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ERTEKELES! BIZONYITVANY

A kiviljegyzett kivett lakéhaz, udvar ingatlan féldtertiletének forgaimi értékét a fordulénapon,
az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Varosrész: Budadrs, Ofalu
Foldterilet mérete m? | 799
Foldterilet értéke Ft : 7520 (

A megallapitott forgalmi érték afat nem tartalmaz.

Bartfai Laszl6
akl. 0. mérnék
ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakérts

Budadrs, Télu. 5. 3200/4 hrsz
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1. Elézmények

A Budaérsi Polgarmesteri Hivatal Mliszaki Ugyosztsly Vagyongazdatkodasi Osztaly megbi-
zasi szerz6dése alapjan az Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakértéi Kit. elkészitette a
kiviljegyzett ingatian foldterulet forgalmi értékbecslésének aktualizalasat,

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

~ Az atadott adatok régzitésén tUl jogi természet(i vizsgalat nem tértént.

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

- Potencialisan veszélyes kérilmények, anyagok eléfordulaséat nem rigzitettlk, ezekér, illet-
ve a felfedezéslikhtz szilkséges szakértelemért nem viseliink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben térténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlan m(szaki és forgalmi értékét tehermentes, birtokba veheté allapotban szami-
tottuk.

- A szakvélemény kizarolag az 1. pontban leirt célra készult, barmely egyéb célra tériénd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakveleményben szereplé érték mindig egy adott iddpontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasdgi, politikai, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel Gsszefiiggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokdban masként itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatlan m(iszaki tartalom és kérilmények esetén 180 napig hasznalhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatdsuk soran az elvarhatd gondossaggal jartunk el, de nem valialunk
feleldsseget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit méasok adtak at ré-
szlinkre.

- A szakvélemény kizarélag a meghbizé részére késziilt, illetékielenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egeé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkill. A szakvélemény a szerzdi jogrol szold
1998. évi LXXVI. térvény szerint szerzéi jogi védelemben részesilé szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az aitala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott figgetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotésokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kivilljegyzett cimen, Budatrs DK-i, Ofalu részén, belterlleten,
zsakutcaban talalhaté. Kérnyezetében régebbi és Uj épitésli csaladi lakohazak vannak. Az
uttest az ingatlan elétt szilard aszfalt burkolatl, jarda nincs. A lakéhazak az utcafronton &ll-
nak, eldkertjik nincs. Az utcaban vizvezeték, csatorna, elektromos és gazvezeték van. A
témegkoézlekedesi eszkozok megalldja (autdbusz) 5 percen belil elérhets. Személygépko-
csival parkolni az ingatian ter(iletén, ill. tavolabb az utcan lehet.

Elelmiszer alapeliatast szolgalo bevasarlasi lehetéség gyalogosan, 5 percen belil, kézintéz-
mények, szolgitatasok, piac, bevasariokézpont témegkéziekedési jarmivekkel 10 percen
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belll elérhetd. A kdrnyezeti terhelés és a levegészennyez8dés mérsékelt, a kozbiztonsagi
helyzet a kérnyék atlaganak megfelel.

4.2, A telek leirasa

Megnevezés Tulajdoni lap szerint Kivett lakohaz, udvar

Tulajdonos, Tulajdoni lap szerint Budadrs Varos Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni lap IIl. rész Pasz'tor Lajos tulajdonjog bejegyzési kéreime el-
utasitva

Telek terlilete Tulajdoni lap szerint 994 m*

Telek értékelt teriilete a GEODOLIT
2005 Bt. Nagy Zsolt féldméré mérmdk | 799 m?
felmérése szerint (értékelt terdilet)

Fentieken kivll az ingatlan nyilvantartasba be nem jegyzett egyéb jogokrdl nincs tudoma-
sunk.

A telek zsakutcaban taldlhato, téglalap alakl, jo oldalaranyd. Hossztengelyének tajolésa
megkozelitéleg K-Ny-i, felszine az utca felszinéhez hasonléan keresztiranyban 1-2 % emel-
kedési. Utcai keritése 0j, beton labazatos, tdmér fa lécekbd| késziilt, tolokapus. Az utcat
kozm( vezetékek (viz, csatorna, elekiromos aram, géz) csatlakozasai a telken belll kiépftet-
tek. Gazora nincs felszerelve, a lakéhaz a vezetékes gazhaldzatra nem csatlakozik. A telek
felszinérdl nincs panorama.

A telek méretét a foldmérd adatai alapjan 799 m*-rel vettik szamitasba.

4.3. A lakohaz leirasa

A régi lakohaz 1970-ben, bévitese 1995. korll készllt. A lakéhaz részben alapincézett, fold-
szint + tetbtér beépitéses eirendezésti, hossztengelye az utcara merdleges, E-D-i. Az éplilet
savalapozassal, 30 cm vastag agyagtégla falazattal, vasbeton E gerendas fodémrendszerrel
készhit. A nyltaszarok nagyobb részben régi, fakeretes ablakok és ajték, néhany fa ill. mi-
anyag keretes, hészigetelt (ivegezés(i ablak is van beépitve. A kérité falak részben (kb. 60
%-ban) vakoliak, a szinezés hianyzik, a foldszint kozépsé és a tetstéri rész utcafronti, Ny-i
oldala vakolatlan, a Ny-i foldszinti fal hatsé részén a 2. sz. lakds falan 10 cm vastag hészige-
telés van.

A lakéhazban 4 db kilén bejaratl, komfortos lakas és egy foldszinti miihely taléthaté. A laka-
sokban az elektromos, a viz és a csatornahélézat kiépitett, gazvezeték és mérdéra nincs.
Flités inverteres klimaval és elektromos radiatorokkal, a melegviz ellatas elektromos bojlerrel
térténik.

Az ingatlanban 2 db f8méré villanyéra és lakasonkénti almérék, valamint egy db vizéra van
felszerelve. A kazadnhazban nincs kazan.

Az éplilet magastetés, égetett hodfarkli agyagcserép héjalast, esdcsatornaval eflatott. A
lakohaz befejezetlen, miiszaki tartaima a kézepesnél gyengébb.
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Az épiilet jellemzéi

Szintszam Pince + f6ldszint + beépitett tetbtér
Epitési év Régi épilet 1970., bdvités 1995. korll
Alapozas Savalapozéas

Foggbleges teherhordé szerkezet

Egetett agyagtégla

Fodémek

E gerendas

Tetd kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Mdszaki dllapota, szemrevételezéssel

Gyenge -~ kbzepes

Homlokzati repedések, sillyedés

Nem lathato

Elekiromos energia

Kdzlzemi haldzatra csatiakoztatva

Vizellatas

Kézlzemi haldzatra csatlakoztatva

Gazvezetek

Kézlizemi haldzatra nem csatlakozik

Csatorna

Kézlzemi halbzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kézlizemi szolgaltatas

Az épiilet miszaki allapota

1 | Szerkezeti elemek (alapok, f6falak) Szemrevételezés | Kizepes 50 % 5 éven t0l

2 | Utcai homlokzat Szemrevitelezés ?g ?)/zoben vakolf, nem szinezett 3-5 éven belid
3 | Udvari homlokzat Szemrevételozés ':g?,zbe" vakolt, nem szinezeit 3-5 éven belil
4 | Tetbfedés Szemrevéteiezés | Kozepes 50 % 5 éven tul

5 | Kémények Szemrovéielezés Bélelt kizepes 50 % 5 éven til

6 | Csapadékviz elvezett ereszek Szemrevételezés | Gyenge 40 % 3-5 éven belul
7 | Gazbekotd vezeték Szemrevételezés | Nincs

8 | Szennyvizvezeték Szemrevételezés | Megfelels 5 éven Wl

A lakasok, épitmények alapteriiletei

Lakas: | Alapterdletm®.
Foldszint 1. 55,49
Foldszint 2. B4 12
Foldszint 2/A, 62,10
Tototér 3. 133,13
Lakasok dsszesen 304,84
Miihely 38,38
Pince 41,72
Gépkocsi taroid 16,68

Ertékmédoesité tényezék

Ertéknévelé tényezok

4 db 6nallo, kiltn bejaratu lakas

Ertékcsdkkentd tényezék

Vakolat hiany, szinezés nincs

Nincs gazvezeték

Kis belmagassag 2,60 m

Gyenge miiszaki tartalom

Budadirs, Tél u. 5. 3200/4 hrsz
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Diagnosztika

Kllsd szemrevételezés alapjan az éplilet beadllt, a teherbiras csékkenésére, alaptérésre utalé
jelek nem lathaték, helyenként a vakolat és a vakolat szinezés hidnyzik, a téglak szétfagy-
hatnak, a nyilaszardk elavuitak. Az épliletben nincs gazvezeték, az elektromos energia laka-
sonkent almérdkkel mérhetd, a haznak csak egy kozds vizoraja van.

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének méodszere

Az Allbeszkdz Ertékeldk Eurépai Csoportia (TEGOVA) ajnidsa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel, a foldtertlet forgalmi értékének megallapitasahoz a piaci 8sszehasonlité ada-
tokon alapulé érték megéilapitas modszerét alkalmaztuk. Figyelembe vettilk a 25/1997. (Vi
1) PM, az 54/1997. (VIIl. 1.) FM sz. rendelet és az European Valuation Standards (EVS)
20186. évi értékelési szabvany modszertani elbirasait.

Az ingatlanok ériekelese Osszetett feladat. Az aktualizaldshoz Ujabb helyszini szemlét nem
tartottunk, kizarélag piaci informacidk alapjan készllt. Az aktualizalas az eredeti értékbecs-
léshez kepest valtozatlan kérilmények esetén érvényes. A forgaimi érték megéllapitasédhoz
felhasznaltuk a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban felleihetd, valamint a mas szak-
cégek altal rendelkezésiinkre bocsatott drakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak infor-
macioit.

A pontos forgalmi érték csak versenyeztetéssel ailapithaté meg.

A Tulajdoni lap szerint a telek teljes terlilete 994 m? amibél az Ot céljara tortént leszabalyo-
z4s utan 799 m® maradt. A telek forgalmi értékét a szabalyozas utani méretre allapitottuk
megq.
A telek korlatozottan piacképes a kdtott vevos érikesités és a rajta allo 4 lakasos lakohaz
miatt.

A Tulajdoni lapon az ingatlan 1/1 tulajdonosaként Budadrs Varos Onkormanyzata szerepel.
A megrendeiéskor kapott informacié szerint a telek a Magyar Allam tulajdona volt, amire
Komlathi Szilvia csaladja kapott épitési engedélyt lakohaz épitésére, az épllet azonban nem
kerilt a maganszemélyek nevére.

Budadrs, Tél u, 5. 3200/4 hrsz
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5.2. Foldterilet értékének meghatarozasa piaci 8sszehasonlité adatokkal

L Ertékelends 4
3 Gazdasagi tényezék
4 |Ar (Ft) &1 000 000 50 000 000 55 000 000 42 900 000
5 | Informaécio forras Ingatlan.com ingatian. Comn Ingatian, Gom Ingatlan.Com
6 |Ingatlan alapterilete (m?) 799 1 098 1048 1048 878
7 | Fajlagos ar (Ft/m?) 51 152 55 556 47 710 52 481 48 861
8 | Ingatian jellege Epités telek Epliési telek Epitési telek Epitési talek
9 | Az arjellege Kindati 4r Kinatati ar Kinalati ar Kindlatl &r
10 | Korrekeios tényezd 0,95 0,05 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Tulajden Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) nincs nincs nincs nincs
14 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1.00 1,00
15 | Eladas/ajaniat idépontja 2019, 2019. 2019, 2019, 2019,
16 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
17 Korrigalt ar 57 950 000 47 500 000 52 250 000 40 755 000
18 | Komigalt egységar (Fm?) 48 594 52 778 45 324 49 857 46 418
19 Helyszini tényezék
20 | Megkozelithetdség jobb jobb jobb jobhb
21 | Korrekeids tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95
22 | Elhelyezkedés az utcan belil ua. ua. ua. ua,
23 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktira, kdzmiivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktara, kdzmivek a telken jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcids tényezé 0,95 . 0,95 0,95 0,95
28 | Kerités ' Van ua, ua, ua. ua.
29 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigélt egységar (F/m?) 43 856 47 632 40 905 A4 996 41 892
31 Eladhatdsagi tényezék
32 | Piacképességy jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekeios tényezd. 0,50 0,50 0,50 0,50
34 | Hasznélhatosag, funkcid, oldalarany ua. ua. ua. ua.
35 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama Nincs ua. ua, ua. ua.
39 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési eldirasok, kststtségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcios tenyezé 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet ua. ua. ua, ua.
43 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Korrigalt fajlagos forgalmi érték Ft/m? 21928 23816 20 453 22 498 20 946
45 | Szamitott forgalmi érték Ft 17 520 602
48 | Kerekitett forgalmi érték Ft
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dr. Nagx Emese

Feladé: Laszlo Bértfai <avantimmo®@gmail.com>

Kiildve: _ kedd 2020. oktéber 27 18:56

Cimzett: dr. Nagy Emese

Targy: Re: Budadrs, Tél u. 5., 3200/4 hrsz. értékbecslés aktualizalasa

Nyomon kévetés jelbldje:
Elintézendd
Jelél6 allapota: Megjeltlt

Kedves Emese!

Feliilvizsgaltam a Budadrs, T¢l v, 5. 3200/4. hrsz ingatlan foldteriiletének forgalmi értékét, ami valtozatlanul
17.520.000.- Ft. A forgalmi érték 4fat nem tartalmaz.

Udvbzlettel; Bartfai Laszlé igazsagligyl szakértd
Avanttmmo Kit.

Laszl6 Bartfai <avantimmo@gmail.com> ezt {rta (idépont: 2020, okt. 27., K, 14:59):
Kedves Emesel

A BHESZ médositasban szerepel olyan, ami Iényegesen médositand a forgalmi értéket?

Udvézlettel: Bartfai LaszI6 igazsagiigyi szakértd
Avant.Immo Kft.

dr. Nagy Emese <dr.nagy.emese(@budaors.hu> ezt frta (idépont: 2020, okt. 27., K, 13:02):

Kedves Lasz1o!

Szeretném kérni a fenti ingatlanra vonatkozo6 értékbecslés aktualizalasat (2019, marciusdban késziilt az
eredeti, 2019. novemberében mér egyszer aktualizaldsra keriilt), mivel most lépett hatalyba a BHESZ
modositas, ezért csak most tudjuk elterjeszteni.

Kiszéndm!

dr. Nagy Emese

Budadrsi Polgarmesteri Hivatal



