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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivuljegyzett kivett lak6haz és udvar forgalmi értékét a forduldbnapon, az alabbiak szerint
allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Kéhegy

Epitési vezet : Lk-1/VED
Foldterilet mérete m? 220
Féldteralet értéke Ft | 6360000 |
Beépitett szintterilet féldszint m? 37,75

A foldszint mlszaki forgalmi értéke Ft 283125

A pince alapterilete m? 26,00

A pince miszaki forgalmi értéke Ft 195 000
Epitmények miiszaki forgalmi értéke kerekitve Ft I?B_Q_Q@ N‘
Forgalmi miiszaki érték 6sszesen telek + felépitmény Ft | 6 840 ( 0§9‘

Budaérs Varos 102/120 tulajdoni hanyadanak értéke Ft 5 814 000

A megallapitott forgalmi érték afat nem tartalmaz.

Bartfai Laszlo
okl. 4. mérndk
ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakértdé

Budatrs, Ostor u. 1701/2 hrsz
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1. ElI6zmények

A Budaérsi Polgarmesteri Hivatal Mlszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi
szerzOdése alapjan az Avant.mmo Mérnoki és Igazsagligyi Szakértdi Kft. elkészitette a
kiviljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését és a 102/120 tulajdoni hanyad értékelését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valédisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok régzitésen tul jogi természetl vizsgalat nem tértént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencialisan veszélyes korulmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz sziikséges szakértelemért nem visellnk felel6sséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben térténd értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb céira térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld énték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetok és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefiiggd koc-
kazatot minden idépontban, Ujabb informacidk birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
Iés valtozatlan mlszaki tartalom és kérilmények esetén 180 napig hasznalhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
|6 es pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagdért, amit masok adtak at ré-
szinkre.

- A szakvélemeény kizardlag a megbiz6 részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd el6zetes irasbeli jovahagyasa nélkul. A szakvélemény a szerzéi jogrol szélé
1999. evi LXXVI. térvény szerint szerzéi jogi védelemben részesilé szellemi alkotas.

3. Tanasitvany

A szakvelemény készitbje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalloak,
a megbizott flggetlen, és dijazadsa nem fiigg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kiviljegyzett cimen, belterlleten, Budatrs Kdéhegy varos-
részében talalhaté. Kérnyezetében régebbi és Uj épitési csaladi lakéhazak vannak. Az Uttest
az ingatlan el6tt téredezett aszfalt, jarda nincs. Az utcaban vizvezeték, csatorna, elektromos
és gazvezeték van. A tomegkozlekedési eszkdzok megalidja (autdbusz) 500 m-en belil elér-
hetd. Személygépkocsival parkolni az ingatlan kézelében az utcan lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség gyalogosan, 500 m-en bellil, kézin-
tézmeények, szolgaltatdsok, piac, bevasariékézpont témegkéziekedési jarmivekkel 10-15
percen belll elérhetd. A kdrnyezeti terhelés és a levegészennyezédés mérsékelt, a levegb
tiszta, a kézbiztonsagi helyzet a kérnyék atlaganak megfeleld.

Budadérs, Ostor u. 1701/2 hrsz
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4.2. A telek leirasa

Megnevezés Kivett lakéhaz és udvar
Terilet 220 m?
Epitési dvezet Lk-1/VED
Tulajdonos Englisch Maria 18/120
Budadrs Varos Onkormanyzata 102/120
Tulajdoni lap lll. rész Nem tartalmaz bejegyzést

Az ingatlan nyilvantartasba be nem jegyzett egyéb jogokrél nincs tudomasunk.

A telek szabalytalan trapéz alaku, keskenyebb oldala utcafronti. Hossztengelyének tajolasa
megkozelitsleg DK- ENy-i, felszine kozel sik. A telket elhanyagolt, természetes névésii no-
vényzet boritja. A telekre minden k6zm( beallast (elektromos aram, viz, gaz, csatorna) kiala-
kitottak. A telek hats6 részén a hegyoldal miatt fuggdleges tamfal van. A 2020. februar 14-i
statikai szakvélemény szerint a tamfal kdvei kozul kipergett a kétéanyag, kozvetlen veszélyt
nem okoz, javitasa szikséges. A terllet a hatul a tamfallal, a bal oldalon és az utca feldl be-
keritett, a 1701/1 hrsz felél nincs keritése. A szomszédos 1701/1 lakohaz bejarati ajtaja a
targyi telekre nyilik. A terlleten egy lakéhaz all. A telek kedvezétlen adottsagu, korlatozottan
hasznalhaté.

4.3. A lakohaz felépitmény leirasa

A térképen az L alaku éplletnek csak az utcara merbleges részét tuntették fel. A telken egy
tobb szakaszban, hagyomanyos épitési moddal, savalapozassal, kisméretl, B 30, valaszfal
tégla és Ytong felmend falazattal, azbeszt és bitumenes hullampala héjalasu, kis hajlasszogu
félnyereg tetével épiilt lakdhaz all, amelyben egy lakas van. A korit6 fal téglait tobb helyen
futésorba raktak. Biztosra vehetd, hogy az épuletnek fagyhatar ala épitett, szakszer( alapo-
zasa nincs. A falakon repedések lathatok, melyek alapozasi hibara utalnak.

A fagerendas tetészerkezet a szakszer(tlen kivitelezés és kénnyezé gomba fertézés miatt
karosodott, a fédém tébb helyen leszakadt.

A lakéhazban korabban minden kézm( bekétést kiépitettek, gazora a falon kiviil talalhaté. A
fellletképzések mindenitt tonkrementek, hasznalhatatlanok.

A lakas a 16/2006. (II. 10.) és a 17/2006. (ll. 10.) Korm. r. szerint a lakhatasi igények kielégi-
tésére nem alkalmas.

Az éplletek minésitésére vonatkozé TSZ 01-2013 muszaki iranyelv alapjan a haz miszaki
és esztétikai allapota 15 % alatti, a gazdasagosan nem helyreallithat6 kategériaba tartozik,
bontandé.

A tamfalba nyulik egy 26,0 m?-es, helyi voros kévekbdl faragott boltives pince, melynek leg-
nagyobb belmagassaga 2,85 m. A pince bal oldalan karosodott, a statikai szakvélemény
szerint a pontosabb diagnosztikahoz feltaras sziikséges. A pince a TSZ 01-2013 miszaki
iranyelv alapjan a tlirhett kategériaba tartozik.

Budadrs, Ostor u. 1701/2 hrsz
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Az éplilet jellemzdi

Szintszam Féldszint + alacsony padiastér
Epitési év Tébb szakaszban 1960. utan
Alapozas Savalapozas, nem megfeleld

Fuggbleges teherhord6 szerkezet

Kisméreti- és valaszfal tégla, B 30, Ytong

Fodémek

Fagerendas, helyenként gipszkarton

Teto kialakitasa, héjalasa

Kis hajlasszdgl félnyereg teté, azbeszt és
bitumenes hullampala héjalas

Muszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 15 % alatti

Homlokzati repedések, sullyedés

Fuggdleges és ferde repedések, vizesedés

Az épiilet miiszaki allapota

Befoglald éplilet szerkezeti és Miszaki allapot (hivatkozas: szakvéle- | Varhat6 felljitas
szakipari elemek megnevezése mény vagy szemrevételezés) ideje
1 | Szerkezeti elemek (alapok, féfalak) Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibas 15 % Bontand6
2 | Homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 10 % Bontando
3 | Fedélszék Szemrevételezés Gyenge, 10 % Bontando
4 | Tetdfedés Szemrevételezés | Gyenge 15 % Bontando
5 | Csapadékviz elvezett ereszek Szemrevételezés | Gyenge 10 % Bontand6

A lakas jellemzdi

Alapterilete

37,75 m? lakas, 26,0 m? pince

Belmagassaga 270m

Szobak szama 2 db félszoba

Tajolas Udvari ablakok

Komfortfokozat Miiszaki allapota miatt komfortfokozatba nem sorolhaté
Bérld Nincs

Fellletképzések tipusa Korszerdtlen

FelUletképzések allapota Bontandé

A lakas helyiségstrukturaja és feliiletképzései

Lakas és pince alapteriiletek Padlo Fal Alapteriilet m®
Elészoba Jaroélap Festett 6,25
Konyha Beton Festett 7,50
Szoba |I. Szdnyegpadlé | Festett 10,00
Szoba Il. PVC Festett 10,00
Fardészoba, WC Jarolap Csempe + festett 4,00
Foldszint 6sszesen g 37,75
Pince Beton K& boltiv 26,00
Epulet 6sszesen 63,75

Budadrs, Ostor u. 1701/2 hrsz
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Ertékmodosité tényezk

Ertéknoveld tényezdk Nincsenek

Ertékcsokkents tényezok Trapéz alaku, korlatozottan hasznalhato telek
Bontandé felépitmény

A 1701/1 hrsz ingatlan bejarata a telekrdl nyilik
Tamfal hibak

Pince javitas kéltsége

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alléeszkéz Ertékeldk Europai Csoportia (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel, a forgalmi érték megallapitasara a foldtertletnél a piaci 6sszehasonlité ada-
tokon alapuld, az épitményeknél az Ujraelballitasi értékbdl avulassal szamitott érték megal-
lapitas modszerét alkalmaztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIIl. 1.) PM, az 54/1997. (VIil.
1.) FM sz. rendelet és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szab-
vany médszertani eléirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a nyomtatott és
az elektronikus szaksajtoban fellelheté, valamint a mas szakcégek altal rendelkezésinkre
bocsatott arakat, és az Avant.Immo © Kft. adatbazisanak informacidit.

A pontos forgalmi érték csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Budaédrs, Ostor u. 1701/2 hrsz



Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsagiigyi Szakértsi Kift. 7
5.2. Erték szamitasok, telek 6sszehasonlité adatok
1 Ertékelends 1 2 3 4
2 Cim Budadrs, Ostor Budadrs, Budadrs, Budaérs, Budadrs,
u. 170172 K&hegy K&halom u. Odvashegy Odvashegy
3 Gazdasé#gi tényezbk
4 1 Ar (Ft) 38 000 000 90 000 000 20 500 000 56 500 000
5 | Informéacio forras ingatlan.com Ingatlan.com Ingatian.com Ingatlan.com
6 |Ingatlan alapteriilete (m2) 220 1067 2267 671 1790
7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 34 357 35614 39 700 30 551 31 564
8 |Ingatlan jellege Epitési telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek
9 |Az érjellege Kinalati &r Kinalati ar Kindlati ar Kinalati &
10 | Korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) nincs nincs nincs nincs
14 | Korrekcibs tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladéas/ajanlat idépontja 2020. 2020. 2020. 2020. 2020.
16 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigélt ar 36 100 000 85 500 000 19 475 000 53 675 000
18 | Korrigalt egységar (Fm?) 32640 33833 37715 29 024 29 986
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkozelithetéség ua. ua. ua. va.
21 | Korrekci6s tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan beliil ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktira, k6zm(vek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktara, kézmliivek a telken ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités Van ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egyseégar (Ft/m?) 32640 33833 37715 29 024 29 986
31 Eladhatéségi tényez6k
32 | Piacképesség ua. ua. ua. va.
33 | Korrekciés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
34 | Hasznélhatéség, funkcié, oldalarany jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcios tényezd 0,90 0,85 0,90 0,90
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. va.
39 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési eldirasok, kétottsegek Lk-1/VED ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekciés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Korrigalt fajlagos forgalmi érték Ft/m? 28 904 30 450 32 058 26 121 26 987
45 | Szamitott forgalmi érték Ft 6 358 909
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 6 360 000
Budadtrs, Ostor u. 1701/2 hrsz
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Felépitmény miiszaki értéke

Lakohaz, lakas

Fizikai allapot % 15
Funkcionalis allapot % 50
Kérnyezeti allapot % 50
Ujraeléallitasi ktg. Ft/m? 200 000
Felépitmény alapterilete m? 37,75
Epitmény szamitott értéke Ft 283 125
Pince
Fizikai allapot % 20
Funkcionalis allapot % 50
Kérnyezeti allapot % 50
Ujraeléallitasi ktg. Ft/m? 150 000
Pinceszint alapteriilete m? 26,00
Epitmény szamitott értéke Ft 195 000
Osszesités, épitmények
Lakéhaz féldszint Ft 283 125
Lakoéhaz pince Ft 195 000
Epitmények forgalmi értéke 6sszesen Ft 478 125
Epitmények forgalmi értéke kerekitve Ft 480 000
Telek és épitmények 6sszesen
Féldtertlet 6 360 000
Epitmények 480 000
Mindésszesen 6 840 000

Budaérs, Ostor u. 1701/2 hrsz
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A 1701/2 és 1701/1 ingatlan bejarata

Bejarat, bal oldali szoba ablak Elészoba

Budaotrs, Ostor u. 1701/2 hrsz
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Boltives pince

Bal oldali szoba

Budaérs, Ostor u. 1701/2 hrsz
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