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ALAPADATOK

, : Ertékelés targya: Viarpalota,Szent L.u. 99/1 hrsz-u

R o ingatlan ingatlan piaci forgalmi

] értékelése

i'

1% Megbiz6 : Vérpalota Véaros Onkormanyzati Hivatala

Vérpalota, Gardonyi G. u. 39.

| Megbizott Voros Lajos
e | 8200 Veszprém, Pdzmandi u 20.
Ertékelés célja: forgalmi érték meghatarozas

Ertékbecslés fordulonapja: 2020.03.16.

i Ertékbecslés hatalya: 90 nap

il Veszprém, 2020.03.16.




ERTEKELESI BIZONYITVANY

Ertékelés tirgya: ~ Vérpalota,Szent L.u. 99/1 hrsz-
ingatlan

Megbizo: Vérpalota Varos Onkormanyzati Hivatala
Varpalota, Gardonyi G. u.

Megbizott: Vords Lajos
8200 Veszprém, Pazméandi u 20.

Ertékelés célja: forgalmi érték meghatarozas
Ertékbecslés fordulénapja: 2020.03.16.
Ertékbecslés hatalya: 90 nap

Az ingatlan piaci forgalmi értéke: 555.000.000.-Ft

Az érték megallapitas tételes részletezését az értékeld fejezet tartalmazza
felhasznalhat6 barmilyen tizleti-céla megéllapodashoz, azonban tantsitvanyban
szereplé értékadatok tényleges forgalmi értékét csak piaci versenyeztetéssel
lehet megéllapitani

Veszprém, 2020.03.16. .

Voros Lajos
Torzskényvszam:442-10/2003
Torzslapszam:10/25/2007

; Vérss g jos
JIngatlan vagyon értékels

S 3
S oty ngrzski:nyvszém: 442-10/2003

£ 3
b mrzslapszém: 10
8500 Veszprém, Pazmang ulig’ 2007



ELOZMENYEK

Megbizé képviseldjének — Kucsera Marianna — frasbeli megrendelése
alapjan végeztem el a szakvélemény készitést.

Helyszini szemle idépontja: 2020.03.10.

A szemlén tulajdonos képviseletében Bér Attila volt jelen.

Szemlén az ingatlanok telepiilésen beliil elhelyezkedése,elérhetdsége,
kozmiives ellatottsaga,miiszaki allapota €s allaga,mérete funkcidja
rogzitésre keriilt.

AZ INGATLAN KORNYEZETE

Vérpalota volt ipari, banyasz varos. Két teriileten létesitett
ipari parkban megtelepiilé vallalkozok djra munkalehetdséget
és fejlédést biztositanak a varos szamara.

A var és egyéb turisztikai latvanyossdg is segiti a varos
ismertséget.

Vasuton €s kdzniton is el érhetd.

Ingatlanforgalmi szempontbdl kdzepes forgalom rdgzithetd,
értékelésre kért ingatlan méretéb6l addddan a telepiilésen nehézkes
kihasznaltsagu ennek ellenére hosszi tavon értékndvekedés
prognosztizalhato.

TENYLEGES BEMUTATASA AZ INGATLANNAK

Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Varpalota, belteriilet,

Hrsz: 99/1
Megnevezés: irodahaz, udvar
Nagység: - felépitmény: szakvéleményben részletezve

- f6ld részlet: 2460 m?2

Tulajdonos, terhelések a melléklet tulajdoni lap szerint.



. Az ingatlan Varpalota kézpontjéban, a f6 utca mellett helyezkedik el.
Kénnyen megkézelithetd. Komyezetében intézmények, hivatalok,
vendéglatd egységek talalhatok.

Az irodahaz elétt , valamint a teriilet nyugati részén gépkocsi parkoldkat
alakitottak ki,keritetlen.

Az 1980 evek elején épiilt irodahdz vasbeton vazas szerkezetii,
savalapozasu, fliggdleges teherhordé szerkezetek vasbeton pillérvazasak a
vizszintesek eléregyartott vb.fodémek és acél tartds monolit
szerkezetiiek,szigetelt lapos tetd ,nyilaszarok miianyag kétréteg(i
uvegezeésiiek, ivegezett bejarati ajté, homlokzaton kdporos vakolat
késziilt.

Az ingatlan foldszint és hdrom emelet tagolodast. A foldszinten porta,
eldcsamok, kialakitott iroda helyiségek talalhatok. A t6bbi szinten
korfolyosé mentén elhelyezett iroddkat, mosdokat, teakonyhat alakitottak
ki. Lift kiépitve.

A lépcsBhaz miiko burkolatyd, vizes helyiségek keramia, az irodakban
parketta €s szényegpadlé burkolat talalhatd.

Az épiilet a 2009-ben végzett teljes felujitds munkék kovetkeztében

- tetd szigetelés

- kiilsé homlokzati h8szigetelés fémlemez
burkolat-belsé burkolatok

- nyilaszaré cserék

- gépészet-beléptetd rendszer,tiizvizjelz6-halozattal

- informatikai hal6zat,kamera rendszer

- fiités: fan-coil (fiités-hiités), levegs- viz hészivattyt

a miiszaki allapota ¢s dllaga jo, folyamatosan karban tartott.

Az irodahaz helységeit, azok elrendezését, valamint méretiik
funkcidjuk a csatolt alaprajzok és helyiség listak szerinti.
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Piaci alap

Piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontargyak elemzése, érték vizsgalata az érték megallapitas
targyat képezd vagyontarggyal.

Hozam alapt

A vagyontargy értékét azon netté bevételek tOkésitése alapozza,
amelyek a vagyontirgy bérbe adasakor keletkezne, illetve egy
vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna.

Vélasztott modszer: hozam és koltség alapu

Piact alapil médszerrel torténd értékszamitas bizonytalan
Osszehasonlito adatok miatt nem lehetséges.

Az ériékelés sordn figyelembe vettem az EVS 2019-ben és

a TEGoV A-ban foglalt vonatkozé el6irasokat,a 25/1997(VIIL.1.) PM
rendeletben, €s a teleplilés Szabélyozasi Tervét,mely az ingatlant
Vk-6 ( kdzponti vegyes) dvezetbe sorolja..

Forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értjiik,
amelyet nyilt piacon sordn jelenleg értékelt ingatlan
tulajdonjogdért és annak  korlitozds mentes
hasznalataért még biztonsdggal el lehet érni az
értékelés idépontjaban.



Koézmiivek:

Vizellatas: k6zmiihdlozatrél vizméréora aknaval

Energia ellatas: kdzmiihal6zatrol méréoéraval (3 x 160 A)

Gaz ellatas: gazcsonk telken beliil

Szennyviz elvezetés: keletkezd szennyviz kézcsatornaba keriil
elvezetésre

Fités: fan-coil, leveg6-viz hészivattya

Telefon: fovonalak kiépitve

Ertékszamitasnal figyelembe vett alapteriiletek

Foldszint 809.50 m2 100 %  809.50 m2

1,emelet 388.10 m2 100 %  388.10 m2

2.emelet 404.70 m2 92 % 371232 m2

3,emelet 407.50 m2 90 % 366.75 m2

Redukalt alap teriilet(kerekitve) 1937.00 m2
Ertékmeghatarozas

Egyes mddszerek rovid ismertetése
Koltség alapt
Ingatlan Ujra el6allitdsdnak, helyettesitésének koltsége alapjan

allapitja meg az értéket, tgy, hogy levonasba helyezi elavulasbol
szarmazo értékcsdkkenést.



Koltség alapi modszerrel

Ujra el6éllitasi koltség

felépitmény
1937 m2 x 370.000.-Ft/m2 = 716.690.000.-Ft

avultsag mértéke

- fizikai-funkciondlis -25 % 179.172.250~

jelenlegi érték 337.517.750.-
foldrészlet
atlagos kinalati adat —ingatlan.com.- az értékelésre kért ingatlan
kornyezetébd]
2460 m2 x 12.600.-Ft/m2 x 0.5 15.498.000.-
korrekcid felépitmény foglaltsag miatt
Egyiittesen: (kerekitve) 553.000.000.-Ft

Ertékszamitasnal figyelembe vett nettd alapteriileti Ft/m2
fajlagos koltség az ETK 4ltal kiadott Epitdipari Kltségbecslési
Segédlet 2019 évi adata.

Ezzel a médszerrel csak ellenérzésként végeztem el az érték
vizsgélatott.

OSSZEFOGLALAS - ZARADEK

A Virpalota, Szent 1. u. 99/1 hrsz-0 ingatlan jelenlegi piaci
forgalmi értékét

555.000.000.-Ft-ban

hatarozom meg.



Ez a kritérium a kovetkezok:

- az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése

kelld nyilvanossaggal torténik,

elegend6 hosszu 1d9 all rendelkezésre, amely alatt az

ingatlan ara nem valtozik,

- felek koriiltekintden, komoly vételi, illetve eladési
szandékkel 1épnek fel,

- a sziikséges informacié ellatds, tovabba felek
jogegyenlOsége biztositott,

- kényszeritd korilmény eladd részérdl, illetve
kilonds motivacié vevd részér6l nem 4ll fenn,
specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

Az ingatlant, mint tiszta tulajdonti, tehermentes,
forgalomképes ingatlan tulajdonjogét értékelem a helyszini
szemle idépontjdban megismert dllapotban.

Hozam modszerrel

Bevételek

Feltételezett bérleti piaci dijjal

1937 m2 x 3.500.-Ft/m2/hé x 12 81.354.000.-Ft
Kihasznaltsag 90 % 73.218.600.-
Kiadasok

Fenntartasi,iizemeltetési

menedzselési klt. 15 % - 12.203.100.-Ft
Egyenleg 61.015.500.-Ft

Tékésitési rata 11.00 %

61.015.500.-Ft / 0.11 = 554.686.364.-
Jelenlegi érték(kerekitve) 555-000.000.- Ft

To6késitési rata a vonatkozd FHB kiadvanyabdl szdrmazik.



Veszprémi Jardsi Hivatal Agrériigyi Foosztaly
Veszprém 8200 Veszprém, Virdsmarty tér 9.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes mésolat

2018.12.12 18:38:10
Helyrajzi szim:  VARPALOTA belteriilet 99/1 Megrendelés szm: 994717/4/2018
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Ingatlanpiaci ,kdmyezeti,jogi adottsdgok alapjan hosszt tavi
elérejelzés szerint értéktartast varok az ingatlant jelenlegi
allapotaban is forgalomképesnek tartom.

Ervényesség ideje: 90 nap

Az értékbecsléshez a vizsgalat szemrevételezéssel tortént kornyezet vé-
- delmi és diagnosztikai vizsgalatot nem folytattam. Az értékbecsléshez

az alap adatokat részben Tulajdonos szolgaltatta(alaprajzok)azok
valosnak tlintek, ezért elfogadtam. Az értékbecslés csak Megbizo és
értékékelést végzo fél egylittes engedélyével adhatd ki

harmadik személynek.

Az értékbecslés csak egy egységes egészként kezelhetd, abbdl
részleteket kivenni, azokat 6nalldan kezelni nem lehet. Az
értékbecslés minden figyelembe vehetd tényezo ellenére is
csak kozelitd értéket ad, ugyanis a tényleges érték az elado és a
vevl alkuja soran a pillanatnyi érdekiik és a mindenkori piaci
helyzet alapjan alakul ki, melynek sorén a becsiilt értékts] akar
+ 5 % is eltérhetnek

Veszprém, 2020.03.16.

Voros ajos



1. oldal, 6sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

=N
E )
‘g ; ! o g
o  Veszprém Megyel Korminyhivatal Q
g'l Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9, Oldal: 172 @ %
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g VARPAIOTA Szekter : g
< Belterilet 99/1 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adataa:
alrémzlet adatok terilet kat.t.jov. y adatok
mivelési ag/kivett megnevezéas/ min.o ha m2 k.Eill. kat. jov
a m2 k.£ill
. Kivett irodahaz, wdvar 4] 2460 i}
LRESE -
10. tulajdeoni hanyad: 1/1

bejegyz8d hatarozat, érkezémi id&: 400974/2020.01.23
jogeim: wvétel

utalds: II /9.

jogallas: tulajdonos

név: LEASE-ME INGATLANHASZNOSITO HORLATOLT FELELOSSEGH TAR
cim: 1173 BUDAPEST Pesti Gt 74/A E.ép. 1/2.

torzsszam: 25024638

OLRES
1. bejegyzé hatdrozat, érkezési idé: 36956/2002.2001 4

On&llé szdvegem bejegyzéz a II/9.zorszamra nNoza’.z.

5. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 37419/2/ 08
Vezeték jog
A vazrajzon jelslt éz a terﬁletkimu?' gzefinti 199 m2 nagysagh teriiletre.

jogomrult:
név: VARPALOTAI KOZSZOLGALTATS MO T torzeazam: 11943972

cim 1 8100 VARPALOTA Fehérvari s I

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

6. bejegyzd hatirozat, érkezési id§ 78/72/2012 .04 .26
Vezeték jog
A vazrajz szerinti 123 nmfferiletre.

jogomult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTOL: HALOZATI ZARTKORTEN MOKODD RESZVENYTARSASAG térzmszam:
10741980
cim : 9027 GYOR y‘- an utca 11-13.

10. bejegyzd hatarozat keJhri id&1 39096/2013.06.14
Vezeték jog
A hatésagi hatar,
jogomult:
néwv: E.ON ES
10741980

a %altozasi vAzrajz éa a teriilet—kimutatis =zerinti teriiletre.

ANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORIEN MOKODD RESZVENYTARSASAG térzsmzam:

R Kandé Kialmin utca 11-13.

cim 1
& '( Folytatis a kivetkezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Neum hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S050520200908140439qpvfVd8uQtMr-135306536-...  2020.09.08.
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OLRESZ :
15. bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 35288/2017/2013.09.23

erecdeti hatarozat: 33479/2014/2013.09.23

Jelzadlogjog 74 695 836 FT,azaz hetvennédgymillidé~hataszazkilencvenstezer—nyol arminchat

FT téketartozis ém jarulékai erejéig .

A III/4. sorszam alatti, 49762/2010.10.28. azami hatdrozattal bejegyze og jogot

megelézd ranghelyen. (Ranghely cmere kérelem) .

jogosul t: @

név: SBERBANK MAGYARORSZAG ZRT. térzsszam: 10776599
cim 1 108€ BUDAFEST VIII.KER. Rakéczi Gt 1-3
Bz a tulajdeni lap kozigazgataei hatésagi eljarae cj kerdlt kiadAsra. Masra nem

hasznalhaté.

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
Iz

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S050520200908140439qpvfVd8uQtMr-135306536-...  2020.09.08.






