Voros Lajos
Igazsagiigyi szakérts 8200 Veszprém Pizmandi u.20.
88 427 452

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

Veszprém 2184/5 és 2156/2 hrsz-t
ingatlanok foldrészleteinek értékelése

Késziilt: 3 példanyban

Példanyszam: 1
Veszprém, 2016.04.20.




TARTALOMJEGYZEK

1./ BORITOLAP

2./ TARTALOM]EGYZEK

3./ ERTEKELESI BIZONYITVANY
4./ ERTEKELEST SZAKVELEMENY

- alapadatok

- elézmenyek

- az ingatlan kornyezete

- tényleges bemutatdsa az ingatlannak
- értekképrzés

- Osszefoglalds

5./ MELLEKLETEK
- valtozasi vazrajzok

- szabalyozasi terv részlet
- térképvizlatok




ERTEKELESI BIZONYITVANY

Veszprém 2184/5 és 2156/2 hrsz-a
ingatlanok foldrészletének értékelése

Megbiz : Veszprém Megyei Jogh Viros Onkorméanyzati
Hivatala )
- 8200 Veszprém, Ovaros tér 1.

Megbizott: Voros Lajos
8200 Veszprém,
Pazmandi u 20.

Ertékbecslés forduldnapia: 2016.04.20.

Frtékbecslés hatilya: 180 nap

az ingatlanok kisajatitdsra kért foldrészletének értéie

2184/25 hrsz 3.400.000.-Ft
2156/2 hrsz 643.000.-Ft

Az érték megallapitas tételes részletezését az értékeld fejezet tartalmazza. Az
értéktantsitvanyban szetepld értékadat redlisan felhasznalhaté barmilyen
tizleti-céld megallapodashoz,azonban a tényleges forgalmi érték csak piaci
versenyeztetéssel lehet megallapitani.

Veszprém, 2016.04.20. 'O

Voros Lajos
Szak.ig.szam: 272542
Ny.szam:1343

00285000yi czaiént
8200 Veszprém, Pazmandi u, 20
Ingatlan érigkbecsiss '
Szig.szém: 272542
Nyiivantariasi szam. 1243




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Megbizis tirgy Veszprém 2184/5 és 2156/2 hrsz-t

ingattanok f6ldrészletének értékelése

Megbizd Veszprém Megyei Jogl Viros Onkormanyzati
Hivatala
8200Veszprém, Oviaros tér 1.
Megbizott

Vords Lajos
8200 Veszprém
Pizmindi v.20.

Frtékbecslés fordulénapia: 2016.04.20.

Ertékbecslés hatélya: 180 nap
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ELOZMENYEK

Megbiz6 irasbell megrendelés alapjan készitettem a szakvéleményt.
Megrendelés szdma:KOZP/621/4/2016

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Veszprém,belterilet

Hisz: 2184/25 2156/2
Megnevezés: telephely telephely
Kisajatitani kivant teriletnagysaga: 408 m2 77 m2
Teljes terilet: 1 ha 8048 m2 3 ha 2483 m2

Telepiilés érvényben 1évé szabalyozast terve és helyi épitési szabalyzata szerint Gip-07 és
Gip-09 telepilés kozpont vegyes Ovezetbe sorolt.

A SZAKERTO MUNKAVEGZES MODSZERE
Az értékelést kort jelen esetben a f6ld részlet jelenti 2011 évben
Helyszini szemle idépontja:2016.04.18.

Szakvélemény készités sordn megtekintettem =z helyszint, annak telepllésen belili
clhelyezkedését, kézmives ecllitottsagit, allapotat és  elérhetGségét, figyelemmel az
értckeléste kért idéponti allap

Az értékelésre kért teriiletrész késGbbickben a megvaldsuld korforgalom tertilet igényét,
elhelyezkedését, szabilyozasi vonalakat a mellékelt vazrajz mutatja be.

AZ INGATLAN KORNYEZETE, INGATLAN TENYLEGES BEMUTATASA

Veszprém a kirdlynék varosa a Séd patakot dvezd dombokon és vdlgyekben teril el,
vasiton és koziton 18 meg kozelithetd, egyetemi varoskedvelt turisztikai-idegenforgalmi
hely kulturdlis és zenei kdzpont.

A teleptilés Dozsa varosi részén annak Eszaki korgylirt Hazgyéri u — Ttizér u- Jutaspuszta
korforgalmi keresztezbdésében 1évd ingatlanok teriiletek

2184/25 hrsz : felilete murvds, Gtszegélyes

2156/2 hesz : felilete zoldndvényzettel bendtr,atszegélyes
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Kézmiivek : - minden ldzmad 5I0 m-en belil elérhetd

ERTEKKEPZES
Osszehasonlité adatok
Foldrészlet

Veszprém,belterilet
Piaci adatok (szakértd sajat adatbazisabdly 2015 évi

Szikra u. 1320 hrsz 307m2  2.500.000.-Ft 8.143.-Ft/m2
Papvéasér u 2231 hrsz 320m2  4.000.000.-Ft 12.500.-Ft/m2
Tlzér u. 1483 hrsz 353 m2 2.900.000.-It 8.215.-Ft/m2
Tancsics u. 1659 hrsz 246 m?2 2.400.000.-Ft 9.756.-Ft/m2
Cseriu.  1635/2hrsz = 569 m2 4.700.000.-Ft 8.260.-Ft/m2
Kisto u. 1252/13 hrsz  1.288 m2  10.850.000.-Ft 8.423.-Ft/m2
Szent Lu. 657 hrsz 875 m2 8.500.000.-Ft 9.714.-Ft/m2
Szilvadi u. 1459 hrsz 732m2  6.900.000.-Ft 9.426.-Ft/m2
Szamitott atlag 9.293.-
Korrekeid
- kozmivek részbeni hidnya -10% 929.-
- nagy alapteriilet ,terhelések - 5% 465.-
Korrigalt érték  (kerekitve) 7.900.-Ft/m2

Kindlati adatok
Egyes médszerek rovid ismertetése

Koltség alapt

Hazgyari u 8000 m2 8.800.000:-Ft 11.000.-F't/ m2
4350 m2 5.000.000.-Ft 11.494.-Ft/m?2

Thzér u. 12380 m2  129.990.000.-Ft 10.500..-Ft/m2

Szamitott atlag 10.998.-

Korrekeid kinalatterhelések miattle - 20 %  2.200.-

Korrigalt éstek (kerekitve) 8.800.-Ft/m?2

Kett6 atlaga: 8.350.-Ft/m2




Cgyes mddszerek révid ismertetése

Koltség alapa

Ingatlan Gjra el6allitdsdnak, helyettesitésének koltsége alapian allapitja meg az értéket,
ugy, hogy levondsba helyezi elavulasbdl szarmazd értélkesdldkenést.

Piaci alapu

Piacon a kozelmultban eladott, illetve értéhesitésre felkindlt vagyontargyak elemzése, érték
vizsgilata megismerése utan ezeket kell a tirgyi ingatlanhoz hozzamérni.

Hozadék alapd

Ertékbecsiés az ingatlan jévébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmertild
kiadasolk kiillénbozetébdl(tiszta jovedelmek) vezet le az értcket. Az érték megallapitisa
azon az elven alapszik hogy barmely eszkdz értéke annyi mint a bel8le szarmazd
jévedelmek jelenértéke

Vilasztott modszer: - piaci

Forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értjiik, amelyet nyilt piacon a jelenleg értékelt
ingatlan tulajdonjogéért és annak kotldtozds mentes haszndlataért még biztonsggal el
lehet érni az értékelés idSpontjiban.

Ez a kritérium a kévetkezdk:

az ingatlan szabadon kerill piacra, meghirdetése kell nyilvinossaggal torténik,

- elegendd hosszt id6 dll rendelkezésre, amely alatt az ingatlan 4ra nem valtozik,

felek koriltekintden, komoly vérteli, illetve eladdsi szandékkel lépnek fel,

- a szikséges informicid ellatds, tovabba felek jogepyenlGsége biztositott,

- kényszeritd kérilmény eladd részérdl, illetve kiilonds motivacié vevd részérd! nem all
tenn,specialis ajdnlat figyelembevételére nem keriil sor.

i

Az ingatlanokat, mint tiszta tulajdont, tehermentes, forgalomképes ingatlan tulajdonjogat
crtékelem a helyszini szemle idOpontjdban megismert allapotban.

Az értekelés sordn figyelembe vettem az EVS 2012-ben a TEGoV A-ban és a
25/1997(VHIL)PM rendeletben valamint a kisajatitastél sz616
2007.éviCXXIIIL.t6rvényben foglaltakat.

A vissza maradt ingatlan értéke nem csékken .

Ertékelést ebben az esetben a kisajatitasra kért teriilet jelenti.




2184 /25 hrsz
408 m2 x 8.350.-Ft/m2 = 3.406.000.-Ft

2156/2 hrsz

77Tm2 x  8.350.-ft/m?2 642.950.-I't

OSSZEFOGLALAS

A Veszprém, belteriileti

2184/25 hrsz-u ingatlanbdl értékelésre kért- kisajatitds miatt- foldrészlet ingatlanpiaci
forgalmi értékét(kerekitve)

3.400.000.-ban
azaz hdrommillionégyszizezer forintban

mig a 2156/2 hrsz-4 ingatlannal

643.000:-ban
azaz hatszaznegyvenhdaromezer forintban

hatirozom meg.

Ervényesség ideje: 180 nap

Az AFA felszamithatésaginak vizsgalata szakvélemény készitése sordn nem tortént meg.

Az értékbecsléshez a vizsgdlat szemrevételezéssel tortént, koérnyezetvédelem és
diagnosztikai vizsgalatot nem folytattam. Az értékbecsléshez az alapadatokat a Megbizé
szolgaltatta

azok valosnak tlintek, ezért elfogadtam. Az értékbecslés csak megbizé és az értékét végzo fél
egylittes engedélyével adhaté ki harmadik személynek. Az értékbecslés csak egy egységes
egeszként kezelhetd, abbdl részleteket kivenni, azokat énalldan kezelni nem lehet. Az

crtckbecslés minden figyelembe vehet6 tényez6 ellenére is csak kozelitd értéket ad, ugyanis
a tényleges €rtek az eladd és a vevo alkuja sordn a pillanatnyi érdekiik és a mindenkori piaci
helyzet alapjan alakul ki, melynek sordn a becsult értéktdl akar £5%-al is eltérhetnek..

\
.

Veszptrém, 2014.04.14. %)

Voéros Lajos
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KISAJATITASI ATNEZETI TERKEP
a 2156, 2184/4 helyrajzi szam f5ldrészletekrdl

Méretarany: 1:4000 A terlilet-felhasznalasi kévetelményekkel
nem cllentétes, az épitésjogi
kovetelményeknek megfelel, a zaradék
kisajatitasi eljaras céljara lett kiadva.

Veszprém._zms. oktober 22. -

/"’.; By & Bodis Péter

(1982/2)  vasut

2157
Telephely

Telephely
2184/24

2184/22
Telophely

T KT 14

Veszprém, 2015. 09, 23,

4 g \ \.‘ e L
Készitd és mindséget \./ .................. Nyeste Gabor
15it4: 4 okl. féldmérémémaok
anasio: Myt G..dbor Ing.rend.min sz.: 1334/1993
okl. fbldméromémﬁk Terv.eng.sz.' GD-T/ 1.9_{)15'35 .
Foldm.ig.szdma: 4296 8200 Veszprém, Vi ). 8IB W7

Telefon: 88-4

Mémok Kamarai, sz4m: 19-0185 s ioraen sa0eiarn -
Ing.rend.min, szdm: 1334/1993

MERFOLD Kft. Veszprém varos
8200. Veszprém. Lahner Gy, u. 2/2 B/3. belteriilet
Munkaszim: 2866-30/2015 Adatszolgdhatas iktatasi szamai:

2/927-928 /12015

1.-2. Tkm
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