelden, azokra valo hivatkozassal késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

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

fgy a piaci érték alatt, az-az ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhet maganjogi
adasvételi szerzddés keretében egy eladni szdndékozo eladod és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizardlag piaci természetli az értékelés idOpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést, €s annak lebonyolitasara az ingatlan természetétdl fiiggd megfeleld
id6tartam all rendelkezésre.

Az ingatlanértékelés soran figyelembe veendd alapvetd tényezdk: az ingatlan fajtaja, -
alapteriilete, - tulajdoni viszonyai; az ingatlanhoz kapcsol6dé jogok, egyéb elényok; az
ingatlant terheld vagy kiszolgald jogok; a kornyezeti hatasok;

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

I. Piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelésnél a piaci érték alatt a
hasonl¢ tizletktések kozépértékét értjiik, figyelembe véve az értékmodositd tényezdket.

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

III. Koltségalapt értékelésnél a piaci érték az avulassal csokkentett Gjraeléallitasi koltség,
novelve az épitményhez tartozé foldteriilet értékével.

/Ez a megkozelités nem piacgazdasagi érték-meghatarozas, hiszen az érték altalaban nincs
kozvetlen Osszefliggésben a koltséggel. Foleg ott hasznalhato, ahol hidnyoznak a piaci
Osszehasonlitd adatok, mezdgazdasagi jellegli épitményeknél, ill. kiilonleges rendeltetésti
épiiletek értékelésénél./
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2.3 Helyszini szemle és idépontja

A helyszini szemlét 2023.10.04-én Toth Roland értékbecsld tartotta. A helyszinen az
ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és mas értékbefolyasold tényezdoket vizsgalt, az ingatlanrol
¢s kornyezetérdl fényképfelvételeket készitett. A helyszini vizsgalaton tulmenden
tajékozodott az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzetérdl, valamint a
kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos rendelkezésiinkre bocséjtott
alabbi dokumentumokat:

'] 30 napnal nem régebbi nem hiteles tulajdoni lap mésolat

2.1 Az ingatlan ismertetése, ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap datuma: 2023.10.03.
Ingatlan cime: 8200 Veszprém
Ingatlan fekvése Beltertilet
Helyrajzi szama: 4273/34/A/67
Tulajdoni lap I. rész:

Megnevezés: garazs
Alapteriilete: 27 m?

12 Tarsashaz
/3. Kétallasos
Tulajdoni lap II. rész:

/1.

Tulajdoni hanyad: 2/4

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogt Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém Ovaros Tér 9.

11/8.
Tulajdoni hanyad: 2/4
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Veszprém Megyei Jogt Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

8200 Veszprém Ovaros Tér 9.

Tulajdoni lap III. rész:

Székhely: 8200 Veszprém, Alkotmany u. 15. 3/15 Nyilvantartasi szama: Veszprém Iv/636.
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3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa
A telepulés jellemzése, elhelyezkedése, kdzlekedési 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 Szentgotthdrdon keresztiil az
osztrak-magyar hatarig, a Balaton a 73. szamu f6uton, illetve Balatonalmadi felé, Gyor a 82.
szamu féuton érhetd el. A telepiilés a Budapest-Szombathely vasttvonal mellett fekszik,
illetve megkozelithetd még vastton Gydr feldl is, Zircen keresztiil.

A teleplilés kozvetlen kornyezetét és kozlekedési kapcsolatait az aldbbi térképszelvény
szemlélteti:

-

Herend

Saly
Band- - Marko 52)
Szentgal B @ . : Berhids
; [,a Kiralyszentistvan
Veszprem 3} iha
Urleort A ) Papkeszi
@ 4|

a Balatonfizfa Kiingd

Memesvamos Szentkiralyszabadja {710
m Cs

Veszprémfajsz

- Balatonalmadi BaSorkencea
; Felsoors @ Balatonakaral
Totvazsony
Hidegkut

Pula

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, Simon Istvdn it 4/C 4273/34/4/67 Hrsz.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az ingatlan a telepiilés kozpontjatdl délkeleti irdnyban a Cholnoky vérosrészben talalhato.
Megkozelithetd a Cholnoky utcar6l, majd onnan a Simon Istvan utcara lekanyarodva
aszfaltozott uton keresztiil kozvetleniil. Az értékelt gardazs a Simon Istvan u. 4/c
1épcsohazatol balra a 2., illetve 3., garazsajté mogott talalhatd. Az ingatlan kozvetlen
kornyezetében Panel lakohdzak taldlhatoak. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga jo,
oktatdsi intézmények, kereskedelmi - szolgaltaté egységek, iskola, 6voda, bolcsdde,
egészségiigyli intézmények 1000 méteren beliil megtalalhatéak. Helyi buszjarat
buszmegalldja 200 méter, helykdzi buszmegalldé 500 m tavolsagra talalhato.

Telepiilésen beliili elhelyezkedésiiket az alabbi térkép szemlélteti:
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Veszpremi A |—:e
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Az ingatlan sziikebb kornyezetét az alabbi térképszelvény mutatja
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Az ingatlan sziikebb kornyezetét az alabbi mitholdas térképszelvény mutatja:
A T = i ¥ — = ¥ 3 e [
) . o §

Gazdasagi kornyezet

Veszprém a Kozép-dunantili régié egyik dinamikusan fejlédé varosa. A varos
elhelyezkedésének  és  torténelmi  nevezetességeinek  kdszonhetden  jelentds
idegenforgalommal rendelkezik, egyetemi, katonai kdzpont. A varos kornyékére szamos
nagyvallalat, telepedett, igy munkanélkiiliség a telepiilésre és vonzaskorzetére kevésbé
jellemzd. Az egyetemi integracid nyertese a teljes Kozép-dunantli régidoban a Veszprémi
Egyetem, amelyhez kapcsolodva orszagos jelentdségli kutatointézetek milkddnek a
varosban. A telepiilésen az ingatlanarak regionalis viszonylatban is viszonylag magasak.

GKI elorejelzése 2023 évre:

A magyar GDP 2022 harmadik negyedévében az el6z6 negyedévhez képest 0,4%-kal
csokkent, ezzel a magyar gazdasag kozelit a technikai recessziohoz. Eves atlagban a GDP
még 5,2%-kal emelkedik, de az litem negyedévrdl negyedévre mintegy 2 szazalékponttal
csokken. 2023-ban pedig mar 1-1,5%-o0s visszaesés varhatd. Ennek f6 oka, hogy a kiilsd és
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% koriili tavaszi csucsponttal.

KSH gazdasagi adatok:

Magyarorszag brutt6 hazai terméke 2023 1. negyedévében a nyers adatok szerint 0,9%-kal,
a szezondlisan és naptarhatassal kiigazitott és kiegyensulyozott adatok szerint 1,1%-kal
csokkent az el6z6é év azonos idészakadhoz viszonyitva. Az el6z6 negyedévhez képest — a
szezondlisan és naptarhatdssal kiigazitott és kiegyensulyozott adatok szerint — a gazdasag
teljesitménye 0,2%-kal csokkent.
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2023 marciusaban az épitdipari termelés volumene a nyers adatok szerint 9,8%-kal elmaradt
az egy évvel korabbitol, amiben szerepet jatszott a bazisidészaki magas kibocsatas is. Az
épitményfocsoportok koziil az épiiletek épitésének termelése 13,2, az egyéb épitményekée
1,6%-kal csokkent. A szezondlisan és munkanaphatassal kiigazitott indexek alapjan az
épitdipar termelése 1,2%-kal kisebb volt a februarinal. Az 1. negyedévben az épitdipar
termeldi arai — egyes épitdanyagok jelentds dragulasa miatt — 24,1%-kal néttek az el6z6 év
azonos iddszakihoz viszonyitva.

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 jellemzoi

Epités éve: 1980-as évek
Szintek: foldszint
Funkcio: garazs
Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja: Beton

Talajnedvesség elleni

Bitumenes szigetelés

Fiigg6leges teherhordd Monolit vasbeton
Belso valaszfalak: Pozdorja
TetOszerkezet és tetGfedés, Betonfodém

fodém tipusa

Nyilaszarok:

Kiilsd ajto:

Fém, egyszerli kétszarnyu garazskapu

FelUletképzések:

Belso falfeliilet:

vakolatlan festett

Bels6 padloburkolat:

beton

Epuletgépészet:
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Ftés, holeadok: -
Leiras:

Az értékelt ingatlan egy foldszinten taldlhatd valaszfallal elvalasztott kétallasos garazs.
Allapota atlagos, funkcidjanak megfeleld allapotban talalhato, de feltjitasa idGszert.

4. ERTEKELES
4.1 Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékelés soran a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén, valamint hozamszamitason
alapul¢6 értékmeghatarozast alkalmaztam. Tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére
¢s egyéb paramétereire, a piaci adatok elemzésén alapuld modszert 100%-os sulyozassal
vettem figyelembe. Az értékelés a 2. pontjaban meghatarozott feltételeken tilmenden a
kovetkezok figyelembevételével késziilt:

Az értékelés a Veszprém 4273/34/A/67 hrsz.-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéanak, a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelés célja, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztem. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tulmenden nincs tudomasom, ezekért felelésséget nem vallalok.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért, nevezetesen bontas,
gazdasagi-erkdlcsi 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,
terliletmérést nem végeztem, kornyezetvédelmi vizsgélat, statikai és egyéb vizsgilat,
geodéziai felmérés, talajmechanikai szakvélemény sem késziilt, a szemrevételezéssel nem
lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleg veszélyes adatok jelenléte) az értékelést nem
érintik.

A kapott iratokat, adatokat, informacidkat, mint tudomdsom szerint helytallokat
alapadatként fogadtam el, azok helyességét, valodisagdt nem vizsgaltam; a
szakvéleményhez csatolt iratok, dokumentumok a Megbizo6 adatszolgaltatdsan és az ingatlan
nyilvantartas adatain alapulnak, azok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Az ingatlant illetden érdekeltség, a Megbizo irdnyaban elfogultsag, ill. kizaré ok nem all
fenn, a javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétol, sem pedig olyan
eseménytdl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak
eredményeképpen johet 1étre.
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4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

Az ¢értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi, illetve jovdbeni
hasznositasaval 0sszefliggésben 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 Gvezeti besorolasaval 6sszhangban 1évonek
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
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 idopontja 2023. oktober ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kelld6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megéllapitasait, ezért
rendszeres 1dokozonként, illetve az ingatlan értékét befolydsold koriilményekben bealld
Iényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

4.4 Eszkozok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatarozott érték tartalmaz
Nincsenek.
4.5 Erték meghatarozas

A forgalmi érték meghatarozéasa soran az 6vatos 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, varhatéoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal
vald szabalyszerli gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek.

4.5.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci osszehasonlito adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld moddszerrel
torténd meghatarozasa soran, az ingatlan értékét, hasonld garazsok kinalati araival vetettem
Ossze. Kétallasos gardzsbol egyetlen kinalati adat, volt fellelhetd Veszprém véarosaban ezért
az ingatlant egyallasos gardzsok alapteriiletének megfeleld korrekcidjaval vettem
figyelembe. A kétallasok kindlati adatot 4. Osszehasonlitd adatként szerepeltettem az
értékelésben.

A szamités alapjan az ingatlanok piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi
értékét az alabbiakban hataroztam meg:

Ingatlan Teriilet Fajlagos m? ar Kerekitett forgalmi
érték

Veszprém 27 m? 287 286,- Ft 7 800 000,- Ft

4273/34/A/67
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4.5.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer alkalmazasaval az ingatlan értékét
5400 000,- Ft azaz 6tmillié-négyszazezer forintban hataroztam meg.

4.5.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapu modszerrel

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

Moédszerek Forgalmi érték| Sulyozas
Piaci 6sszehasonlitéo adatokon alapuld érték: 7 800 000 Ft 100%
Nett6 potlasi koltség elvii érték: 0 Ft 0%
Hozamszamitason alapul6 érték: 5400 000 Ft 0%

silyozott érték: | 7 800 000 Ft

Tekintettel az ingatlan jellegére, kialakitasara és elhelyezkedésére, a piaci 6sszehasonlito
adatokon alapulé mddszer sordn kapott értéket 100%-o0s sulyozassal vettem figyelembe.

Piaci ar varhato alakulasa:

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

A fenti érték a hatarnaptdl szadmitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idé alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdasagi, hatdsagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A
fentieckben meghatéarozott érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve Uj
szakértdi vélemény készitése sziikséges.

o7

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

Veszprém, 2023.10.04.

Készitette:

Toéth RolandEV.
ingatlanvagyon értékeld
8200 Veszprém, Alkotmany ut 15
Ad6sZEm: 68123723-1-39

Toth Roland
okl. ingatlanmenedzser
Felsofoku ingatlanvagyon értékeld (OKJ5334101)
névjegyzék:Veszprém Iv/635.
Eurodpai Felsdszintli Ingatlanszakmai Min6sitésti
Ertékel$ (EUFIM 2023/648)
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6. MELLEKLETEK

Piaci érték meghatarozasa
(piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszerrel)

Mutaték Ertékelendd ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan 4.
Realizalt v. kinélati & kinalat kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém

e Simon Istvan u. 4/C I, 1 Aradi Vértanuk ttja L
Utca/ut/tér 4273/34/A/67 hrsz. Damjanich Janos u. Kéhid utca 12/22 Nagy Laszlo u. 4
Epités éve 1980 1980 1980 1980 1980-as évek
Eladas/kinalat ideje - 2023. oktober 2023. oktober 2023. oktober 2023. oktober
Telekméret (m2) - - - -

Infrastrukturalis
adottsagok

(k6zmiivek, utak,
Leritatteda_cth )

Ingatlan leirasa

Dupla garazs, vilagitassal,
6nallo villanyora nincs.
Tarsashazban helyezkedik el.

Onall6 aknas garazs,
villanyoraval,
garazstelepen

Onall6 aknés garazs,
villanyoraval,
garazstelepen

Onallé aknas garazs,
villanyoraval,
galériaval,
gardzstelepen.

Dupla garazs, vilagitassal,
6nallo villanyora nincs.
Tarsashazban helyezkedik
el.

forras: ingatlan.com/33794801 ingatlan.com/33780144 ingatlan.com/33795864 ingatlan.com/33787916
Az ingatlan redukalt
alapteriilete /1n2/alapterﬁ 27 18 20 19 27
Realizilt vagy kinalati ar 7500 000 Ft 8100 000 Ft 7500 000 Ft 8200000 Ft
Fajlagos alapteriileti 4r 416 667 Ft/m2 405 000 Ft/m2 394 737 Ft/m2 303 704 Ft/m2
Arvaltozas korrekcié 0% 0% 0% 0%
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10% -10%
Korrigilt fajlagos ir 375000 Ft/m2 | 364500 Ft/m2 | 355263 Ft/m2 | 273 333 Ft/m2
Onallo gardzs, gardzstelepen -5% -5% -5% 0%
Kétallasos garazs 5% 5% 5% 0%
Miiszaki dallapot, karbantartottsag -10% -10% -10% 0%
Alapteriilet -5% -5% -5% 0%
Kozmilellatottsag -5% -5% -5% 0%
Osszehasonlito

korrekcid dsszesen

-20%

-20%

-20%

0%

Szamitott fajlagos
érték

287 286 Ft/m2

300 000 Ft/m2

291 600 Ft/m2

284 211 Ft/m2

273 333 Ft/m2

Megjegyzés:

Ertékmeghata’lrozés:

Az ingatlan forgalmi értékét 6sszehasonlito adatokon alapulé modszerrel az alabbiakban hatarozzuk meg:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: |

287 286

Ft/m”

A forgalmi érték Osszesen:

27 m2

| x

‘ 287 286 Ft/m2

7 800 000 Ft
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Bérleti dij szamitas - Garazs
(hozam 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel)

Mutatok Ertékelend ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
Realizalt v. kinalati ar kinalat kinalat kinalat
Telepiilés neve Veszprém Veszprém Veszprém Veszprém

L, Simon Istvan u. 4/C , , 1 ax
Utca/at/tér 4273/34/A/67 hrsz. Rozsa utca Loczy L. Endr6di Sandor utca
Epités éve 1980 1980 1980 1980

Eladas/kinalat ideje -

2023. oktober

2023. oktdber

2023. oktdber

Dupla garazs,
vilagitassal, onallo

Ingatlan leirdsa villanyora nincs.

Csaladi haz melletti
6nallo garazs

Térsashazi garazs, viz,
villany, tavfiités.

Kozepes allapottl 6nallo
garazs

Térsashazban
helyezkedik el.
forras: ingatlan.com/33788370 ingatlan.com/33782395 ingatlan.com/33677197
Netto alapteriilet /m2/ 27 15 18 15

Realizalt vagy kinalati bérleti dij (netté) 30 000 Ft 30 000 Ft 30 000 Ft
Realizalt vagy kinalati bérleti dij (netto) 75 € 75 € 75€
Fajlagos alapteriileti 4r 2 000 Ft/m2 1 667 Ft/m2 2 000 Ft/m2
Arvaltozas korrekcid 0% 0% 0%
Kinalati korrekcio -5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos ar 1900 Ft/m2 1 583 Ft/m2 1900 Ft/m2
Telepiilésen beliili elhelyezkedés 0% 0% 5%
Miiszaki allapot 0% 0% 0%
Kézmiivek 0% -5% 0%
Alapteriilet -5% -5% -5%
Kialakitas, hasznosithatosag 10% 10% 10%

Osszehasonlitd

korrekcio sszesen

5%

0%

10%

Szamitott fajlagos bérleti

dij 1 889 Ft/m2 1 995 Ft/m2 1 583 Ft/m2 2 090 Ft/m2
|Megiegyzés:
‘Kerekitett fajlagos bérleti dij: 1900 Ft/m”’
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A hozamszamitason alapul6 érték meghatarozasa direkt tokésitéssel:

Eves bérleti bevétel (51300 Ft/ho) Ft 615 600
Bevételek Kihasznaltsag % 95
Figyelembe veheté bevétel Ft 584 800
Rendszeres kiadasok
Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 1  %-a| Ft 5800
Kezelési koltség, az éves bevétel 1 %-a| Ft 5800
Felujitasi koltségalap, a potlasi koltség 1 %-a| Ft 50 000
Egyéb koltségek, az éves bevétel 1 %-a| Ft 5 848
Kiadasok ,, . P p —
Idészakonként jelentkezé kiadasok Id6szakos Annuitas
Atmeneti per. tiresedés 2 havi bérleti dij 5 évente | Ft 102 600 17 076
Beruhazasok 500 Ft/m2 5 évente | Ft 13 500 889
Ingatlaniigynoki dijak 2 havi bérleti dij 5 évente | Ft 102 600 6753
Koltségek dsszesen Ft 92200
Eves potenciélis bevétel Ft 492 600
Egyéb Tokésitési rata 9,2% Tokésitett érték: Ft 5400 000
Befektetési kiadasok Ft
Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 5400 000
Tokésitési rata levezetése
funkcio:
A hazai alacsony kockazati befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama*: 7,20%
B ingatlanpiaci kockazat prémium: 0,50%
C ingatlantipus kockézata: 0,50%
D regionalis kockazat: 0,50%
E értékelt ingatlan miiszaki, funkcionalis, értékesithetdségi kockazata: 0,50%
Alkalmazott tékésitési rata funkcionként, 0sszesen (A+B+C+D+E): 9,20%
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Tulajdoni lap

nikusan alairta:

Ele
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Veszprém Varmegy el Kormmany hivatal

Ves zprém 8200 Ves zprém, Vordsmarty tér 9. Oldal; 171

FE-hiteles tulajdoni lap - szemle mas olat
Megrendelés s zmm: 1632705/6/2023
2023.10.03

VESZPRIM
Belteriilet 4273/34/A/67 helyrajzi szam

tirs as iz kiilénlap

8200 VESZPREM Simon Istvén utca 4. lh:C. "feliilvizsgalat alatt"

2z egyéb Snalld ingatlan adatai:
meqnevezss teriilet szobdk szima eszmel hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fel

garazs 27 (U] 82/10000 vegyes
Bejegyzd hatarozat: $99%43/1987.05.30

bejeyyzd hatdrozat: 41975/1994.11.09
Tarsashaz
Az &nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatérozott helyiségek.

bejegyzd hatdrozat: 41975/1994.11.09
kétallasos.

ILRESZ
tulajdoni hanyad: 2/4

bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 41975/1994.11.09
jogeim: eredeti felvétel

jogallas: tulajdeonos

n VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.

térzsszam: 15734202

tulajdoni hanyad: 2/4
bejegyzd hatdrozat, érkezési id&: 42152/2/2011.07.07
jogeim: csere

jogalla tulajdonos
: VESZPREM MEGYEI JOGU VARCS ONKORMANYZATA
00 VESZPREM Owaros tér 9.

torzsszam: 15734202

MRESZ

HEM TARTALMAZ BEJEG

Az E-hiteles tulajdeni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyllvantartédsban szerepld solat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi hejegys: elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles kizonyitd sreijld dokumentumnak.

datokkal. A szemle ma

ést tartalmazza. Bz az

TULAJDONI LAP VEGE
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FENYKEPEK

Megkozelités Simon 1. u. 4/c || az értékelt gardzs bejaratai

bal oldali gardzs || bal oldali gardzs |
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FENYKEPEK

jobb oldali garazs || jobb oldali garazs
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OSSZEHASONLITO KINALATI ADATOK

2023.10.03. 18:14 ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad

Ohegyi Gy6z6
Duna House Veszprém - Ohegyi

ingatlan.com Gy626 )
+36 30 957 0562

Veszprém, Damjanich Janos utca
Eladé onallé garazs

Ar Alapterilet
7,50 millié Ft 18 m?
Ingatlan allapota  j6 allapoti Parkolohelyek szama nincs megadva
Epités éve 1950 és 1980 kozbtt

ELADO Veszprémben egy 18 nm-s garazs, amiben mérééraval szerelt villanyvezeték van.
A gardzs az Aradi vértan(k utca mentén lévé gardzssor autoklub feldli végében talalhato.
Megkozelitése kdzvetlen az Gtrdl, 100 m-n belll, kacskaringézés nélkiil lehetséges.
Kérdésekkel, megtekintéssel kapcsolatban kérem keressen elérhetéségemen!

garazs
18 nm

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33794801) talalhato "Bejelentem” ikonra kattintva.

https:/fingatlan.com/33794801/nyomtatas
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2023.10.03.18:14 ingatlan.com - Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad
Kiss Balazs
L]
Korrekt Investment
ingatlan.com ah
+36 30 369 0747

Veszprém, Kéhid utca
Elado 6nallo garazs

Ar Alapteriilet
8,10 millié Ft 20 m2
Ingatlan allapota  jé allapoti Parkoléhelyek szama nincs megadva
Epités éve 1981 és 2000 kozott

Veszprémi felljitott garazs elado!

Kéhid utcai gardzssoron téglaépités( frissen feljitott pincés garazs elado!

A garazs kdrnyezete konszolidalt, nyugodt, csendes, nem zavarja 4tmendé forgalom.

Méretei:

A 15 m2-es (hosszlsag:5,25m x szélesség: 2,8m) 2,25m atlagos belmagassagu garazs egyedi
tulajdonséaggal is rendelkezik, mivel a kocsi beallén kivil egy 4,5 m2-es (hosszlsdg:2,35m x szélesség:
1,95m) 1,9m belmagassagu pince is rendelkezésre all a személyes tulajdonok tarolaséara.
Befektetésként is kivald, mivel az utca tarsashazainak lakaéi folyamatosan keresik gépjarmiviik
biztonsagos elhelyezésének lehetdségét. A feldjitott garazs raktarként is kivaldéan funkcionélhat az
atgondolt szelléztetésnek kdszonhetben.

Tehermentes, igy azonnal birtokba vehetd. Nincs amortizacid, nincs karbantartasi kéltség csupan a
biztos bevétel és a garantalt értékndvekedés, hiszen a garazs a leglimitéltabb az ingatlan piacon, igy
befektetési célbol is kitling valasztas.

A hasznosithatdsdg és a lokacid tekintetében az ingatlan négyzetméter dra (415 eFt/m2) kedvezé.
Iranyar 8.100.000,- Ft Révid hataridén beliili fizetés esetén az ar minimalisan alkuképes!
Erdekl&dni: +

Amennyiben tovabbi kérdése van vagy megtekintené, forduljon hozzam bizalommal!

hitps://ingatlan.com/33780144/nyomtatas

1/2
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202310, 03. 18:15 ingatian.com - Mindenhol |6, de a legjobb itt var rad

Maganszemely

ingatlan.com -
+36 20 342 5475

Veszprém, Aradi vértanuk utca 12/22

Elado 6nallé garazs

Ar Alapterilet
7,50 millié Ft 19 m?
Ingatlan allapota jo allapotu Parkoléhelyek szama 1
Epités éve nincs megadva

Garazs elado a Jutas garazstelepen.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezets adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https:/ingatlan.com/33795864) taldlhaté "Bejelentem” ikonra kattintva.

https:fingatlan.com/33735864/nyomtatas
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Veszprém, Nagy Laszl6 utca 4.
Eladé onallé garazs

Ar Alapteriilet
8,20 millié Ft 27 m?
Ingatlan allapota jo allapoti Parkol6helyek szama 1
Epités éve nincs megadva

Eladasra kinalunk Onnek egy Nagy LaszI6 (ti Gigynevezett ikergarazst.

Biztonsagos zart és védett terilet, kdzel a varoskdzponthoz és a Stop Shophoz.

Egyszerli és kényelmes be- és kijarat.

Ez a garazs tokéletes valasztas lehet, ha Onnek vagy csaladjanak van egy autdja, és biztonsagos
helyen szeretné tarolni azt. Emellett remek lehet6ség azoknak is, akiknek extra taroléhelyre van
sziikségiik a haztartasi cikkek vagy hobbi felszerelések szamara.

Az ikergardzsok két killon gardzst képeznek, fizikailag a valaszfal nincs betéve a két garazs kozé.
Természetesen gipszkarton fallal elklonithetd.

Ne hagyja ki ezt a lehetGséget! Vegye fel veliink a kapcsolatot még ma, kérjen idépontot a
megtekintésre!

Ez a garazs gyorsan elkelhet, igy ne habozzon, és lépjen kapcsolatba velink még mal

https:fingatlan.com/33787916/nyomtatas
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33787916) taldlhaté "Bejelentem” ikonra kattintva.

hitps:ffingatlan.com/33787916/nyomtatas
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Veszprém, Rézsa utca

Kiadé onallé garazs

Ar havonta Alaptertlet
30000Ft 15 m?
Ingatlan allapota nincs megadva Min. bérleti id6 nincs megadva
Epités éve nincs megadva
Parkoléhelyek szama nincs megadva
Koltozhetd nincs megadva

Csaladi haz mellett, kiilon kapubehajtéval rendelkezd garazs kiado. Alkalmas raktarozas céljara is.
Igény szerint akar két darab 6nallé garazs is bérelhetd.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33788370) talalhato "Bejelentem” ikonra kattintva.

https:fingatlan.com/3378837 0/nyomtatas
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Veszprém, Loczy Lajos utca
Kiadé onallo garazs

Ar havonta AlapterUlet
30000 Ft 18 m?
Ingatlan allapota nincs megadva Min. bérleti id& nincs megadva
Epités éve nincs megadva
Parkoldhelyek szama nincs megadva
Koltozhetd nincs megadva

Veszprémben a Cholnoky lakételepen garazs kiadd hosszd tavra, 18 mmz2,viz,villany és kbzponti fiités
van.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https:/ingatlan.com/33782395) taldlhaté "Bejelentem” ikonra kattintva.

https:fingatlan.com/33782395/nyomtatas
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Veszprém, Endrédi Sandor utca
Kiadé onallé garazs
Arhavonta Alapterilet
30000Ft 15 m?
Ingatlan allapota kozepes allapoti Min. bérleti ido 12 hénap
Epités éve nincs megadva
Parkoléhelyek szama 1
Koltozheto azonnal

Kiado az Endrédi utcai garazs soron 6nallé garazs. Megtekinthetd elére egyeztetett idépontba. 1havi
bérlet dij és 2 havi kaucid.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezeto adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33677197) taldlhaté "Bejelentem” ikonra kattintva.

https:/ingatian.com/33677197/hyomtatas
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