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. Ertékelési bizonyitvany

1. Adatok: B

Az értékel6 tarsasag: BG7 Ingatlan Szakérté Zrt.
Szakérték neve: Bocz Gabor, Szigethy Attila

Az értékelés forduldnapija: helyszini szemle nélkuli felllvizsgalat
Megbiz6 neve: Veszprém Megyei Jogu Varos
Megbizé cime: 8200 Veszprém, Ovaros tér 9.
Megbizas targya: sajat célra

2. Osszefoglalas:

Az ingatlan cime: 8200 Veszprém, Kadartai ut 3141/3

Az ingatlan helyrajzi szama. 3141/3

Az ingatlan megnevezése: Kivett autébuszvard

Az ingatlan hasznositasi formaja: autébuszvard

Ertékelt telekméret: 34 m2
Ertékelt alapteriilet: 27 m?2
Ertékelt jog/tulajdoni hanyada: Tulajdonjog 1/1
Piaci 6sszehasonlitd megkozelités szerint: 40% 7 800 000 Ft
Hozam alapu megkozelités szerint: 30% 7 000 000 Ft
Koltség alapu megkdozelités szerint: 30% 6 900 000 Ft
Végs6 piaci érték: | 7 300 000 Ft |

3. Az értékelés célja:

A redlis piaci-forgalmi érték megallapitasa.

Szakvéleménynek nem volt targya a tulajdoni lapon feltiintetett terhek tartalmi
vizsgalata, a forgalmi érték megallapitasa a tehermentes ingatlanra vonatkozik. Az
értékelési bizonylat a 2023.03.14.-i allapotnak megfeleld véleményemet tikrozi, a
felllvizsgalat helyszini szemle nélkul tortént. Az értékelés részletezését, indoklasat a
melléklet tartalmazza. A forgalmi értéknél az AFA mértéke a mindenkor hatalyos AFA
torvény szerint kertl megallapitasra.

Pécs, 2024.04.08 PH

Bocz Gabor, Szigethy Attila
Szakérték



Il. Az ingatlan altalanos bemutatasa

A tulajdoni lap keltezése:

Fekvése: Belterulet
T Az ingatlan cime: 8200 Veszprém, Kadartai at 3141/3
T [Azingatlan cime a természetben: 8200 Veszprém, Kadartai ut 3141/3
'g Helyrajzi szama: 3141/3
g Bejegyzett jogosult(ak); tul. hanyad(uk):; Vesjg;ean\]/glr(e)gye'
-g jogcim(uk): Onkormanyzata 1/1 adasveétel
T |Mdvelési ag: kivett autobuszvard
‘_:5 Az ingatlan jogi jellege: Onkormanyzati
— |Széljegyzet(ek) tartalma: -

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, ill. egyéb terhek:
Lasd a Tulajdoni lapon.

Telepulésen belili elhelyezkedése: -

Megkozelithetésége: Atlagos
Q  |16megkoziekedési eszkdzok / buszmegalld: Helyi jaratu busz, tavolsagi busz, vasut
Q  [Parkolas utcan
_g A kérnyezd ingatlanok jellemzé hasznositdsi Csaladi hazak, tarsashazak, uzletek
¥ |forméja:

Epitési bvezet: Lakoovezet

Epitési tipusa: --

Vizsgalt telek terulete: 34 m2

Kialakitasa: Uszo6telek
x [Forma: --
% Keritettség/anyaga: -
= |Beépités modja: beépitett

Fekvése/tajolasa: -

Domborzat: sik

LegcélszerGbb hasznositds a szakértd szerint: Autbbuszvaré, iroda, tzlet
O [lgényszint altalanosan: -
% Bérld: --
T [Bérleti szerz6dés idétartama, lejarata: --

Az ingatlan értékét befolyasolé korilmény (+/-):  --

Foldrajzi kornyezet:

Veszprém megyei jogu varos a Kodzép-Dunantul régidban, Veszprém varmegye és a Veszprémi jaras
székhelye. 2023-ban az Eurdpa kulturdlis févdarosa cimet is viseli. Magyarorszag egyik legrégebben alapitott
varosa, szinte egyiddés az allammal. Légvonalban a Balatontdl 11 km-re, Székesfehérvartdl 40 km-re,
Budapesttdl pedig 97 km-re fekszik, a Bakony déli részén.

Budapest feldl kozaton az M7-es autdpalyan, majd Székesfehérvarnal a 8-as féUtra letérve érhetd el a
leggyorsabban. Gyér felél a 82-es, Graz-Kérmend felél a 8-as, Balatonfired felél a 73-as Uton, Tapolca feldl a
77-es féUton kdzelithetd meg. Alsébbrendy utak kozul érinti Veszprém teriletét a Balatonalmadira vezetd
7217-es Ut és az Alsdorsre vezetd 7219-es Ut

Piaci kornyezet:

A terllet j6 infrastruktaraval és kiépitett kdzmUrendszerrel rendelkezik, minden jarmUvel kdnnyen
megkdzelithetd.

Megkozelithetd szildrd burkolaty Utrdl személygépkocsival. Kérnyezetében ingatlanok, lakdhdzak, Uzletek.



lll. Az épulet adatai

~ Elektromos energia: 220V
:g Vizellatas: H&albzatos vizvezeték
£ [Szennyvizellatas: Szennyvizcsatorna
0 |Gazellatas: Utcaban
X  |Csapadékelvezetés: Felszini
FUtés modja: Egyedi
© [Fités tipusa: Elektromos kdlyha, h(té-fitd klima
& |HSleads felllet: Elektromos kdlyha, hité-fitd klima
o |Kiegészitl fUtés: --
'Y [Hasznalati melegviz: Atfolyds vizmelegitd
© [Szellézés, klima: Van
%_ Telefon, hirkdzlés, egyéb:
‘L Meguijulé energia: --
Extrak: --
Az épiilet becsilt épitési éve: 1990
Fizikai allapot: 90%
Epitészeti kialakitasa: Megfeleld
Komfortfokozat: Komfortos
Az utolso felujitds éve (ha volt): --
Feltjitasok: --
Epitési mod: KénnyUszerkezetes
'&5 Kivitelezés min&dsége: Megfeleld
o |Alapozas: Savalap
o |Szigetelés: Bitumenes
< [Fuggdleges teherhordd szerk.: Fa konnyUszerkezetes
g Vizszintes teherhordé szerkezet: Fa gerendas
© |Vdlaszfal, kémény, szell6z8 Fa kdnnyUszerkezetes
:8. Belsé felUletek: Festett, csempézett
LU
KUlsé felUletek: Nemesvakolt
Padl6burkolatok: PVC
Tetd - kialakitds: Konty tetd
Tet8szerkezet: Fa szerkezet(
Tetd - héjalds: Betoncserép
Nyilaszaré szerkezetek (ablak): Egy rétegl Ovegezésy, fa ablak
Nyilaszaro szerkezetek (ajtod): Fa szerkezet(

Rovid széveges ismertetd:

Az épulet 1990 koril hagyomanyos moédon, tégla falazattal, féldszint kialakitassal épult, nemesvakolattal
ellatott. A fodém fa gerendas, a tetd fa szerkezetU nyeregtetd, héjaldsa cserép. Tetdszerkezet és héjalas
allapota megfeleld. Alapozasa savalap, szigetelése bitumenes. Pinceszint nincs. A falak felllete festett, a vizes
helyiségben részben csempézett. Belsé vakolat megfelel6. A padld kramiaval burkolt. A lakas kUIsé nyilaszaroi
fa, egyrétegl UOvegezésU ablakok. Szell6zés gravitacids. Szennyezd forrdsok, kornyezeti artalmak nem
észlelhetbek. Villamvédelem nincs. A fUtést egyedi, elektromos kalyha és hUt6-h(té kiima latja el, melegvizet
atfoly6s vizmelegité biztositia. Az épllet szerkezetileg megfelelé allapotl, gépészeti berendezések koruknak
megfeleld dllapotUak. Alaprajzi elrendezése Gtlagos. Osszbenyomds: jo.

Jogi rendezettséqg:
Az ingatlan jogilag rendezett. A térképmdsolaton 1évé kontdrvonalak megegyeznek a valdsaggal.



IV. Korlatozo Feltételek Nyilatkozata

1.
Nem jutott tudomasomra olyan tényezd, amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy az

értékbecslésben szerepld tények és adatok nem helyesek.

2.
Ez a szakértdi vélemény csak a megjeldlt célokat szolgdlja és mdas célra nem haszndlhato fel.

3.
Az értékelés készitéjenek hozzajarulasa nélkil a jelentés egésze, vagy annak egyes részletei

semmilyen mds mdédon nem terjeszthetdk a nyilvdnossag elé.

4,
Az értékelés targyat képezd ingatlanokhoz semmiféle vagy sz&ndékolt érdekem nem fUzédik.

5.
Az értékelés a teljesség igénye nélkul készult.

6.
Az ingatlan érték megallapitasa per-, igény- és tehermentes allapotot feltételez.

7.
Sem megbizasom, sem pedig megbizasi dijam nem all 6sszefliggésben a szakvéleményben

foglalt érték nagysagaval.

8.
Szakvéleményem elkészitése soran a megrendeldtdl kapott adatokat kizarélag muUszaki és

gazdasagi szempontbdl vizsgaltam, illetve sziikséges adatszolgaltatas hitelességéért &t terheli
a felelésség.

9.
Az értékbecslés tartalmdaért és a megdllapitott értékért feleldsséget vallalok.

10.
Az értékelés soran tudomasomra jutott adatokat, informacidkat a megrendeld elSzetes

engedélye nélkil harmadik fél részére nem szolgaltatom Kki.

11.
Jelen érték az értékeléstdl szamitott 180 napig érvényes.

PECS, 2024.04.08 e e
Bocz Gabor
Vezérigazgatd



V. Ertékelési modszerek

Az ingatlan értékelési folyamata, az értékelésrél készitett szakvélemény a TEGoVA Aaltal készitett
»European Valuation Standards” ajanlasainak és A Magyar Nemzeti Bank 15/2021. (X.29.) szamu
ajanlasa (a pénzugyi szervezetek ingatlanokkal 0Osszefiggd kockazatainak kezelésérdl)
felhasznalasaval készult. A szakvélemény felépitése és tartalmi oOsszetétele megfelel a Termdéfdldnek
nem mindsulé ingatlanok likvidacios értékének meghatarozasara vonatkoz6 26/2005 (VII.11) PM és a
32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el8irdsainak.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést a mar megtortént és ismert, konkrét adas-
vételek soran kialakult (piaci) araknak a vizsgalt ingatlanra valé kiterjesztésével és
Osszehasonlitasaval végezzik.

- Amobdszer alapja, hogy megtortént, konkrét és ismert adasvételi igyletek araibol indulunk ki.

- A modszer lényege, hogy az értékelendd ingatlanhoz hasonlé ingatlanok és az értékelendd
ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli, gazdasagi stb. jellemzbiben mutatkoz6 hasonlésagok és
kUlbnboz8ségek elemzése utdn becsUli meg az adott ingatlan forgalmi értékét.

- Amoddszer f6bb |épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa (foldrajzi elhelyezkedés, és azonos tipusud ingatlanok kivalasztasa).

2. Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, az adatok elemzése.

3. Afajlagos alapérték meghatarozasa altalaban tertletre, négyzetméterre vetitve.

4. Ertékmodositd tényezdk elemzése. Ennek szempontjai: mUszaki szempontok (karosodas, avulas,
épitési megoldasok, stb.)

5. A fajlagos alapérték moédositasa, szamitasa.

6. Végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként.

A modszer alkalmazhatésaga minden esetben széba johet, amennyiben megfelelé mennyiséglU és
»mindségy”

Osszehasonlité adat all rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az igy becsllt forgalmi érték megbizhatd és
redlis legyen.

Hozamszamitason alapuld modszer:

A modszer lényege, hogy az ingatlant, mint jOvedelemtermel eszkozt veszi figyelembe. A modszer
elvi alapja, hogy minden eszkdz értéke annyi, mint a belble nyerhetd jovedelmek jelenértéke.

- Ez a mobdszer az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezekkel 0Osszefiggd kiadasoknak a
kildnbségébdl vezeti le az értéket.

- A moédszer fébb [épései:

1. Az ingatlan lehetséges hasznalati mddjanak elemzése

2. Ajovébeni bevételek és kiaddsok becslése

3. Ajovébeni pénzfolyamok (cash flow) elkészitése

4. A tékésitési kamatldb meghatdrozdsa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa (diszkontalas)

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa

A hozamszamitason alapuld6 modszer alkalmazasa soran altalaban az alabbi kilénleges
megkotésekre is figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlanndl szerzédéssel lek6tott bérleti dijndl magasabbat figyelembe venni.

- A piaci szintnél magasabb bérleti dijat csak a szerz&6désben meghatarozott iddszakra lehet
figyelembe venni.

- Csak a real (inflaciomentes) kamatlab alkalmazhato.

A mddszer alkalmazhatésaga elsésorban jovedelemtermel$ ingatlanoknal johet széba, de
jovedelemtermeld ingatlanként tekinthetd akar egy lakasingatlan is, amennyiben pl. bérbeadas
utjan jovedelmet termel.




Koltségalapl modszer
- A moédszer lényege, hogy az ingatlan Ujraelbdllitdsi koltségébdl le kell vonni az idé mulasa miatti
avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet értékét.
Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
- A médszer fébb Iépései:
1. A telekérték meghatarozasa
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa
3. Avulasok szamitasa

- Fizikai elhaszndloédds : kor, dllapot, jovébeni fenntartds valdszing kdltségei

- Funkciondlis elavulas : a jelenlegi hasznositasra vald alkalmassag és jOvébeli kilatasok ennek
folytatasara, illetve mas, alternativ célra valo felhasznalasra

- Kornyezeti tényezdk : a kornyezd terlletek megitélésének, a hatdsagi eldirdsoknak, a piaci
kilAtasoknak az alakulasa.
4. A felépitmény Ujra-elddllitdsi kdltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald dsszegzése.
Alkalmazasa elsésorban épités alatt 1évé, takart, vagy erésen karosodott létesitményeknél
alkalmazhaté illetve, ha mds mddszer nem alkalmazhatd kelld megbizhatésaggal.

Az értékelés soran minimum két modszerrel meghatarozandoé az ingatlan értéke.
Esetlinkben a piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé moédszert alkalmazom.

A helyszin bejarasa alkalmaval fényképfelvételek késziltek, amelyek az értékelés szerves részét
képezik. A helvszini szemlén beiartuk az inaatlant. szemrevételeztik az épiletek szerkezeteit. szébeli




. Helyiséglista

Megne- Teriilet Redu- Redukalt
) Helyiség Szint Burkolat (m?) kalt K terilet
vezés (%) (m?)
BUSZMEGALLO wWC fszt. keramia 1,50 m2 100% 1 1,5 m?
BUSZMEGALLO kozlekedd fszt. keramia 3,20 m? 100% 1 3,2 m?
BUSZMEGALLO fedett vard fszt. keramia 10,05 m2 70% 1 7,0 m2
BUSZMEGALLO pihend fszt. keramia 15,52 m2 | 100% 1 15,5 m?
FOLDSZINT 30,27 m? 27,3 m2

Osszesen: | 30,3 m? | | 27,3 m2 |



VII. Ertékelés

Osszehasonlitdé adatok:

Piaci 6sszehasonlit6 moédszer

Az 6sszehasonlité adatokat megbizhatd forrasbdl, ingatlanforgalmazé cégek, a gazdasagi régiora
vonatkozéan a szaksajtbban és egyéb hirdetményekben, valamint sajat adatbazisom alapjan,
kdézelmultban az értékelt ingatlan kornyezetében létrejott adas-vételi és bérleti informacidibol

kaptam az értékbecsléshez.

Elemek Vizsgalt ing. Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Irényité§zém 8200 Veszprém, y y y
g Telepulés Kadartai Gt Papa Varpalota Gardony
Utca/ut/tér, emelet 3141/3 Belvaros Tési ut5/C Balatoni Gt
Jelleg, funkcid autébuszvaré uzlet iroda uzlet
Infrastr. adottsagok (ké6zmivek, L L o o
utak, keritettség) 10 10 10 10
Komfortfokozat maganszemely | maganszemély | maganszemély
Telekméret 34 m? 0 m2 0 m2 0 m2
Alapterulet 27 m2 49 m? 60 m2 50 m2
1990-es években,
kénnyUszerkezete
s modon épiilt Az Uzlethelyiség 28
autébusz m2-es eladotérbdl,
Szerkezet, allapot Gflogos mus Z0K N felu“to.tt, .,JO aIIap.ot'u 22 m2-es fedett,
allapotu, Uzlethelyiség Uzlethelyiség Jarhaté teraszbol
komfortos. all. Parkolas
kdzvetlenll az uzlet
mellett
Tranzakcio tipusa Hirdetés Hirdetés Hirdetés
(adéasvétel/kinalat)
Eladasi/kinalati ar 20 472 441 Ft 18 897 638 Ft 19 685 039 Ft
Eladasi/kinalati fajlagos ar 417 805 Ft 314 961 Ft 393 701 Ft
Datum 2023.10h6 2023.10h6 2023.10h6
Adat forrasa https://ingatlan.c https://ingatlan.c https://ingatlan.c
(forras, név, telefon) om/33055217 | 2nMvamalotalela | = 45051
’ ’ ~——— |dotuzlethelyiseg/] —
Arvaltozas korrekcio
Kinalati ar korrekcié -15% -15% -15%
Kérnyezeti korrekcid 5%
Elhelyezkedés korrekcid -10% -5%
Infrastruktara korrekcio
Allapot korrekcio -10% -5% -5%
Komfort fokozat korrekcio
Telekterilet korrekcid
Alapterilet korrekcio 10% 15% 10%
Epitési év -5%
Egyéb korrekci6: szerkezet -10%
Egyéb korrekci6, funkcio -5% -5% -5%
Osszes korrekcids tényezd: 77% 70% 85% 75%

Korrigalt fajlagos ar

285 152 Ft/m?2

292 463 Ft/m?

267 717 Ft/m?

295 276 Ft/m?2

Fajlagos ar:

285 152 Ft/m?2

Piaci érték:

7771814 Ft

Az értékelt ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mdédszerrel:

Megallapitott érték (kerekitve):

7 800 000 Ft




Hozadék alapu médszer - direkt tékésités

Osszehasonlité adatok:

VII. Ertékelés

Az 6sszehasonlitdé adatokat megbizhato6 forrasbdl, ingatlanforgalmazé cégek, a gazdasagi régidra
vonatkozéan a szaksajtdban és egyéb hirdetményekben, valamint sajat adatbazisom alapjan,
kézelmultban az értékelt ingatlan kdrnyezetében létrejott adas-vételi és bérleti informéacioibadl

kaptam az értékbecsléshez.

Elemek Vizsgalt ing. Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3 |
€ Irany|jc-o§zam 820(,) V?szpr?m, Sarbogard, _ Székesfehérvar,
5 Telepulés Kadartai ut KeéztarsasAg Gt Polgardi Fecskepart
Utca/ut/tér, emelet 3141/3
Jelleg, funkcio uzlet netto netto netto
Infrastr. adottsdgok (ké6zmivek, jo jo jo o6
Alapterulet 27 m? 40 m? 70 m? 100 m?
Telekterilet 34 m? 0 m? 0 m? 0 m?
Komfort fokozat komfortos 0sszkomfortos komfortos komfortos
Szerkezet, allapot I[s] atlagis atlagos I[s]
1990-es években,
kdnnyUszerkezetes

modon épllt

atlagos allapotu

Leiras autobusz varakozo, N j6 allapotu uzlet j6 allaptu uzlet
. . . uzlet
atlagos mUszaki
allapotu,
komfortos.
Tranzakci6 tipusa kinalat kinalat kinalat
Bérbeadés/kindlati ar 60 000 Ft/ho 130 000 Ft/hé | 180 000 Ft/ho
Bérbeadas/kinalati fajlagos ar 1 500 Ft/h6/m2 1 857 Ft/h6/m2 1 800 Ft/h6/m?
Datum 2023.03 2023.03 2023.03

Adat forrasa

https://ingatlan.c

https://ingatlan.c

https://ingatlan.c

(forrds, név, telefon) om/33278970 om/32932035 om/33660779
Kinalati ar korrekcié -5% -5% -5%
Kornyezeti korrekcio 10% 10% 5%
Elhelyezkedés korrekcid 5% -5% -10%
Infrastruktara korrekci6

Allapot korrekcio -5%

Jogi korrekci6

Epitési év korrekcio

Alapteriilet korrekci6 10% 15%
Telekterilet korrekci6

Funkcio korrekcio -10%
Egyéb korrekcid: butorozas

Egyéb korrekcio: teljes épilet

Osszes korrekcids tényezd: 110% 105% 95%

Korrigalt fajlagos ar

1 650 Ft/h6/m?

1 950 Ft/h6/m?

1 710 Ft/h6/m?

Fajlagos ar:

1 770 Ft/hé/m?




Tékésitési rata meghatdrozdsa

A (10 éve allampapir) referencia 7,76
B ingatlanpiaci kockazati prémium 0,1
C ingatlantipus kockazata 0,1
D regionalis kockazat 0,1
E értékelt ingatlan mUszaki, funkciondlis, 0,1
Osszese 8,16%
Tokeésitési rata 8,2%

Fajlagos mennyiség

Kiadhato alapterilet (teljes épllet)
Meglévé szerzédésekkel szamolva
Piaci adatok szerint szamolva

Kihasznaltsag

Figyelembe vehetd éves bevétel

Koltségek:

A tulajdonos fenntartasi kéltségei az éves
Menedzselési koltségek az éves bevétel
Feldjitasi koltségalap

Egyéb koltségek

Eves Uzemi eredmény

Tokésitett érték

Befektetési kiadasok ( a hasznositashoz sziikséges raforditasok dsszesen )

Az ingatlan hozadéki értéke:

0 Ft/m?/h6
1770 Ft/m2/ho

0,5%
0,5%
0,5%

Osszeg
27 m2

48 241 Ft/ho

95 %
549 951 Ft

2 750 Ft
2750 Ft
2 750 Ft

541 702 Ft
8,2%

6 606 123 Ft

6 606 123 Ft

Az értékelt ingatlan értéke hozadék alapu megkozelitéssel:

Megallapitott érték (kerekitve):

7 000 000 Ft



Osszehasonlité adatok:

Koltség alapu moédszer

Az 6sszehasonlité adatokat megbizhaté forrasbdl, ingatlanforgalmazé cégek, a gazdasagi régiéra
vonatkozéan a szaksajtéban és egyéb hirdetményekben, valamint sajat adatbazisom alapjan,
kézelmultban az értékelt ingatlan kdrnyezetében létrejott adas-vételi és bérleti informéacioibadl

kaptam az értékbecsléshez.

Elemek Vizsgalt ing. Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
IrAnyitdszam 8200 V ;
— eszprém, . . . .
£ Telepulés 4. p 3 Veszprém, Veszprém, Székesfehérvar,
O Kadartai at Donati utca Papai Gt 128 Maroshegy
Utca/ut/tér, emelet 3141/3 ’
Kornyezete atlagos atlagos atlagos atlagos
Jelleg, funkci6 beépitett telek | épitési telek épitési telek épitési telek
Infrastr. adottsdgok (kdzmivek, io megfeleld megfeleld megfeleld
utak, keritettséq) : 9 9 9
viz és a villany
Jelenleg
L bevezetve, a
v osztatlan k6zo6s. .
. o .. . kdzmlvesitett . gaz a telek
Kozmuvesités 0OsszkdzmuU Villany van, a ~ . .
telek L el6tt taldlhatd
tébbi k6zmU 80 . v ..
m.-re van beépithetdség:
' ' 30%
Telekméret 34 m?2 609 m?2 700 m?2 577 m2
Ovezeti besorolas Lke -- LKE 8.4
Tranzakcio tipusa kinalat kinalat kinalat |
Eladasi/kinalati ar 19 900 000 Ft 17 900 000 Ft 15 900 000 Ft
Eladasi/kinalati fajlagos ar 32 677 Ft/m2 25571 Ft/m2 27 556 Ft/m2
Datum
LS. /7iriyatialt. o
Adat forrasa https://ingatlan.c | https://ingatlan.c om/sze:l(re-sfeherv
(forrds, név, telefon) om/33286478 om/32451915 maroshe_qv/ elado
Linlal /lalranvunzao
Kinalati ar -20% -20% -20%
Beépithetdség
Terlleti méret 15% 20% 15%
Fekvés
Elhelyezkedés 5%
Megkoézelithetéség
Domborzat és lejtésviszonyok
Infrastruktdra
Meglévé kdzmivek 5% 5%
Keritettség
Gazdasagi kérnyezet
Hatésagi elGirasok
Hasznosithatésag -30% -30% -30%
Bontasi koltség
Osztatlan k6zos 5%
Osszes korrekciés tényezé: 3% 65% 85% 70%
Korrigalt fajlagos ar: ’ 21 240 Ft/m? 21 736 Ft/m? 19 289 Ft/m?
Fajlagos ar: 20 755 Ft/m?
Piaci érték: 705 669 Ft



Az értékelt ingatlan (telek) forgalmi értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:

Megallapitott érték (kerekitve): 700 000 Ft
Az épitményérték megallapitasa
- Avulas 5 potlasi
Megnevezés AI?p Nett6é potlasi koltség —— — Nett.(.) p?tla5|
terdlet Fizikai | Funkc. | Kérny. koltseg
Foldszint 27 m? 450 000 Ft/m2 12 264 750 Ft 30% 10% 20% 6181 434 Ft
Eplletek dsszesen: 6 181 434 Ft

Epitmények 6sszesen:

6 181 434 Ft

Ingatlan minddsszesen:

6 881 434 Ft

Az értékelt ingatlan értéke koltségalapu maodszerrel:

Megallapitott érték (kerekitve):

6 900 000 Ft



VIIl. Végkovetkeztetés

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés:

1, kivett autdbuszvdrdé megnevezésy,

2, Forgalomképes,

3, Hosszutavon értékndvekedés nem varhato,

4, A megallapitott érték per-, igény-, és tehermentes tulajdonviszonyokat tételez fel,
5, Kbvetelés, kényszerbefektetés kockazata,

6, Az értékelés Volanbusz Zrt. szamara készult,

7, Koérnyezetszennyezés nem feltételezhetd,

1. Az értékek egyeztetése, végsé forgalmi érték:

Modszer Erték Saly Sulyozott érték
(FH) (%)

Piaci alapu 7 800 000 Ft 40% 3120 000 Ft

Hozadék alapu 7 000 000 Ft 30% 2 100 000 Ft

Koéltség alapu 6 900 000 Ft 30% 2 070 000 Ft

Osszesen: 7 290 000 Ft

Megallapitott érték (kerekitve): 7 300 000 Ft

Az ingatlan végsé piaci értékét a piaci 0Osszehasonlité adatokon alapulé maddszerrel
meghatarozott értéken allapitjuk meg, mivel:

- elegendd 0Osszehasonlité adat all rendelkezésre a vizsgalt ingatlan sziken vett foldrajzi
kérnyezetében az azonos ingatlantipusokat tekintve,

Az ingatlan megtekintett allapotanak szamitott forgalmi értéke kerekitve:
7 300 000 Ft
azaz
hétmillié-haromszazezer Forint
A forgalmi értéknél az AFA mértéke a mindenkor hatalyos AFA torvény szerint kertil
megallapitasra.




IX. Mellékletek

Lista Datum Tartalom
Tulajdoni lap X
Térképmasolat X
Cimigazolo

Fényképek X
Alaprajz / vazrajz X
Betajolo térképek X

Helyszinrajz

Rendezési terv

Addsvételi szerz6dés

TH alapité

Bérleti szerz&6dés

Hasznalati megallapodas

Epitési / bSvitési / bontdsi tervdokumentdcioé
Koltségvetés

Epitési / bSvitési / bontdsi engedély
Hasznalatbavételi / fennmaradasi engedély
MUkddési / telephely engedély
Kornyezetvédelmi allapotra vonatkozo6 nyilatkozat
Megbizas

Atadas - Atvételi nyilatkozat

Ertékelési 6sszefoglald nyilatkozat

Pécs, 2024.04.08

Bocz Gabor
Vezérigazgatd



Mellékletek

 Fénykeépek

e Tulajdoni lap

» Térképmasolat
 Alaprajz

* Betajolo térkép

e Osszehasonlité adatok



Fényképek

utcakép

koérnyezet

koérnyezet koérnyezet




Fényképek

homlokzat

homlokzat

varakozotér




Fényképek

bejarat kozleked6

A 4

mosdo, vizvételi lehetéség WC

iroda iroda



Fényképek

elektromos kalyha klima

klima

kézmtiorak



Tulajdoni lap

/" Elektronikusan aléirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

ot
Ves zprém Viirmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Ves zprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 1/1
F-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/21047/2023
2023.03.10
VESZPRIM Szektor : 53
Belteriilet 3141/3 helyrajzi szédm
LRESZ

Féldrészlet teriilete valtozas eldtt:

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/

34 (m2) térld hatarozat:43014/2005.07.08

teriilet kat.t.jév. alosztaly adatok
min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett autdbuszvard

0 34 0.00

3. tulajdoni hé&nyad: 1/1

ILRESZ

bejeqyz® hatérozat, érkezési idd: 32158/1992.02.28

jogcim: jogutddlas
jogallas: tulajdonos

név: VESZPREM MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 8200 VESZPREM Ovaros tér 9.
torzsszam: 15734202

MRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitéd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Térképmasolat

/" Elektronikusan aldirta:
\ . Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegy ei Kormany hivatal
Veszprém 8200 Veszprem, Vorosmarty tér 9.
E-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat
2023.03.10 11:38:13
Helyraja szam:  VESZPREM belteritlet 3141/3 Megrendelés szam: 7/548/2023
Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 38167700002023

<

31424

681 3143 1 (- Kt

H 1 \ RS

A térképmasolat a kiadast megeldzo napig megegvezik az ingatlan-ny ilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval A
térképmésolat méretek levételére nemhasznalhato!
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Betajolo térképek
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Betajolo térképek
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Betajolo térképek
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Veszprem, Belvaros
Elad iizlethizban Gzlethelyiséy

28,90 millio Ft

Eladé iizlethazban iizlethelyiség

Ingatian dllapata ji Sllapatd
Epitds dve 2013
Emedet

Varpalota, Szent Istvan ut13.
Eladd utcai bejaratos lizlethelyizég

AT
37,90 millio Ft

Elado utcai bejaratos lizlethelyiség

ingatizn &llapota felujitott
Epités éve
Emelet fildszimt

Enemgiatanisitvimy

Energiatandsitvény

Osszehasonlité
adatok

60 E Ft'hd

+14 foto

Alapterulet
55 m?

van

25,00 E Ft/hd



Osszehasonlit6
adatok

Veszprém, Szeglethy Gyorgy utca
Eladé iizlethizban izlethelyiség

A Alararcks

14,30 millid Ft 26 m-2

Elada iizlethazban iizlethelyiség

Inpatian dllapata o Allapaohi Légkondiciondld wam
Spitds Sy 2001 s 2010 kizdtt Rezsikiitség

Emelet 1 Energiatanisitvdny

Leiras

Eladdsra kindlunk Veszprém bebdrosiban a Belvarosi Uzlethis | emeletén agy 26 m2-as dzlethelységet &z
iizlethde 2000Hben Epiilt, Ttszintes &5 jelenleg Gzi=thelységeknel: &5 imdik taldhatdk benne. Az Spidet alstt
miElygardzs taldkhatt ket szint méységben tovibbd Miekkel &5 belépésre miikidS mozgdlépostldon] felsmenei A
tulajdonrészek térsashizioént mikddnek, albetdtesitve vannak, t=hit 1/1-=s tulajdonpog so=rezhetS a 36 m2re. A
thrsashézi bizhs kilkség 271098 -'hd, sbben foglalt kiltségek ar Oristhér kizrts tereinek tulajdonmésere =of
milkodési kittségel Ezen fekili kbltségek: egyedi wizfogyasztis, egyedi dramfogyasztés, tulajdonrésore esh fids,
tulajdonrészre exS kizds tensk Epftrményaddja. Az ingatianban leguethb pediklr s manikir szalon mdkiditt. Az
ingatian akadélymentesiett. Az ingatlan dra 18.000.000.+27% A& Amennyiben az ngatian felkeietie
Erdekifidiesst, kérem hifjon bzaloememal!



Osszehasonlité
adatok

Veszpréem, Megyehaz tér 2.
Kiadé irodahelyiség irodahdzban

Ar havonta Alapterndlet Iinimium bérsiebd

65 ezer Ft 29m? 29m?

Kiado irodahelyiség irodahazban

Irodahaz kategoridja [zemeltetési dij ar nélkiil
Ernelet 1 Min. bérelhetd 29 mt
; teriilet
Epiilet szintjei 2
Tetoér nem tetatéri

Légkondicionald nincs

: Parkalés udvari bealld - benne van az
Butorozott nem arban
Kilttzhetd azonnal Hispelem
Min. berleti idd 12 hanap

Energiatandsitvany



Osszehasonlité
adatok

Veszprém, Belvaros
Kiadd utcai bejaratos iizlethelyiség

Ar havonta

208 ezer Ft

Kiado utcai bejaratoes lizlethelyiség

Ingatlan allapota jo allapoti
Epités éve

Emelet foldszint
Légkondicionald van

Veszprém, Egry Jozsef utca
Kiads utcai bejiratos dzlethelyiség

"
Ly ety e

45 ezer Ft

Q Térképen

Alapierilel

96 m?2

Kahtzhetd
Min. bérleti idd
Rezsikoltssg

Energiatanisitvany

Ak

200m

ha ¥
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