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Fels6szintii ingatlan — vagyon értékeld Veszprém,Pazmandi u.20.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLESI
VELEMENY

az 6rvényes, Szent Imre u.20. szam alatti,
10 helyrajzi szamu ingatlan értékelésérdl

Késziilt: 3 példanyban

Veszprém,2021.10.13.



TARTALOMJEGYZEK

1./ BORITOLAP

2./ TARTALOMIEGYZEK

3./ ERTEKELESI BIZONYITVANY
4./ ERTEKELESI SZAKVELEMENY

- alapadatok

- el6zmények

- az ingatlan kornyezete

- az ingatlan tényleges bemutatdsa
- értékképzés

- Osszefoglalas

5./ MELLEKLETEK

- tulajdoni lap
- térképvazlat
- fényképek



ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizis targya: Orvényes, Szent Imre u.20. szam alatti,
10 hrsz-0 ingatlan piaci forgalmi értékelése

Megbiz6 : Orvényes Onkormanyzati Hivatala
8242 Orvényes, Fenyves u.1.

Megbizott: Voros Lajos
8200 Veszprém, Pazmandi u 20.

Ertékelés célja; piaci forgalmi értékelés

Ertékbecslés fordulénapja: 2021.10.13

Ertékbecslés hatalya: 90 nap
Az ingatlan értéke:(netto) 35.520 000,- Ft
| V6rés Lajos
] . +22tan vagyon &rtékes
Veszprém, 2021.10.13. £ Coteur 7 OOV VSZEM: 4421072005
T g Vapszam: 107252005
/ FEM, Pizmand; y, 20.

Voros Lajos
torzskonyvszam:442-10/2003
torzslapszam:10/25/2007



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

ALAPADATOK
Megbizés targya: Orvényes, Szent Imre u.20. szam

alatti, 10 hrsz-u ingatlan piaci forgal-
mi értékelése

Megbizo : Orvényes Onkormanyzati Hivatala
8242 Orvényes, Fenyves u.1.

Megbizott: Voros Lajos
8200 Veszprém, Pazmandi u 20.

Ertékelés célja: piaci forgalmi érték meghatarozas

Ertékbecslés fordulénapja: 2021.10.13.

Ertékbecslés hatalya: 90 nap



ELOZMENYEK

Megbizoval tortént személyes megbeszélés utan, irasbeli meg-
rendelés utan készitettem a szakvéleményt.
Helyszini szemle id6pontja: 2021.10.11.

Az értékmeghatarozas soran az ingatlant a helyszinen megtekintettem
ahol régzitésre keriilt annak telepiilésen beliili elhelyezkedése, elérhets-
sége, kozmiives ellatottsaga.

Ez utin megvizsgaltam a telepiilés valamint koérnyezetben 1€vo telepiilések
ingatlanforgalmi piaci viszonyait,jelenlegi forgalmi adatait.

Ingatlan-nyilvéantartési adatok:
Orvényes, belteriilet

Hrsz: 10
Megnevezés: lako6hdz, udvar, gazd. épiilet
Nagysag:  foldrészlet: 796 m*

felépitmény: szakvéleményben részletezve
Tulajdonos: mellékelt tulajdoni lap szerint

AZ INGATLAN KORNYEZETE

A telepiilés kdzpontjaban csaladi hazas kornyezetében talalhato az in-
gatlan.

Az ingatlan tényleges bemutatasa

Hagyomanyos szerkezetii, 1900-as évek elején épiilt, alapincézett mel-
1éképiilettel (melybdl részben gardzzsa alakitva) rendelkezé épiilet.
Vegyes teherhordo falazatd, tégla valaszfalak, fa fodém-, tetd- és nyi-
laszaro szerkezetek, cserép fedés, alatta vesefalra vakolt, boltives pin-
ce. Kiviil, beliil vakolt. Miiszaki éallapota és allaga leromlott, részben
bontasra itélt.

A telepiilés Szabalyozasi Terve L2 dvezetbe sorolja az ingatlant.



Ertékszamitasnal figyelembe vett alapteriiletek:

Lakotér: 90.00m2 100%  90.00 m2
Pince 17.00m2 20% 340 m2
Melléképiilet 90.00 m2 30 % 27.00 m2

Redukalt alapteriilet: (kerekitve) 120.00 m2

Ko6zmivek:
Energiaellatas: kozmiihalézatrol, mérdora szekrénnyel
Vizellatas: kdzmiihal6zatrol
Szennyviz: keletkezd szennyviz kdzcsatornaba keriil
el vezetésre
ERTEKKEPZES

Osszehasonlité adatok

Asz6f6, €s komyezd telepiilések belteriilet ki-
nélati adatait: ingatlan.com

foldrészlet

Az atlagos érték: 38.500.-Ft/m2

lakéingatlanok
133 m2 72.500.000.-Ft 545.112.-Ft/m2
194 m2 160.000.000.-Ft 824.742 .-Ft/m2
180 m2 92.000.000.-Ft 511.111.-Ft/m2
124 m2 120.000.000.-Ft 967.742.-Ft/m2
100 m2 92.000.000.-Ft 920.000.-Ft/m2
210 m2 189.000.000.-Ft 900.000.-Ft/m2
138 m2 150.000.000.-Ft 920.000.-Ft/m2
140 m2 120.000.000.-Ft 857.143.-Ft/m2
135 m2 115.000.000.-Ft 855.556.-Ft/m2
szamitott atlag: 844.536.-
korrekcié
kinalat miatt - 5%  42.226.-
avultsag mértéke
- fizikai-funkcionalis -60% 506.722.-

jelenlegi érték (kerekitve) 296.000.-Ft/m2



Egyes értékelési modszerek rovid ismertetése

Koltség alapt

Ingatlan Gjra elallitdsanak, helyettesitésének koltsége alapjan al-
lapitja meg az értéket, Gigy, hogy levonasba helyezi elavulasbol
szarmazo értékcsokkenést.

Piaci alapt

Piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt va-
gyontargyak elemzése, érték vizsgalata az érték megallapitds tar-
gyat képez6 vagyontarggyal.

Hozadék alapu

A vagyontargy €rtékét azon nett6 bevételek tékésitése alapozza,
amelyek a vagyontargy bérbe adasakor keletkezne, illetve egy val-
lalkozas esetében az adott ingatlan hozna.

Viélasztott modszer piaci alapa
koltség alapu

Forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értjikk, amelyet nyilt pia-
con a jelenleg értékelt ingatlan tulajdonjogacért és annak korlatozas
mentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet émi az értékelés
idépontjaban.

Ez a kritérium a kovetkezok:

- az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell$ nyil-
vanossaggal torténik, |

- elegendd hosszu id6 all rendelkezésre, amely alatt az ingat-
lan &ra nem valtozik,

- felek koriiltekintden, komoly vételi, illetve eladasi szandék-
kel Iépnek fel,

- a sziikséges informdcio ellatas, tovabba felek jogegyenl5sé-
ge biztositott,

- kényszerité koriilmény eladé részérdl, illetve kiilonds moti-
vacio vevo részérél nem all fenn, specialis ajanlat figyelembe-
vételére nem Kkeriil sor.



Az ingatlant, mint tiszta tulajdoni, tehermentes, korlatozottan
forgalom képes ingatlan tulajdonjogét értékelem a helyszini szemle id6-
pontjaban megismert allapotban.

piaci alapi médszerrel
120.00 m* x 296.000,- Ft/m? 35.520.000,- Ft

koltség alapi modszerrel
felépitmény ujra el6allitasi értéke

Fajlagos értékek az ETK altal kiadott EpitSipari Koltségvetési Se-
gédlet 2021 évi adatai

116 m? x 450 000,- Ft/m? 49.500 000,- Ft
Avultsag mértéke
- fizikai — funkcionalis 65 % 32.175.000.-
Jelenlegi érték 17.325.000,- Ft
Foldrészlet értéke
796 m* x 28.500,- Ft/m x 0.50 = 11.200.500,- Ft
Egyiittesen 28.525.500,- Ft

Ezzel az modszerrel csak ellendrzé szamitasokat végeztem,
Az értékelés soran figyelembe vettem az EVS 2019-ben és a
25/1997(VIII.1.) PM rendeletben valamint a Telepiilés Szabalyozasi
Tervében foglalt vonatkozo eléirasokat ( Lf2)
OSSZEFOGLALAS - ZARADEK
Az Orvényes, Szent Imre u.20. szam alatti, 10 hrsz-u ingatlan jelenlegi
piaci forgalmi értékét - nettod
35.520.000.- Ft-ban
azaz harmincotmilliootszdzhuszezer forint

hatdrozom meg.

Ervényesség: 90 nap



Az ingatlant ingatlanpiaci ,kornyezeti,jogi,miiszaki adottsagok
alapjan forgalomképesnek tartom,hosszi tava eldrejelzés szerint
értéktartast vérhato.

Az értékbecsléshez a vizsgalat szemrevételezéssel tortént,
kérnyezetvédelem és diagnosztikai vizsgélatot nem folytattam.

Az értékbecsléshez az alapadatok részben Megbizo szolgéltatta,azok
valOsnak tlintek, ezért elfogadtam. Az értékbecslés csak Megbizo €s az
értékelést végzd fél egyiittes engedélyével adhaté ki harmadik személynek.
Az értékbecslés minden figyelembe vehetd tényezd ellenére is

csak kozelito értéket ad, ugyanis a tényleges érték az elado és a ve-

v6 alkuja soran a pillanatnyi érdekiik és a mindenkori piaci helyzet
alapjan alakul ki, melynek soran a becsiilet értékt6l akar +5%-al is
eltérhetnek.

Veszprém, 2021.10.13.

Voros Lajos
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Veszprém Megyei Kormanyhivatal
Balatonfiired 8230 Balatonfiired, Felsd koz 2.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.10.13 07:56:02
Megrendelés szam:  2038027/4/2021

Helyrajzi szam: ORVENYES belteriilet 10
Méretarany: 1: 1000
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Szent Imre yteg

A térképmasolat méretek levételére nem hasznathat6!
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