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1. A SZAKERTOI MEGBIiZAS
|

Budadrs Véaros Onkerményzata képviseletében dr. Gréza Zsolt vagyongazdalkodasi
irodavezetd megbizdst adott a Pusztai Mérnoki és Szakértéi Iroda szamara, ho gy készitsen
szakvéleményt a 2040 Budaérs, Petéfi S. u. 54/2. szam (hrsz.: 3838/ 1-2) alatti ingatlanra
vonatkozéan. A Pusztai Mémdki és Szakértdi Iroda a megbizast elfogadta és
maganszakeértdi véleményét a kivetkez8kben adja meg.

oy

2. ELOZMENYEK'

Budadrs Véros Onkorményzata értékesiteni szeretné a Petdfi Sandor u. 54/2. szam alatti
3838/1 helyrajzi szamu telekingatlanat, melyen kiilon helyrajzi  szdmon egy
magantulajdonban’lévd 3838/1/A helyrajzi szami épiilet 4ll, az ingatlan-nyilvéantartasba
bejegyzett foldhasznalati jog alapjan. Tovabbé értékesiteni szeretné a 3838/2 helyrajzi
szamu, az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint kivett beépitetlen teriilet megnevezésii 96
m? teriilet(i ingatlanat, melyet a 3838/1/A helyrajzi szamu épiilet tulajdonosa hasznal.

3. A SZAKERTOI FELADAT

A szakeértd részére a Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatokat -
hatdrozta meg:

Allapitsa meg a szakértd a 2040 Budadrs, Petdfi Sandor u. 54/2. szam alatti 3838/1
helyrajzi szamil ingatlan foldteriiletének a jelenlegi Jorgalmi értékét, az ingatlant
] terhelé foldhaszndlati jog figyelembe vételével

Allapitsa meg a szakértd a 2040 Budadrs 3838/2 helyrajzi szdmii telekingatian
] Jelenlegi forgalmi értékét.

Allapitsa meg a szakérté a 2040 Budaors 3838/2 helyrajzi szdmii telekingatlan
Jelenlegi bérleti dijar. :

4. IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakeért6i vélemény készitése soran tudomasomra jutott adatokat és informdacidkat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomasira csak a Megbizo irasbeli .
hozzdjarulasival hozom. Jelen szakvélemény harom peldanyban késziilt, ebb6l kettd
darab a Megbiz6 részére keriil atadasra, a topéldany a szakértdnél keriil megbrzésre. A
Megbiz6 részére tadott szakvéleményekkel a Megbizé sajat belatasa szerint rendelkezik.

5. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértdi vélemény a rendelkezésre bocsdtott iratok (tulajdoni lap, térképrészlet, részlet
a Szabdlyozdsi tervbél, ortofotd) és helyszini szemrevételezéses vizsgéalati modszerrel
késziilt. Az elézetes egyeztetésnek megfelelfen a helyszini szemlére 2020. 07. 28.-4n
keriilt sor. Az ingatlanra torténd bejutast a 3838/1 hrsz.-u ingatlan felépitményeinek
tulajdonosa, dr. Mandits Andrea biztositotta. A szemle folyamén az érintett ingatlanok
foldteriilete megtekintésre és bejérasra keriilt, fényképfelvételeket készitettem. A szemle
alkalmaval készitett fényképfelvételek és az adatszolgaltatasként rendelkezésre bocsatott
iratok fontosabb részei a mellékletekben becsatoldst nyertek.
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6. FELHASZNALHATOSAG IiS KORLATOZO FELTETELEK
|
Semmilyen jogi tigyben felelésséget nem véllalok. Nem folytattam vizsgalatot a targyi
ingatlanokkal szemben fenn4ils esetleges  kotelezettségekkel kapcsolatosan. A
. szakvélemény feltételezi, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
: és €rtékesithetdk. Legjobb tudomasom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben
kozzétettem helytall és pontos. A szakvéleményt a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai
és  nemzetkdzi siabélyai szerint  készitettem. Kijelentem, hogy az értékek
megallapitisdhoz (becsléséhez) semmiféle maltbeli vagy jelenlegi érdekem nem flizédik.
A szakvélemény - értékbecslés az EVS 2016. Eurépai Ertékelési Szabvany, valamint a
tobbszér modositott 25/1997. (VIIL.1) sz. PM. rendelet modszertani elveire éplilve
késziilt.

- 7. FOGALMI MAGYARAZATOK
A forgalmi érték: egy adott id8pontra vonatkozé, készpénzben kifejezett érték, amelyen
2 az adott ingatlan tulajdonjoga normél, nyilt piaci korilmények kozott a legnagyobb
valosziniiséggel értékesithets, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd tajékozottan,
onérdekét tekintve dont és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A forgalmi érték
megallapitisanal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kellden hosszii id6 all rendelkezésre. A forgalmi érték az az Osszeg, melyrgl nagy
valosziniiséggel 4llithatd, hogy ezen vételarat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati &s keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt 4r a legjobb megkozelités arra az Osszegre, amennyiért — valosigos piaci
o kdrnyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatérozasahoz harom
nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelés; modszer all rendelkezésre:
* apiaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékmeghatarozas
* akoltség alapi értékelés
* ahozamszamitison alapulé értékmeghatarozas

A forgalmi értékek meghatdroziséhoz — becsléséhez a hdrom nemzetkozileg elfogadott és
haszndlt értékelési médszer kéziil csak g piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulo
értékmeghatdrozdst alkalmaztam, mivel q koltség alapii értékelés és hozamszdmitdson
alapulé értékképzés jelen esetben értelmetlen.

] A piaci 8sszehasonlité megkozelités mddszerének lényege az, hogy a kézelmdltban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak osszehasonlitdsra keriilnek az
értékmeghatarozas targyat képezé ingatlannal. Az Osszehasonlitds kérébe bevont

i} ingatlanok és a vizsgdlt vagyontargy kozotti kiilonboz6ségek ismeretében kiigazitasokat
’ - lehet tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajdnlat feltételei, az ingatlan
- fekvése, fizikai és gazdasagi jellemzdi, hasznélati modja és az értéknek az ingatlantol
fliggetlen Gsszetevsi. Az igy kapott szamitdsok eredményei tSbbnyire kijelslik azt a
- tartomanyt, amelyben a vizsgalt in gatlanérték — fajlagos ingatlanérték majd elhelyezkedik.
- Az ingatlanérték — fajlagos ingatlanérték a kévetkezd algoritmus  szerint keril
meghatarozasra:
~ 1 A piaci kbrnyezet tanulmdnyozdsa
2. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa
3. Ertékmédosits tényezék elemzése
4. A fajlagos alapériék médosiiisa

]
]
]
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8. AZ INGATLANOK ISMERTETESE
|

Az érintett ingatlanok azonositdsa

Az ingatlan cime

2040 Budadérs belteritlet, Pet6fi S. u. (54/2.)

Helyrajzi szam

3838/1

Az ingatlan megnevezése

Kivett lakohdz és udvar és gazdasagi ép. 2 db.

- Terheli a Budadrs belteriilet 3838/1/A
hrsz.-t illeté  foldhasznélati  jog
mindenkori tulajdonos javara '

- Ondllo  épitmény  foldhasznélati  jog
alapjan

Kiterjedése

435 m?

Az ingatlan tulajdonosa

1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban
Budadors Viros Onkormdnyzata

Terhek

- Foldhasznélati jog a 3838/A hrsz.-u
ingatlan mindenkori tulajdonos javara

- Vezetékjog 6sszesen 8 m? kiterjedést]
teriiletre (jogosult: ELMU Halozati Kft)

Széljegyek S

Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan cime

2040 Budadrs belteriilet, Petéfi S. u. (54/2.)

Helyrajzi szam

3838/1/A

Az ingatlan megnevezése

Lakohaz
- Tlleti a Budadrs belteriilet 3838/1/ hrsz.-t
terheld foldhasznélati jog mindenkori
tulajdonos javéara
- Onalls  épitmény  foldhasznalati  jog
alapjan

Kiterjedése

61 m?

Az ingatlan tulajdonosa

1/1 tulajdoni hdnyad aranyéban
dr. Mandits Andrea

Jelzdlogjog, valamint elidegenitési és terhelési

Terhek
_ tilalom a tulajdoni lap szerint
' Széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

l, Az ingatlan cime

2040 Budadrs belteriilet, Pet6fi S. u. (54/2.)

] _ Helyrajzi szam 3838/2
Az ingatlan megnevezése Kivett beépitetlen teriilet
‘ Kiterjedése 96 m?

Az ingatlan tulajdonosa

I/1 tulajdoni hanyad ardnyaban
Budadrs Viros Onkormdnyzata

% Terhek Vezetékjog | m? kiterjedési teriiletre
(Jogosult: ELMU Halo6zati Kft.)
Széljegyek Tulajdoni fap szerint nincsenek
Az ingatlanok adatai az adatszolgéltatasként kapott, 2020. 02. 04.-i keltezés(i ,Nem
hiteles tulajdoni lap — Teljes mésolat” fénymasolatai alapjan keriiltek feltiintetésre.
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Az ingatlanok elhelyezkedése

f
A targyi ingatlanok Budatrs varos Ofalu megnevezési varosrészében talalhato, rendezett
kertvarosias 6vezetben. A kornyezet rendezett - gondozott, az Gttestek aszfaltburkolattal
ellatottak, a telkek jellemzben lakdépiiletekkel beépitettek, de a targyi ingatlannal
szomszédos (3837) hrsz.-0 kozteriilleten egy jatszotér is ki lett kialakitva. Az
elhelyezkedése miatt a megkdozelitése személygépkocsival és tomegkozlekedési eszkozzel
is jonak mondhat6. A:Petdfi S. utcaban az dsszes kdziizemi kzmiihal6zat kiépitett.

Az ingatlanok ismertetése

A targyi két ingatlan a csatolt helyszinrajznak megfelelden egyméssal hatérosak, egymas
»mogott” helyezkednek el, a természetben azokat egyben hasznalja a 3838/1 hrsz.-0
ingatlanon 1évo lakoépiilet tulajdonosa. A két ingatlan keritett, de koztiik belsd kerités
nem létesiilt. A 3838/1 hrsz.-(i ingatlan bejarata a Pet6fi S. utcéra nyilik, a 3838/2 hrsz.-i
ingatlannak nincs 6nallé bejéarata (elvileg a keritésén kapu nyithaté a vele hat’tros (3837)
hrsz.-u kozteriilet felé). ,

Teeed  Tsind

-

. Az ingatlanok formaja' szabalyos négyszog, felsziniik sik, a foldtertletiik rendezett. A
szemlén kapott szobeli tajékoztatas alapjan a 3838/1 hrsz.-i ingatlan 6sszk6zmiives, mig a
3838/2 hsrz.-0 ingatlan kozm( nélkiili. Megjegyzendd, hogy a 3838/2 hrsz.-(i ingatlan a
o villany kivételével onmagaban nem kozmiivesithetd, csak kozmiiatvezetési szolgalmi
joggal a 3838/1 hrsz.-0l ingatlanon keresztiil.

. A 3838/1 hrsz.-0 ingatlanon egy lak6épiilet és gazdasagi épiiletek talalhatok mig a 3838/2

hrsz.-0 ingatlan iires, beépitetlen allapoti.
3

- Mindkét ingatlan a HESZ alapjan kertvérosias lakoteriileteknek az Lke-1/IK ikres,
sikvidéki kertvérosias lakoteriileti ovezetébe tartozik. Az Lke-1/IK Ovezetre vonatkozo

-\ el6irdsok:

2= - a beépités mddja: ikres

- minimalis kiterjedése: 500 m?

B - a beépitettség legnagyobb mértéke: 25 %

- - a maximalis szintteriileti mutatd: 0,8 m*/m?

i’; . - a maximalis terepszint alatti beépités: 15 %

7 - a maximalis homlokzatmagassag: 6,5 m

- - a maximalis rendeltetési egységek szdma: 2

Az dvezetre vonatkozd eldirdsoknak a 3838/1 hrsz.-a ingatlan megfelel.

Az oOvezetre vonatkozo eldirdsoknak a 3838/2 hrsz.-it ingatlan nem felel meg,
onmagaban csak szabadtéri tarolisra, vagy mezdégazdasagi hasznositasra alkalmas,
+ nem beépithetd.

Az e-kozmi nyilvantartas térképe alapjan kozmiivezetékek nem érintik az ingatlanokat.
e - Az ingatlanokra bejegyzett, sszesen 9 m? teriiletet érinté vezetékjog (jogosult: ELMU
Halézati Kft.), feltehetden az elektromos légvezeték véddtavolsagabdl adddnak, melyek
érdemi hasznositasi vagy beépitési korlatot nem jelentenek.
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9. A SZAKERTOI _rFELADATOKRA ADOTT VALASZOK

Allapitsa meg a szakérté a 2040 Budacrs, Petdfi Sandor u. 54/2. szam alatti 3838/1
helyrajzi szdmii ingatlan foldteriiletének a jelenlegi forgalmi értékét, az ingatlant terheld
Joldhaszndlati jog figyelembe vételével.

A 3838/1 hrsz.-ii ingatlan piaci jellemz6i

A targyi ingatlant terheli a 3838/1/A hrsz.-0 ingatlan mindenkori tulajdonosa javéra
bejegyzett f6ldhasznalati jog.

A jelenlegi jogi szabalyozas alapjan abban az esetben, ha valaki idegen fsldre épit, a
foldtulajdonossal kststt megallapodas alapjan megszerzi az épiilet tulajdonjogat, akar az
epitkezést megel6zden, akar azt kdveten kotstt megallapodas alapjan. A jelenleg
hatélyos maganjogi szabélyozas szerint a fold és az ¢piilet elvalé tulajdonjoganak
keletkezése soran az épiilet az ingatlan-nyilvantartasba 6nallé ingatlanként, ©nall¢ -
helyrajzi szim alatt keriil be. Az épiilet és fold elvald tulajdonjoga esetén az épiilet
~tulajdonosdt a torvény erejénél fogva illeti meg az épiilet fennallasdig az ‘épiilet
rendeltetésszert hasznalatahoz szitkséges mértékben a foldre foldhasznalati jog.

Az elbzéek alapjan .mind az épiilet, mind a foldteriilet 6nalléan értékesithetd,
forgalomképesnek mindsithets.

A foldhasznalati jogeal terhelt f5ldteriilet esetleges értékesitése sordn a kornyezetben
kialakult tires, beépithetd fajlagos lakételekar eey adasvétel soran nem érvényesitheto,
mivel az lires telek a beépitése kivetkeztében értékesskkenést szenved.

nAz ingatlan értéke a telek és felépitmények ériékét foglalja magdban. Uj
épitkezésnél ez a két egymastdl fiiggetlen rész a szemiink elStt kapcsolddik éssze és
csak akkor vdlik ismét szét, amikor az épiilet mdr hasznavehetetlenné elavult és
lebontdsra kerill. A kozbeesd idében a kényszeri dsszekapcsolodds folytan a két
érték sokszor csak csorbultan érvényesiil, abban az aranyban, amint a hosszi

] idbre 52010 tdrsitds az élet vdltozisai kozott célszerimek vagy kevésbé sikeriiltnek
bizonyul. (Kotsis Endre, Epiiletek becslése)”

Az értékesokkentés mértékérdl eldirdnyzat, irdsos Gtmutaté a szakmaban még nem
késziilt, a kollégik is jellemzden sajat belatdsuk szerint, szakértdi mérlegelés tjan
- becsiilik ennek a mértékét, de altaldban 30 - 70 % kozti értékcsokkentéssel szamolnak az
ingatlanok egyedi ismérveitdl fliggéen. A targyi ingatlan esetében az értékcsokkentés

, mértékét szakértéi mérlegelés Gtjan 50 %-ban becsiilém (megjegyzendd, hogy csalddi
i hazak esetében a NAV Illeték Osztalyai is ilyen mértékii korrekciot alkalmaznak).

A 3838/1 helyrajzi szdmui ingatlan foldteriilete Jjelenlegi forgalmi értékének a becslése,
- az ingatlant terheld foldhaszndlati jog figyelembe vételével.

‘ A kordbban leirtak alapjan a targyi ingatlan foldteriiletének forgalmi értékét a piaci
— Osszehasonlité adatok elemzésével becsiilém.
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Els6 1épcsében a Budadrs, Petdfi S. utcai, 25 %-os beépithetdségli lakdtelkek fajlagos dra
keriil meghatarozésra, majd korrekcids tényezOk alkalmazdsaval becsiildm a. targyi
- foldteriilet jelenlegi forgalmi értékét.

A lakotelkek fajlagos értékének a meghatérozasahoz a kindlati drak jelen szakvélemény
= esetében a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankozvetité portél, az ingatlan.com 2020.
‘ julius havi kindlati adatai koziil keriilnek valogatisra. Az dsszehasonlitd adatok Budasrs
varos tekintetében a targyi foldrészlet viszonylagos kézelében 1évo, azaz kdzponti fekvési
lakotelkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak helyre és kdrnyezetre
t6rténd utalast tartalmaznak. A kinlati arak miatti és az egyéb értéket befolydsold

tényezok nagysagat szakértdi mérlegelés Gitjan becsiilom.

A mellékletekben becsatolt szdmitds alapjan a Budadrs, Petdfi S. utcai, 25 %-os
beépithetdségli lakotelkek kerekitett fajlagos értéke:

81.000,- Ft/m?

A tdrgyi ingatlan foldteriiletének a jelenlegi fajlagos forgalmi értékét a fenti fajlagos
telekériékbdl kiindulva haiarozom meg.

Az elbzéekben leirtak alapjan az ingatlant terhelé foldhasznalati Jog értékesokkentd
hatasa megegyezik a telek beépitett dllapota miatti értékcsékkenés mértékével, melyet 50
%-0s nagysagban becsiiltem. Az ingatlan foldteriiletének kedvezétlen geometriai
jellemzdi (keskeny és viszonylag hosszi) és az ikres beépités miatt tovabbi 10 %-os
mértékit értékesokkenést tartok indokoltnak.

Az értékmédosito tényezo”k a targyi ingatlan foldteriilete esetében

Noveld (%) Csokkentd (%)
A telek beépitett allapota miatt - - 50 '
A telek geometriai és beépitési jellemzdi miatt - - 10
Osszesen - - 60
Mindosszesen - 60

Az értékmddosito tényezék alapjan a korrigdlt fajlagos telekérték:

81.000,- Ft/m* x (1,00 - 0,60) = 32.400,- Fi/m?

Az eldzoek alapjan,
a 2040 Budaérs, Petofi Sandor u. 54/2. szam alatti 3838/1 hrsz.-il
ingatlan foldteriiletének a jelenlegi kerekitett forgalmi értéke
tehermentes dllapot feltételezésével, _
de az ingatlant terheld foldhaszndlati jog figyelembe vételével

435 m? x 32.400,- Ft/m? = 14.100.000,- Ft

AN S A B SR R W
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Allapitsa meg a szakérté a 2040 Budadrs 3838/2 helyrajzi szamii telekingatlan jelenlegi
Jorgalmi értékét. ‘

A 383872 hrsz.-ui telekingatian piaci jellemzdi

A korabbiakban a férgalmi érték definicidja az aldbbiak szerint keriilt meghatarozasra:

A forgalmi érték megdllapitisindl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni,
melynél az ériékesitésre kelléen hosszii id§ dll rendelkezésre. A forgalmi érték az
az dsszeg, melyrdl nagy valoszintiséggel dllithatd, hogy ezen vételdrat tébben is
megfizetnek az adott ingatlanért, vagyis az a hatdarérték, ahol a kindlati és keresleti
oldal értékitélete egybeesik. Ez az idealizdlt dr a legiobb megkézelités arra az
dsszegre, amennyiért valosdagos piaci kérnyezetben az adott ingatlan elkelhetne.

A targyi telekingatlan az épitési Ovezetében a kiterjedése miatt Gnalléan nem

. hasznosithato, nem beépithetd. Elvileg kozteriiletrd] gyalogosan megkozelithetd

(gépkocsival nem). Ezen okok miatt ilyen egyedi, specifikus jellemzdkkel bir6
telekingatlan sem a kindlatokban, sem az értékesitési tényadatok kozott sem lelhetd fel.

Az érintett telekingatlan egyetlen jelenlegi érdemleges hasznositdsi lehetésége a 3838/1
hrsz.-ii ingatlanhoz t0rténd’ csatoldsa. Ettdl fiiggetleniil, a 3838/1 hrsz.-ii ingatlan
Selépitményének tulajdonosa a tirgyi telek tekintetében nincs vételi kényszerben, mivel

a 3838/1 hrsz.-it ingatlan foldteriilete mdr kialakult dllapotiinak mindsithetd.

A fentiek kovetkeztében, a tirgyi telekingatlan tekintetében a szabadpiaci értékesités.
feltételei sériilnek, az érdemleges vevdk szdma gyakorlatilag a 3838/ hrsz.-0 ingatlan
felépitményének tulajdonosira  korlatozédik. Noha jogi szempontbol a_ tirgyi
telekingatlan forgalomképes, de piaci feltételek sériilése miatt gyakorlatilag korlatozott
forgalomképességiinek mindsithetd.

A 383872 helyrajzi szdamui telekingatlan jelenlegi forgalmi értékének a becsiése

A kiindulasi alap jelen esetben is a Budadrs, Petdfi S. utcai, 25 %-os beépithetdségli
lakotelkek fajlagos értéke. Az eldzéekben a fenti paraméterekkel bird lakotelkek kerekitett
fajlagos értékét 81.000,- Ft/m? arban becsiiltem, melyet jelen szamitasnal is megfelelének
tartok.

A _tdrgyi telekingatlan jelenlegi fujlagos forgalmi értékét, viltozatlan médon a fenti

Tajlagos telekértékbdl kiindulva hatarozom mesg.

A targyi telekingatlan jelenlegi fajlagos értékének a becslése soran értékesskkentd
tényezbként veszem figyelembe az alabbi tényezdket:

- A korlatozott forgalomképességet a szakértdi gyakorlat 30 — 40 %-os mértéki
értékesokkenéssel veszi figyelembe, a szdmitasnal 40 %-ot alkalmazok.

- Mivel a kiterjedése miatt Gnmagéban nem beépithetd, ezen tényez esetében 20 %-os
mértékii értékesdkkenést tartok indokoltnak.

- Mivel gépkocsival nem megkozelithets, ezen tényezd esetében 20 %-os mértékii
értékesdkkenést tartok indokoltnak.
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Szakértdi vélemény f 2040 Budadrs, Pet6fi S. u. 54/2. (hrsz. 3838/1-2)

Az értékmodosito tényezbk a tirgyi telekingatlan esetében

Noveld (%) Csokkentd (%)
A korlatozottan forgalomképes volta - - 40
Onmagaban nem beépithetd - - -20
A megkozelithetdsége miatt - , -20
Osszesen - - - 80
Mindosszesen - 80

Az értékmodositd tényezbk alapjan a korrigalt fajlagos telekérték:

81.000,- Ft/m? x (1,00 - 0,80) = 16.200,- Ft/m?

, Az eldzbek alapjdn,
a 2040 Budadrs, Petdfi Sandor u. 54/2. szdam alatti 3838/2 hrsz.-ii
telekingatlan jelenlegi kerekitett forgalmi értéke ~

96 m? x 16.200,- Ft/m? = 1.600.000,- Ft

Allapitsa meg a szakérté a 2040 Budaors 3838/2 helyrajzi szdmii telekingatlan jelenlegi
bérleti dijat.

A telepiilés Onkormanyzatinak nincs helyi rendelete telekingatlanok bérleti dijara
vonatkozoan, ezen ok miatt a kétféle modszerrel meghatarozasra keriilé bérleti dijak koziil
szakértdi mérlegeléssel hatdrozom meg a targyi ingatlan jelenlegi végleges bérleti dijat.

A piaci bérleti dij az az Gsszeg, amelyért az adott ingatlan normal kériilmények kozétt a
legnagyobb valdszinliséggel bérbe adhatd. A piaci bérleti dij értékének a becsléséhez tibb
lehet6ség adodik, de jellemzden két mddszer all rendelkezésre, az 8sszehasonlitd bérleti
dijak elemzése és a becsiilt forgalmi értékbdl trténd levezetés.

A piaci 6sszehasonlité megkozelités
A piaci dsszehasonlité megkozelités médszerének lényege az, hogy a kozelmiltban
bérbeadasra felkinalt ingatlanok 6sszehasonlitasra keriilnek a targyi ingatlannal. A bérleti
dij a kdvetkez6 képlet illetve algoritmus szerint keriil meghatarozasra:

1. 4 piaci kbrnyezet tanulmanyozdsa -

2. Atlagos bérleti dij meghatdrozésa

3. Ertékmodosito tényezék elemzése

4. A fajlagos bérleti dij kiszamitasa a médosité tényezbk alapjan

5. A bérleti dij meghatdrozdsa a fajlagos fajlagos bérleti dij és a teriileti mérészdm

szorzataval ' '

A becsiilt forgalmi értékbdl t6rténd levezetés

A becsiilt forgalmi értékbd! torténd levezetés esetében ingatlanbefektetést feltételezve, a
becsiilt forgalmi érték €s a becsiilt megtériilési id6 figyelembe vételével hatdrozhatjuk
meg a bérleti dijat.




Szakértbi vélemény 2040 Budadrs, Petdfi S. u. 54/2. (hrsz. 3838/1-2)

[
A jelenlegi bérleti dij a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésével
' I
A bérieti dijakra vonatkozd 8sszehasonlito adatok a legnagyobb hazai internetes
ingatlankozvetité portal, az ingatlan.com 2020. jalius havi kindlataibol keriilnek
felhasznalasra. A sziikds kindlatok kozott sajndlatos modon sem Budadrsdn, sem pedig
ahhoz kézeli telepiiléseken sem volt bérbeaddsra felkinalt telekingatlan, igy a Pest megyei
telepiilések adatai keriiltek felhasznalasra a fajlagos bérleti dij becslése sordn. A kinélati
adatok jellemzéen féat mentén fekv6, 6sszkozmives lakételkekre vonatkoznak. A kinélati
adatok gyakorlatilag ‘csak a telek teriiletet, valamint a rezsi nélkiili havi bérleti dijat
] ' tartalmazzak. A fajlagos bérleti dfjak a telkek kiterjedéscre vetitettek.

A Pest megyei lakdtelkekre vonatkozé kindlati bérleti dijak

Hely Telekteriilet | Kindlati bérleti dij Fajl. bérl. dij
' (m?) (Forint/hd) (Ft/m’/ho)
] Vecsés, T6 utca : 2200 465.000,- 211,-
| Vecsés, Istvan utca 620 100.000,- 161,-
7 -Szédliget, Barackos 600 210.000,- 350,-
i Erd, Somogyvari utca 1153 200.000,- 173,-
| Atlagos fajlagos bérleti dij ' 224,-

. Az értékmédosit tényezdk a tdrgyi telekingatlan esetében

b | Noveld (%) Csokkentd (%)

E Elhelyezkedése miatt (mellékutca) ' - - 30

. A megkozelithetdsége miatt - -20
Kozmii nélkiili volta miatt - -20

- Osszesen ‘ - -70

- Mindosszesen - 70

Az értékmodosité tényezdk alapjan, a targyi telekingatlanra vonatkoztathat6 jelenlegi
- - (2020. évi) kerekitett korrigélt fajlagos bérleti dij:

224.- Ft/m2/hé x (1,00 - 0,70) = 67,- FUm?/hé

A kerekitett havi bérleti dij a piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan:

. 67 - Ft/m?hé x 96 m? = 6.400.- Fi/hé

A jelenlegi bérleti dij a becsiilt forgalmi értékbol torténd levezetéssel

A jelen ingatlanpiaci viszonyok kozott egy atlagos ingatlanbefektetés megtériilési ideje

ennyi id6 alatt érik el a bérleti dijak 5sszegei az ingatlan eredeti forgalmi értékét.
Tekintettel az ingatlan jellegére, a megtériilési idot 20 évben, a kihasznaltsagot 90 %-ban
becsiilom. A targyi telekingatlan forgalmi értékét a korabbiakban 1.600.000,- Ft

] funkciotol és elhelyezkedéstd! fiiggden 10 €s 15 év kozdtt mozog, azaz bérbeadas esetén
] dsszegben becsiiltem.
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{
Az elozbeket képletben kifejezve:

havi bérleti dij x 12 ho x 0 év x kihasznaltsdg = forgalmi érték

i dij a becsult for almi értékbdl torénd._ levezetés

A képletet rendezve, a_havi bérlet
alapjan: ‘
1.600.000,- Ft

/ = - 3
12 ho x 20 év x 0,90 : 7.400.- Fi/ho

A telekingatlan jelenlegi bérleti dijanak a becslése

Az dsszehasonlito adatok alapjan meghatarozott bérleti dij: 6.400,- Ft/ho
A becsiilt forgalmi ériékbol levezetett bérleti dij: 7.400,- Ft/hd

A kétféle médszerrel tortént bérleti dij meghatdrozds
eredményeit 0sszevetve, szakértdi mérlegelés alapjan,
a 2040 Budadrs, Petdfi Sandor u. 54/2. szdm alatti 3838/2 hrsz.-it
telekingatlan jelenlegi havi bérleti dijdt

7.000,- Ft/ho

osszegben becsiilom.

Az Nletékrdl 52616 1990. évi XCIII. torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
¢riéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd értek, gs azt az
5sszeget jelenti, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban drkeént altalaban elérhetd. Az elozbdek alapjan allaspontom

I3

szerint, az altalam megallitott értékek és a bérleti dij tartalmazzak az Altalanos Forgalmi

I

Adét, amennyiben az értékesitd / tulajdonos / bérbeadd az AFA hatalya ala tartozik.

Gyal, 2020. augusztus 12. busztai Mérnoki &

Szakertdi iroda K
2360 Gyal
Juhasz Gyula koz 1.

PUSZTAL J. LASZLO
cziistjelvényes i gazsagiigyl szakértd
okl. épitdmérndk (BME)
okl. igazsagligyi szakmérmok (BME)
okl. ingatlangazdélkodé
(ESSEC-Parizs / BKE Budapest)
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Bud ajassai Jrdsi Hivaral Fidhivatali Osztily
Budapest 1117, Karirthy Frigyes 6t-3. ' Old ak:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat
' Megrendelés xzam:30005/10476/2020
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Szektorn

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

BUDRORS
Belterilet 3828/1 helyrajzi szém

2040 BUDMIRS Petdfi Sandor utca 54—1. "felillvizsgalat alatt"

LRESZ

Foldrézzlet terilete valtoziazs elétt: 424 (m21 térld hatérozat:32353 »'ZUU'%UW
1. Rz ingatlan adatai: .

alréazlet adatok terdlet kat.t.jow i aly adatok
miwvelézi Adgrfkivett megnevezéz/ mir.o ha m2 k. Fi1l1.¥® =r.  kat.jov

ha m2 k.f£ill

. Kivett lakéhidz és wdvar éz gazdazdgi dptilet 2 db. ﬁgé
0 435 %;

. bejegyzd hatirozat: 10535';’19170.12.19 3

d ted

‘. Terheli a BUDAORS Belteriilet 3838/1/® HRSZ-t illetd Fdldhaszni jog '
nindenkori tulajdenoz javara.
- &, bejegyzd hatarosat: 10535/1970.12.18 o
g" 6nallé épitmény féldhasznalati jog alapijan 'i
2 - 5
w4 g 6. bajeqyzd hatdrozat: ZE353/2007.04.03 _Q,
= Ingatlan-nyilvantartas Atalakitidsa a DAT forgalemb, é‘:
&
=
=)
E o
v 3. tulajdoni hanyas: 1/1 %
- % bejegyzd hatdrozat, érkezéei id§: =t
| ‘= jogcim: tulajdonba adis =
-y g jogallaz: tulajdones E
b5 név: BUDAORS VARCS ONKORMANYZRATR - Z
Z. . cim 2040 BUDRGRS Szabadsig ot 134. § ¢
) ha torza=zzam: 15730105 i, )
. ’ % OLRESZ
2. bejegyzé hatirozat, érkeszézi ic{ibl; Q5¥5/1970.12.1¢8
b= 0nillé zzdvegez bajegysé gfoldhas-'nalatl jog a 3@3B/E hrez-& ingatlan mindenkori tulzjdenocsa
Jjavéra.
g
. *bejegyzd hatirozat, 5,; egiglids: $9172/2010.10.29
e torld hatarozat: 40418/2017.0%.23
Vezeték jog A\.
Ay Vezeték joggal éri eriilet 10 m2, VME-112/2010. fel8.sz: 57585420101 5-1159/2010. =cimh
vazrajz alapjan
- o Jjogosult: : o
. & név: ELMT TATE WET. torzaszam: 13804983 =1
g= cim ¢ 1 %chr KIIT WER. Vaci Gt 72-74. o
- 8 kel
=2 -Folytatas a ha\tfkezo lapon ?‘L)
3 g
-4 = % 2
' %]
v
l & &
N £ 8
2 =
—

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

https://www3.takarnet.hu/tullap/S050520200204145914E0je7rOfqing-128121173-1...  2020. 02. 04.
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Nem hiteles tuladoni Jap ” Nem hiteles wlajdoni lap Nem hiteles tulagdoni lap

i
|
T
Budalesal Jirasi Hivatal Fold hivatali O':s atily
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3. ) Qldal:

Nem biteles tulajdoni lap - Teljes masolat )
Megrendelés s28m:30005/10476/2020
2020.02.04

1

RULAORS
Belterilet 3838/1 helyrajzi szau

Nem hiteles tulajdoni lap

Folytatas az e¥z0 aprdl
OLRESZ

‘!'f‘bejegy:é hatdrozat, érkecézi id&: 42186/2021.07.04

Vezeték jog
4 m2 nagy=igs terijletr_e. (5-3439/72010) /WMB-155/2011/ .
Jogomult:

néw: ELME HALOZRTI HFT. tdrrzezam: 13804983

cim + 1132 BUDAPEST XIII .KER. WAci it 72-74.

5. bejegys® hatarozat, érkezési idd: 60552,2012.12.15
Vezaték jog | .
VME—~53/2012 engedély mzamd, (20857) Budadre 3.sz. U, 4kV wezetMi¥indezerre vonatkozé
vezetékjog 4 ml-re az ingatlan teriilatibdl. %‘

« Jjogesult: |
név: W0 BALOZATI KFT. tdrzsscim: 13804963 .
cim . 1132 BUDRPEST KITI.KER. Waci Gt 72-74. é ? 1 4
N

6. bejegyzd hatarozat, érke‘;ési id&: 42616/72015.08.13
eredeti hatarozat: '42186/2011.07.04
Vezeték jog . y
4 m2 nagysagh teridletre. {5-3439/20101 /’.’B—l‘.ﬁ;&h;}.L

jogesult: ‘%
név: ELMY BELOZATI KFT. tdrzzecém: 1380499?
cim 1 1133 BUDAPEST XIIT.KER. Vaci Gt 72-3 Q

PR

Nem hiteles tulajdoni lap

Ez a twlajdeni lap kézigszgaté?@;zégi eljards céljabél kerilt kiadasra. Mazra nen

hasznalhaté.
—% TULAJDONI LAP VEGE

&

Nem hiteles twlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap Nem hiteles tulajdoni Ip

https://wwa.takarnet.hu/tullap/8050520200204]_459l,4one7rquinq-]28]2] 173-1... 2020. 02. 04,
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h O Budalesai Jarasi Hivaral Foldhivatali Osatrily o

% Budapest 1117, Karinthy Frigyes 0t 3., Qldak: é?
=
[ E News biteles tulajdoni lap - Teljes masclat =
(%] . . [z
; % Megrendelés s28me30005/10479/2020 %
‘ p=! 2020.02.04 =)
=

' 5§ suoacws %5'

¥ = Eelterilet 3828/1/a hélyrajzi sz dm

! 2040 BUDRIRE FetSfi Sandor wteca 54--1. "feldlvizegilat alatt®

LRESZ
1. 2z egyéb onallé ingatlan adatai:
megneve zés . terilet tulajdonit
: 2
lakéhaz 61 ma ,

2. bejegyzdé hatirezat: 10535/1970.12.18
Illeti a2 BUDAORS Belterdlet  3835/)1 HRSZ-t tarheld Foldhazznilati ]og%‘

3

Be jegysd hatirosat: 99%921/199%7 _01.06 %

‘ mindenkeori tulajdencs javara.
- e
ol 3. bejegyzd hatarezat: 10535/1970.12.18 fi
] Gnallé &pitmény £oldhazznilati jog alapjan '&
i e ) [=h
R & ; I.RESZ -~ '__‘r.':
"M ¥ tulajdoni hanyad: 1/2 térld hatirozat: 4040472013, y 2
o g bejsgycd hatirezat, érkezési id&: 10535/1970.12.182 : . '8,
} ';L, | t6rléd hatirozat: 40404/2013 .06 .24 rt':i
- & jogcim: £oldhasznalati jog alapjan 4piletléitegd =
E jogallas: tulajdonos %]
[%] néw : Poganyeatyin Istvan . Fq%
R % szil. ¢ 1924 % b=
i = a.név 1 Kovdcs Katalin A =
- —é cim ¢ 2040 BUDRSRE Petdfi Sandor . utca 5 %
E 2 1l’."‘tulajeloni hanyad: 172 tor 6 ha éz@: tn“".]99/"‘00u 12,04 Z
T bejeqyzd hatdrozat, érkezézi i ig 12.1%
‘ £6rlé hatlrozat: 59089/2006 .12 .04
i_‘ jogeim: f£éldhazznilati jog alnp]an epulntlet esi
jogallasi tulajdonoz 2
adv ¢ Pogansstyan Istvanné
-« cz.név: Wemez Rocalia %
sz@Gl. @ 1232
. a.néw | Béres Margit @
eim 1 2040 BLYD.“‘ORQEF'&R‘:J S fidor wtca 54
- !'t‘_‘tulajdoni harnyad: 1/7%216 hatirozat: 37121/3/2014.04.29
bejeqysd hatirozat, ehkezs=i idd: 59089/2006.22 .04
-y t8rlé hatdrozat: 37181/3/2014.04.2%
jogoim: Sréklés dfkeqgyeziég
» = jogallas: tulajilon o
= at-34 : Martings Anozné =
} =] gz.névi Foganyes n Rozalia =
. (=] sziEl . [}
:2-.7 ozalia ;&-‘g
o E UDAORS Petdfi wtca 54/2 E
i ﬁ Folytatds 3 kovetkezd lapon '_‘63
s e e
= 2
-4 Zg g
Z
an . . .
j‘ Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
l
e

https://www3.takarnet.hu/tullap/S050520200204145914E0je7rOfqing-128121504-1...  2020. 02. 04.
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Bud afesszi Fariei Hivatal Foldhivatati OsLtﬂy
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 6t 2.
Nem hiteles tulajdani lap - Teljes misolat

Megrendelés 528m:20005/10479/2020
2020.02.04

BUDAORS ,
Beltorilst 3838/1/2 helyrajei szim

Nem hiteles tulajdoni lap -
Nem hiteles tulajdoni lap

Falviatsy az £1520 hprol
IRESZ

"#‘."tulajdoni hényad: 1/2 térl‘é’ hatdroczat: 27181/3/2014.04.29
bejagyc-d hatdrozat, érkeczési idd: 40404/2013.06.249

torld hatarozat

jogcoim: végrendsleti drckléz P
jogéllaz: tulajdono=

név : Martinecsek Janozné

zz.néw: Foganysstyan Rozalia %
gzBl. : 19853 :

a.név : Memes Rozalia

cim ¢ 204U BUDRORS Petdfi ukeca 54,2 "

5. twlajdoni hanyad: 1/} )
bejegycd hatirotat, érkezési idd: 3I7181/3/2014.04.29
“Jogoim: adiamvétel

N o e S O

=4
o jogallis: tulajdonos =
j név : Dr. Mandits Andrza ) E
= 2z.0év: Manditz Andrea ' .-9
i gzl . ¢ 1964 ' &
o a.név : MAarkos Zsuczanna . E
’E cim t 2040 BUDARORS Zombori wtca 4. %&. 17
th T 2
L -« =2 @ng £
E T’."bejegyzé hatarozat, érkezé=i id8: 59089/2004. %‘\Lﬁ’ 'E
- - i ) t8rl6 hatirozat: 4040472013 .05 .24 E
E Ozvagyi jog é ’ Z
Z jogo=al t:
« név i Poganyaztydn Istwan
:[ =zzGl. ¢ 1924
. a.név | Kewdcs Katalin .
cim  : 2040 BUDRSRS Petdfi séﬁ?& Fea 54
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Budaérs, Petifi S. utcai, 25 %,-os beépithetéségii lakételkek fajlagos értékének a becslése T - I
K- k2 K-3 K-3 K-4
Helyszin Budabrs Budadrs Budatrs Ady Budaors Budadérs Budaérs ~
Pet6fi S, utea belvéros Endre utca Ady Endre utca vdroskozpont kézpontban
Leirds (feltételezett dliapot) Rendezett, Rendezett, Rendezett, Rendezett, Rendezett, Rendezett,
61 beépithetd 01 beépithetd ol beépithetd 0l beépithetd 161 beépithets 61 beépithets
tres lakotelek lakételekrész lakotelek lakételek. lakotelek lakotelek
25 %-o0s beépithetbséggel 30 %-os beépithetdséggel 25 %-os beépithetdséggel 30 %-os beépithetbséggel 15 %-o0s beépithetdséggel 40 %-os beépithetdséggel
(feltételezett illapot) bontandé hazzal bontandé hazzal bontandé hazzal
Terilete (m2) 442 988 M 900 1510
Kinalati ar (Ft 35 900 000 86 000 000 33 800 000 64 900 000 190 000 000
Adat forrésa / id6pontja ingatian.com ingatlan.com : ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
2020. jalius 2020. julius 2020. julius 2020. julius : 2020. jilius
azonositd: 31467856 azonosftd: 31555415 azonositd: 30583708 azonositd: 31433444 azonositd: 26477459
Fajlagos alapér (FUm2) 81222 ' 87045 122 022 72111 125 828
Mddosits tényezék
Kindlati jelleg -10% -10% -10% -10% -10%
Elhelyezkedés Petéfi S. utca -5% 0% 0% -5% -5%
Kiterjedés 435 m2 0% 0% -15% 0% 5%
BeéEithetéség 25% -10% 0% -10% 20% -25%
Egyéb tényezsk {bontands épulet miatt) 10% 10% ) : 10% 0% 0%
Osszes médositds -15% 0% -25% 5% -35%
\ — 0% ]

Mddositott alapdr (Fi/m2 87045 _ﬂgm 81788
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SZAKERT(”)I VELEMENY

A 2040 BUDAORS, PETOFI S. U. 54/2. SZAM
(HRSZ.: 3838/1-2)
ALATTI INGATLANRA VONATKOZOAN

Megbizd:

Budaérs Varos Onkormanyzata
2040 Budadrs
Szabadsag 0t 134.

2020. augusztus 12.

Készitette:

Pusztai Mérnoki és Szakértoi Iroda Kft.
2360 Gyal, Juhész Gyula koz 1.

Készilt: 3 példanyban
2 példany Megbiz6 részére keriil dtadasra
1 példény a szakérténél keriil megorzésre
A szakvélemény 9 szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mérnoki és Szakeértéi Iroda Kft. a KIM/XX-1SZFOQ/1743/2/2012. hatérozattal, 010354, nyilvantartasi szamon bejegyzett
IGAZSAGUGYI SZAKERTO '
épuletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakterileteken




Szakértéi vélemény

2040 Budadrs, Petdfi S. u. 54/2. (hrsz. 3838/1-2)

TARTALOMJEGYZEK

Felzetlap

Tartalomjegyzék

A szakért6i megbizas
El6zmények

A szakért6i feladat

[rat és dokumentacidkezelés

A szakért6i vizsgalat mddszere

‘Felhasznalhatdsag és korlatozo feltételek

Fogalmi magyarazatok
Az ingatlan ismertetése

A szakértéi. feladatra adott valasz

Mellékletek:

Kiilsn tartalomjegyzék szerint
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Szakértdi vélemény 2040 Budadrs, Petdfi S. u. 54/2. (hrsz. 3838/1-2)

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Budadrs Varos Onkorméanyzata képviseletében dr. Gréza Zsolt vagyongazdalkodasi
irodavezeté megbizést adott a Pusztai Mérndki és Szakért8i Iroda szdmara, hogy készitsen
szakvéleményt a 2040 Budaérs, Pet6fi S. u. 54/2. szdm (hrsz.: 3838/1-2) alatti ingatlanra
vonatkozoan. A Pusztai Mérnoki és Szakértdi Iroda a megbizast elfogadta és
maganszakértéi véleményét a kovetkezékben adja meg.

ELOZMENYEK

Budadrs Véros Onkorményzata értékesiteni szeretné a Petdfi Sandor u. 54/2. szam alatti
3838/1 helyrajzi szdml telekingatlanat, melyen kiilsn helyrajzi szdmon egy
magantulajdonban 1évd 3838/1/A helyrajzi szamu épiilet all, az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett foldhasznélati jog alapjan. Tovabba értékesiteni szeretné a 3838/2 helyrajzi
szamU, az ingatlan-nyilvantartds adatai szerint kivett' beépitetlen teriilet megnevezésii 96
m? teriiletd ingatlanat, melyet a 3838/1/A helyrajzi szam épiilet tulajdonosa hasznal.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakértd részére a Megbizé a targyi ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatokat
hatarozta meg:

Allapitsa meg a szakérté a 2040 Budaérs, Petdfi Sandor u. 54/2. szdm alatti 3838/1
helyrajzi szdmu ingatlan foldteriletének a jelenlegi forgalmi értékét, az ingatlant
terheld foldhaszndlati jog figyelembe vételével.

A’llapz'tsq meg a szakerté a 2040 Budaors 3838/2 helyrajzi szdmu telekingatlan
Jelenlegi forgalmi értékét.

Allapitsa meg a szakérté a 2040 Budaors 3838/2 helyrajzi szamu telekingatlan
jelenlegi bérleti dijat.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértéi vélemény készitése soran tudomasomra jutott adatokat és informacidkat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomésara csak a Megbizé irdsbeli
hozzajarulasaval hozom. Jelen szakvélemény harom példanyban késziilt, ebb6l ketts
darab a Megbizd részére kerlil atadésra, a tdpéldany a szakérténél keriil megdrzésre. A
Megbiz6 részére atadott szakvéleményekkel a Megbizd sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakért6i vélemény a rendelkezésre bocsatott iratok (tulajdoni lap, térképrészlet, részlet
a Szabalyozasi tervbdl, ortofotd) és helyszini szemrevételezéses vizsgalati médszerrel
késziilt. Az elbzetes egyeztetésnek megfelelden a helyszini szemlére 2020. 07. 28.-4n
keriilt sor. Az ingatlanra tortén6 bejutast a 3838/1 hrsz.-0i ingatlan felépitményeinek
tulajdonosa, dr. Mandits Andrea biztositotta. A szemle folyaman az érintett ingatlanok
foldteriilete megtekintésre €s bejarasra keriilt, fényképfelvételeket készitettem. A szemle
alkalmaval készitett fényképfelvételek és az adatszolgaltatasként rendelkezésre bocsatott
iratok fontosabb részei a mellékletekben becsatolast nyertek.

L2



Szakértéi vélemény 2040 Budadrs, Petdfi S. u. 54/2. (hrsz. 3838/1-2)

6.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Semmilyen jogi ligyben feleldsséget nem vallalok. Nem folytattam vizsgélatot a targyi
ingatlanokkal szemben fennall$ esetleges  kotelezettségekkel kapcsolatosan. A
szakvélemény feltételezi, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
¢s értékesithetok. Legjobb tudomésom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben
kozzétettem helytall és pontos. A szakvéleményt a szakma 4ltaldnosan elfogadott hazai
€s nemzetkdzi szabalyai szerint készitettem. Kijelentem, hogy az értékek
megallapitisdhoz (becsléséhez) semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiizédik.
A szakvélemény - értékbecslés az EVS 2016. Eurépai Ertékelési Szabvény, valamint a
tébbszdr modositott 25/1997. (VIIL.1) sz. PM. rendelet médszertan: elveire épiilve
késziilt.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott idépontra vonatkozo, keészpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozétt a legnagyobb
val6szinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan,
onerdekét tekintve dont €s egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A forgalmi érték
megallapitdsanal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kellden hosszlG idé 4ll rendelkezésre. A forgalmi érték az az &sszeg, melyrél nagy
val6sziniiséggel 4llithato, hogy ezen vételarat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt 4r a legjobb megkozelités arra az Osszegre, amennyiért — valdsdgos piaci
kdrnyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatarozasahoz harom
nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési mddszer all rendelkezésre:

* apiaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékmeghatarozas

* akoltség alapi értékelés

* ahozamszdmitason alapulé értékmeghatarozas

A forgalmi értékek meghatdrozésihoz — becsléséhez a hérom nemzetkézileg elfogadott és
haszndlt értékelési modszer kiziil csak a piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulo
értékmeghatdrozdst alkalmaztam, mivel a koltség alapu értékelés és a hozamszémitdson
alapulé értékképzés jelen esetben értelmetlen.

A piaci Osszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a kézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak GOsszehasonlitisra keriilnek az
értékmeghatdrozds targyat képezd ingatlannal. Az &sszehasonlitds koérébe bevont
ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozéotti kiilonboz6ségek ismeretében kiigazitasokat
lehet tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan
fekvése, fizikai és gazdasagi jellemzéi, hasznalati modja €s az értéknek az ingatlantd!
fuggetlen Gsszetevsi. Az igy kapott szémitasok eredményei tobbnyire kijelslik azt a
tartomanyt, amelyben a vizsgélt ingatlanérték — fajlagos ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Az ingatlanérték — fajlagos ingatlanériék a kovetkezs al goritmus  szerint keriil
meghatarozasra:

1. A piaci kornyezet tanulmdnyozdsa

2. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa

3. Ertékmédosité tényezbk elemzése

4. A fajlagos alapérték médositésa
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Szakértdi vélemény _ 2040 Budadrs, Petdfi S. u. 54/2. (hrsz. 3838/1-2)

8. AZINGATLANOK ISMERTETESE

Az érintert ingatlanok azonositisa

Az ingatlan cime

2040 Budabrs belteriilet, Petdfi S. u. (54/2.)

Helyrajzi szam

3838/1

Az ingatlan megnevezése

Kivett lakohaz és udvar és gazdasagi ép. 2 db.

- Terheli a Budaodrs belteriilet 3838/1/A
hrsz.-t illet6é foldhasznalati  jog
mindenkori tulajdonos javara

- Ondllé  épitmény  foldhasznalati jog
alapjan

Kiterjedése

435 m?

Az ingatlan tulajdonosa

1/1 tulajdoni hanyad ardnyéaban
Budaors Varos Onkormdnyzata

Terhek - Foldhasznélati jog a 3838/A hrsz.-u
ingatlan mindenkori tulajdonos javara
- Vezetékjog Gsszesen 8 m? kiterjedési
teriiletre (jogosult: ELMU Haélozati Kft.)
Széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan cime

2040 Budadrs belteriilet, Pet6fi S. u. (54/2.)

Helyrajzi szdm

3838/1/A

Az ingatlan megnevezése

Lakéhaz
- Illeti a Budaors belteriilet 3838/1/ hrsz.-t
terheld foldhasznalati jog mindenkori

tulajdonos javara
- Onélls  ¢épitmény foldhasznalati  jog
alapjan

Kiterjedése

61 m?

Az ingatlan tulajdonosa

1/1 tulajdoni hényad ardnyaban
dr. Mandits Andrea

Terhek Jelzdlogjog, valamint elidegenitési és terhelési
tilalom a tulajdoni lap szerint
Széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan cime

2040 Budadrs belteriilet, Pet6fi S. u. (54/2.)

Helyrajzi szam

383872

Az ingatlan megnevezése

Kivett beépitetlen teriilet

Kiterjedése

96 m?

Az ingatlan tulajdonosa

1/1 tulajdoni hanyad ardnyéban
Budaors Varos Onkormdnyzata

Terhek Vezetékjog 1 m? kiterjedésii teriiletre
(Jogosult: ELMU Haldzati Kft.)
Széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlanok adatai az adatszolgéltatasként kapott, 2020. 02. 04.-i keltezésii »Nem

hiteles tulajdoni lap — Teljes méasolat” fénymasolatai alapjan keriiltek feltiintetésre.




Szakértdi vélemény 2040 Budabrs, Pet6fi S. u. 54/2. (hrsz. 3838/1-2)

Az ingatlanok elhelvezkedése

A targyi ingatlanok Budadrs véaros Ofalu megnevezesl varosrészében talalhaté, rendezett
kertvarosias dvezetben. A kdrnyezet rendezett - gondozott, az Gttestek aszfaltburkolattal
ellatottak, a telkek jellemzden lakéépiiletekkel beépitettek, de a targyi ingatlannal
szomszédos (3837) hrsz.-0 kozterilleten egy jatszétér is ki lett kialakitva. Az
elhelyezkedése miatt a megkozelitése személygépkocsival és tdmegkozlekedési eszkozzel
is jonak mondhat6. A Pet6fi S. utcaban az sszes kdziizemi kézmithalézat kiépitett.

Az ingatlanok ismertetése

A targyi két ingatlan a csatolt helyszinrajznak megfeleléen egymassal hatérosak, egymas
»mOgott” helyezkednek el, a természetben azokat egyben hasznéalja a 3838/1 hrsz.-0
ingatlanon 1év6 lakéépiilet tulajdonosa. A két ingatlan kerftett, de koztiik belsd kerités
nem létestilt. A 3838/1 hrsz.-G ingatlan bejarata a Petdfi S. utcéra nyilik, a 3838/2 hrsz.-0
ingatlannak nincs 6nall6 bejarata (elvileg a keritésén kapu nyithaté a vele hataros (3837)
hrsz.-0 kozteriilet felé). '

Az ingatlanok forméja szabalyos négyszog, felsziniik sik, a foldteriiletiik rendezett. A
szemlén kapott szdbeli tajékoztatés alapjan a 3838/1 hrsz.-u ingatlan Osszkdzmives, mig a
3838/2 hsrz.-0 ingatlan kézmii nélkiili. Megjegyzendé, hogy a 3838/2 hrsz.-( ingatlan a
villany kivételével dnmagdban nem kozmivesithetd, csak kozmiiatvezetési szolgalmi
joggal a 3838/1 hrsz.-i ingatlanon keresztiil.

A 3838/1 hrsz.-0 ingatlanon egy lakoépiilet és gazdasagi épiiletek talalhatok, mig a 3838/2
hrsz.-0 ingatlan ires, beépitetlen allapoti.

Mindkét ingatlan a HESZ alapjan kertvarosias lakéteriileteknek az Lke-1/IK ikres,
sikvidéki kertvarosias lakoteriileti Svezetébe tartozik. Az Lke-1/IK Gvezetre vonatkozd

el6irdsok:
- a beépités maddja: ikres
- minimalis kiterjedése: 500 m?
- a beépitettség legnagyobb mértéke: 25%
- a maximalis szintteriileti mutatd: 0,8 m%/m?
- a maximalis terepszint alatti beépités: 15 %
- a maximalis homlokzatmagassag: 6,5m
- a maximalis rendeltetési egységek szama: 2

Az Ovezetre vonatkozo elSirasoknak a 3838/1 hrsz.-i ingatlan megfelel.

Az Ovezetre vonatkozd elGirdsoknak a 3838/2 hrsz.-i ingatlan nem felel meg,
onmagaban csak szabadtéri tarolasra, vagy mezégazdasagi hasznositisra alkalmas,
nem beépithetd.

Az e-kdzml nyilvantartds térképe alapjan kézmivezetékek nem érintik az ingatlanokat.
Az ingatlanokra bejegyzett, sszesen 9 m? teriiletet érinté vezetékjog (jogosult: ELMU
Hélozati Kft.), feltehetéen az elektromos légvezeték védétavolsagabdl adddnak, melyek
érdemi hasznositasi vagy beépitési korlatot nem jelentenek.
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9.

A SZAKERTOI FELADATOKRA ADOTT VALASZOK

Allapitsa meg a szakérté a 2040 Budaors, Petdfi Scindor u. 54/2. szam alatti 3838/1
helyrajzi szdmi ingatlan foldteriletének a jelenlegi Jorgalmi értékét, az ingatlant terheld
Joldhaszndlati jog figyelembe vételdvel,

A 3838/1 hrsz.-u ingatlan piaci jellemzdi

A targyi ingatlant terheli a 3838/1/A hrsz.-u ingatlan mindenkori tulajdonosa javéra
bejegyzett foldhasznalati jog.

A jelenlegi jogi szabalyozas alapjan abban az esetben, ha valaki idegen foldre épit, a
foldtulajdonossal kotétt megallapodas alapjan megszerzi az épiilet tulajdonjogat, akar az
épitkezést megeléz8en, akér azt kdvetSen kotott megallapodas alapjan. A jelenleg
hatalyos magénjogi szabélyozas szerint a fold és az épilet elvélé tulajdonjoganak
keletkezése sordn az épiilet az ingatlan-nyilvantartisba ©nallé ingatlanként, ©6nalld
helyrajzi szam alatt keriil be. Az épiilet és fold elvals tulajdonjoga esetén az épiilet
tulajdonosat a torvény erejénél fogva illeti meg az épllet fennéllasdig az épiilet
rendeltetésszer(i hasznélatahoz szitkséges mértékben a foldre foldhasznalati jog.

Az el6z8ek alapjan mind az épiilet, mind a foldteriilet ©nalléan értékesithetd,
forgalomképesnek mindsithets.

A foldhasznalati joggal terhelt foldteriilet esetleses értékesitése soran a kérnvezetben
kialakult (ires, beépithetd fajlagos lakételekar eoy adasvétel soran nem érvényesithetd
mivel az iires telek a beépitése kovetkeztében értékcsdkkenést szenved.

»Az ingatlan ériéke a telek és felépitmények értékét foglalja magdban. Uj
épitkezésnél ez a két egymdstdl fiiggetlen rész a szemiink elbtt kapcsolodik éssze és
csak akkor valik ismét szét, amikor az épiilet mdr hasznavehetetlenné elavult és
lebontdsra keriil. A kozbeesd id6ben a kényszerii ésszekapcesolédas Jolytan a kér
érték sokszor csak csorbultan érvényesiil, abban az aranyban, amint a hosszu
idore sz0l6 tdrsitds az élet vdltozdsai kozott célszeriinek vagy kevésbhé sikeriiltnek
bizonyul. (Kotsis Endre, Epiiletek becslése)”

Az ertékestkkentés mértékérdl elbiranyzat, irdsos utmutaté a szakmaban még nem
késziilt, a kollégék is jellemzBen sajat belatasuk szerint, szakértdi mérlegelés Utjan
becsiilik ennek a mértékét, de 4ltalaban 30 - 70 % kozti értékcesskkentéssel szdmolnak az
ingatlanok egyedi ismérveitd! fliggéen. A targyi ingatlan esetében az értékcsdkkentés
mértékét szakértdi mérlegelés tjan 50 %-ban becsiildm (megjegyzends, hogy csaladi
hazak esetében a NAV Illeték Osztalyai is ilyen mértékii korrekciot alkalmaznak).

A 3838/1 helyrajzi szdmu ingatlan foldteriilete jelenlegi forgalmi ériékének a becslése,

az ingatlant terheld foldhaszndlati jog figyelembe vételével.

A kordbban leirtak alapjén a targyi ingatlan foldteriiletének forgalmi értékét a piaci
dsszehasonlito adatok elemzésével becsiilom.
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Elsé lépcsdben a Budadrs., Petéfi S. utcai, 25 %-0s bedpithetdséeoti lakotelkek fajlagos ara
kerll meghatdrozisra, majd korrekcids tényezOk alkalmazdsaval becsiilom a targyi
féldteriilet jelenlegi forealmi értékét.

A lakoételkek fajlagos értékének a meghatarozdséhoz a kindlati 4rak jelen szakvélemény
esetében a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetité portdl, az ingatlan.com 2020.
Julius havi kinalati adatai koziil keriilnek valogatasra. Az sszehasonlitd adatok Budadrs
varos tekintetében a targyi foldrészlet viszonylagos kzelében 1évé, azaz kézponti fekvés
lakotelkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak helyre és kérnyezetre
torténd utalast tartalmaznak. A kindlati drak miatti és az egyéb értéket befolyasolo
tényezOk nagysagat szakértdi mérlegelés utjan becsiilom.

A_mellékletekben becsatolt szamitds alapjan a Budadrs, Pet6fi S. utcai, 25 %-0s
beépithetdségii lakStelkek kerekitett fajlagos értéke:

81.000,- Ft/m?

A tdrgyi ingatlan foldteriiletének a jelenlegi fajlagos forgalmi értékér a fenti fajlagos
telekértékbdl kiindulva hatdrozom meg.

Az elbz6ekben leirtak alapjan az ingatlant terheld foldhasznalati jog értékcsokkentd
hatdsa megegyezik a telek beépitett allapota miatti értékcsokkenés mértékével, melyet 50
%-0s nagysagban becsiiltem. Az ingatlan fSldteriiletének kedvezétlen geometriai
jellemzdi (keskeny és viszonylag hosszd) és az ikres beépités miatt tovabbi 10 %-os
mértékd értékcsdkkenést tartok indokoltnak.

Az értékmddosité tényezdk a targyi ingatlan foldteriilete esetében

Noveld (%) Csokkentd (%)
A telek beépitett allapota miatt - - 50 )
A telek geometriai és beépitési jellemz6i miatt - - 10
Osszesen - - 60
Mindésszesen - 60

Az ertékmddositd tényezok alapjan a korrigdlt fajlagos telekérték:

81.000,- Ft/m? x (1,00 - 0,60) = 32.400,- Ft/m?

Az elozoek alapjan,
a 2040 Budadrs, Petofi Sandor w. 54/2. szam alatti 3838/1 hrsz.-ii
ingatlan foldteriiletének a jelenlegi kerekitett forgalmi értéke
tehermentes dllapot feltételezésével,

rr

‘de az ingatlant terheld foldhaszndlati jog figyelembe vételével

435 m? x 32.400,- Ft/m? = 14.100.000,- Ft
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Allapitsa meg a szakért6 a 2040 Budadrs 3838/2 helyrajzi szami telekingatlan jelenlegi
Jorgalmi értékét.

A 3838/2 hrsz.-u telekingatlan piaci jellemzdi

A korabbiakban a forgalmi érték definici6ja az alabbiak szerint keriilt meghatarozasra:

A forgalmi érték megdllapitdsindl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni,
melynél az ériékesitésre kellGen hosszi id6 dll rendelkezésre. A forgalmi érték az
az Osszeg, melyrél nagy valosziniiséggel dllithatd, hogy ezen vételdrat tébben is
megfizeinek az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kindlati és keresleti
oldal értékitélete egybeesik. Ez az idealizdlt dr a legjobb megkozelités arra az
Osszegre, amennyiért valosagos piaci kbrnyezetben az adott ingatlan elkelhetne.

A targyi telekingatlan az épitési Ovezetében a kiterjedése miatt 6nalldan nem
hasznosithaté, nem beépithetd. Elvileg kozteriiletrsl gyalogosan megkézelithetd
(gépkocsival nem). Ezen okok miatt ilyen egyedi, specifikus jellemz8kkel bird
telekingatlan sem a kindlatokban, sem az értékesitési tényadatok kozott sem lelhetd fel.

Az érintett telekingatlan egyetlen jelenlegi érdemleges hasznositdsi lehetdsége a 3838/1
hrsz.-u ingatlanhoz torténd csatoldsa. Ettol fiiggetleniil, a 3838/1 hrsz.-i ingatlan
felépitményének tulajdonosa a tdrgyi telek tekintetében nincs vételi kényszerben, mivel

a 3838/1 hrsz.-i ingatlan foldteriilete mdr kialakult dllapotunak mindsithetd.

A fentiek kovetkeztében, a targyi telekingatlan tekintetében a szabadpiaci értékesités
feltételei sériilnek, az érdemleges vev8k szdma gyakorlatilag a 3838/1 hrsz.-4 ingatlan
felépitményének tulajdonosira korldtozédik. Noha jogi szempontbdl a_ targyi
telekingatlan forgalomképes, de piaci feltételek sériilése miatt gya korlatilag korldtozott
forgalomképességiinek mindsithetd.

A 3838/2 helyrajzi szdmii telekingatlan jelenlegi forgalmi értékének a becslése

A kiindulasi alap jelen esetben is a Budadrs, Petéfi S. utcai, 25 %-os beépithetbségli
lakotelkek fajlagos értéke. Az eldzbekben 4 fenti paraméterekkel bird lakételkek kerekitett
fajlagos értékét 81.000,- Ft/m? arban becsiiltem, melyet jelen szamitasnal is megfeleldnek
tartok.

A tdrgyvi telekingatlan jelenlegi fajlagos forgalmi értékér. viltozatlan médon a fenti
fajlagos telekértékbdl kiindulva hatdrozom meg.

A téargyi telekingatlan jelenlegi fajlagos értékének a becslése soran értékesokkents
tényezéként veszem figyelembe az aldbbi tényezédket:

- A korldtozott forgalomképességet a szakértdi gyakorlat 30 — 40 %-os mértékii
értékcsokkenéssel veszi figyelembe, a szamitasnal 40 %-ot alkalmazok.

- Mivel a kiterjedése miatt Snmagéban nem beépithetd, ezen tényezé esetében 20 %-os
mértékl értékcsokkenést tartok indokoltnak.

- Mivel gépkocsival nem megkdzelithets, ezen tényezé esetében 20 %-os mértékdl
értékcstkkenést tartok indokoltnak.
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Az értékmddosité tényezbk a tdrgyi telekingatlan esetében

Noveld (%) Csokkentd (%)
A korlatozottan forgalomképes volta - - 40
Onmagaban nem beépithetd - - 20
A megkdzelithetésége miatt A - -20
Osszesen - - 80
Mindosszesen - 80

Az értékmodosito tényezék alapjn a korrigdlt fajlagos telekérték:

81.000,- Ft/m? x (1,00 - 0,80) = 16.200,--Ft/m?

Az eloz0ek alapjdn,
a 2040 Budadrs, Petifi Sdndor u. 54/2. szdm alatti 3838/2 hrsz.-i
telekingatlan jelenlegi kerekitett forgalmi értéke

96 m? x 16.200,- Ft/m? = 1.600.000,- Ft .

Allapitsa meg a szakértd a 2040 Budaors 3838/2 helyrajzi szdmi telekingatlan jelenlegi
bérleti dijat. : :

A telepiilés Onkormanyzatdnak nincs helyi rendelete telekingatlanok bérleti dijara
vonatkozoéan, ezen ok miatt a kétféle médszerrel meghatarozasra keriild bérleti dijak koziil
szakértdi mérlegeléssel hatarozom meg a térgyi ingatlan jelenlegi végleges bérleti dijat.

A piaci bérleti dij az az &sszeg, amelyért az adott ingatlan normal koriilmények kozstt a
legnagyobb valészintiséggel bérbe adhatd. A piaci bérleti dij értékének a becsléséhez tbb
lehetéség adodik, de jellemzden két mddszer 4ll rendelkezésre, az dsszehasonlité bérleti
dijak elemzése €s a becsiilt forgalmi értékbél torténéd levezetés.

A piaci §sszehasonlité megkdzelités
A piaci Osszehasonlité megkozelités mddszerének lényege az, hogy a kézelmultban
bérbeadésra felkinalt ingatlanok dsszehasonlitdsra keriilnek a targyi ingatlannal. A bérleti
dij a kdvetkez0 képlet illetve algoritmus szerint keriil meghatarozasra:

1. 4 piaci kbrnyezet tanulmdnyozdsa

2. Atlagos bérleti dij meghatdrozdsa

3. Ertékmédosité tényezok elemzése

4. A fajlagos bérleti dij kiszdmitdsa a modosité tényezék alapjin

5. A bérleti dij meghatdrozdsa a fajlagos fajlagos bérleti dij és a terileti mérészém

szorzataval '

A becsiilt forgalmi értékbél t6rténd levezetés ,

A becsiilt forgalmi €ért€kbdl torténd levezetés esetében ingatlanbefektetést feltételezve, a
becsiilt forgalmi érték és a becsiilt megtériilési id6 figyelembe vételével hatarozhatjuk
meg a bérleti dijat.
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A jelenlegi bérleti dij a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

A bérleti dijakra vonatkozé 6sszehasonlitd adatok a legnagyobb hazai internetes
ingatlankdzvetitd portdl, az ingatlan.com 2020. julius havi kinalataibsl keriilnek
felhasznalasra. A sziikds kinalatok kozott sajnalatos médon sem Budadrson, sem pedig
ahhoz kozeli telepiiléseken sem volt bérbeadasra felkinalt telekingatlan, igy a Pest megyei
teleplilések adatai keriiltek felhasznélasra a fajlagos bérleti dij becslése sordn. A kinalati
adatok jellemz8en 60t mentén fekvd, osszkozmiives lakotelkekre vonatkoznak. A kindlati
adatok gyakorlatilag csak a telek teriiletét, valamint a rezsi nélkiili havi bérleti dijat
tartalmazzdk. A fajlagos bérleti dijak a telkek kiterjedésére vetitettek.

A Pest megyei lakdtelkekre vonatkozd kindlati bérleti dijak

Hely Telekterilet | Kindlati bérleti dij Fajl. bérl. dij
(m?) (Forint/hd) (Ft/m?/hé)
Vecsés, Té utca 2200 465.000,- 211,-
Vecsés, Istvan utca 620 100.000,- 161,-
Szédliget, Barackos 600 210.000,- 350,-
Erd, Somogyvari utca 1153 200.000, - 173, -
Atlagos fajlagos bérleti dij 224, -

Az értékmddosito tényezdk a targyi telekingatlan esetében

Néveld (%) Csokkentd (%)
Elhelyezkedése miatt (mellékutca) - - 30
A megkdzelithetdsége miatt - - 20
Kdzmi nélkiili volta miatt - =20
Osszesen - -70
Mindosszesen 70

Az értékmodosité tényezék alapjan, a targyi telekingatlanra vonatkoztathaté Jelenlegi
(2020. évi) kerekitett korrigalt fajlagos bérleti dij:

224,- Ft/m/h6 x (1,00 - 0,70) = 67,- Ft/m2/hé

A kerekitett havi bérleti dij a piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjdan:

67,- Ft/m”hé x 96 m? = 6.400.- Ft/hé

A jelenlegi bérleti dij a becsiilt forgalmi értékbél torténd levezetéssel

A jelen ingatlanpiaci viszonyok kozott egy 4tlagos ingatlanbefektetés megtériilési ideje
funkcidtdl és elhelyezkedéstol fliggben 10 és 15 év kdzott mozog, azaz bérbeadas esetén
ennyi idd alatt érik el a bérleti dijak &sszegei az ingatlan eredeti forgalmi értékét.
Tekintettel az ingatlan jellegére, a megtériilési id6t 20 évben, a kihasznéaltsagot 90 %-ban
becsiilom. A targyi telekingatlan forgalmi értékét a korabbiakban 1.600.000,- Ft
Osszegben becsiiltem.
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Az elézbeket képletben kifejezve:
havi bérleti dij x 12 h6 x 20 év x kihasznaltsag = forgalmi érték

A _képletet rendezve, a havi bérleti dij a becsiilt forgalmi értékbdl torténd levezetés
alapjdn:

1.600.000,- Ft
12 hé x 20 év x 0,90

= 7.400,- Ft/ho

A telekingatlan jelenlegi bérleti dijanak a becslése

Az Osszehasonlit6 adatok alapjan meghatarozott bérleti dij: 6.400,- Ft/ho
A becsiilt forgalmi értékbol levezetett bérleti dij: 7.400,- Ft/hé

A kétféle modszerrel tortént bérleti dij meghatdrozds
eredményeit Osszevetve, szakértdi mérlegelés alapjdn,
. @ 2040 Budadirs, Petdfi Sandor u. 54/2. szdm alatti 3838/2 hrsz.-ii
telekingatlan jelenlegi havi bérleti dijdt

7.000,- Ft/ho

osszegben becsiilom.

Az llletékrdl sz616 1990. évi XCIII. térvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
érteke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhets érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban 4rként altaldban elérhets. Az elézbek alapjan allaspontom
szerint, az altalam megallitott értékek és a bérleti dij tartalmazzék az Altalanos Forgalmi
Adot, amennyiben az értékesitd / tulajdonos / bérbeadé az AFA hatélya ala tartozik.

A szakvélemény érvényessége 6 honap.

Gyal, 2020. augusztus 12. )
Pusztai Mérnoki és
Szakért6i lroda Kft.
2360 Gyal
Juhéasz Gyula koz 1.

¢ SZTAIJ'LASZLO
-ezUstjelvényes igazsagiigyi szakérty
okl. épitémérnok (BME)
okl. igazsagiigyi szakmérnék (BME)
okl. ingatlangazddlkodé
(ESSEC-Périzs / BKE Budapest)
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MELLEKLETEK

TERKEP
TULAJDONI LAPOK MASOLATA
TERKEPRESZLET
SZABALYOZASI TERV RESZLET
E-KOZMUTERKEP RESZLET
FAJLAGOS TELEKERTEK SZAMITASA

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK
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cim ¢ 1 % WPEST KIII KER. Vici &t 72-74.

% Folytatds 2 kd vetlezd lapon

S,

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni Iap

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

https://www3.takarnet.hu/tullap/S050520200204145914Eo0je7rOfqing-128121173-1... 2020. 02. 04.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles twlajdoni lap
U [N
2 .
E Budaleszi Jirdsi Hivaral Foldhivatali Osataly 5]
:g- Budapest 1117, Karinthy Frigyes ot 3. %‘*
g Nem hifeles tulajdoni lap - Teljes misolat :
v
A Megrendelés s24m:30005/10476/2020 A
3) & )
g 2020.02.04 H
g : =
8 KUDAORS Szektor %)
2 Belterilet 3833/1 helyrajzi szdn
yraj
Palviatay az €3320 bprot
OLRESZ
‘!',‘bajagyzé hatarozat, érkezési idd: 42185/2011.07.04
torld hataroza 6/2015.08 .13
Vezaték jog £
4 m2 nagysigd teridletre. (5-3439/2010) /vMB-155/2011/. %
jogosul t:
asv: ELMY HALOZRTI KFT. torzaszim: 13204983
cim 1 1132 BUDBFEST XIII KER. Waci Gt 72-74. i
5. bajeqyzd hatdrozat, &rkszési id&: 60552,/2012.12.15
Vezetak jog .
VME—-53/2012 engedély szamd, (20857) Buxladrs 3.sz. 0,4kV vezeté#diendezerra vonatkozéd
vezaték jog 4 m2-xe az ingatlan teriiletébdl.
jogosul t:
aév: ELMO HALOZATI KET. tdrzaszam: 13304993 &
é& cim 1 1132 BUDRPEST XIII.FER. Vaci Gt 72-74. @5 ';
o oy
5 6. bejegyzé hatirozak, érkexémi idd: 42616/2015.08.13 %
.'Q, wxedeti hatarozat: '42186/2011.07.04 k=]
Vazaték jog 'E ’
4 m2 aagysigh terdletre. (5-3439/2010) /vB-15 &0 . )
‘_ﬁ jogoanlt: r%
) adv: ELMT HALOZATI KET. térzeszém: 1350498 =
ﬁ cin 1 1132 BUDAPEST KIII .KER. Vaci ot 4-7H '-E*
= L5
o}
2 Z
2z a tulajdeni lap kdzigazgatis
hasznilhatéd.
& =9
] ]
o o
5 z
«a v
e 3
- R
H i
= £
[
4 z

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

hUszAv“uv3xakarnethu/uﬂthSOSOS20200204l459l4Ekje7rCHhinq-12812l]73-1“. 2020. 02. 04.
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Nem hiteles wladoni lap Nem hiteles aulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
o
8 &
g o e ‘g
© Budaleszi Jirasi Hivaral Foldhivatali Osztaly [e]
':g“ Budapest 1117, Karinthy Frigyes dt 3. Oldal: %
B Nem biteles tulajdoni lap - Teljes misclat *3
w
% Megrendels s2am:30005/10473/2020 "3
H 2020.02.04 =
g \ g
RUDAODRS 2
Z Belterilet 36838/1/A helyrajzi szam
2040 BUDASRS Fet8Fi Sandor utca 54-—-1. "felilvizegilat alatt
LRESZ
1. Rz agyéb 6nallé ingatlsn adatai: e
megnevezés ) terilet tulajclon'(_»fo
m2 N ]
lakéhiz ) 61
Bejegyz8 hatarozat: 999991 /1997 .01 .06
2. bejegyzé hatirozat: 10535/1970.12.18
Illeti a BUDRORS Belteriilet 383871 HRSZ-t terheld Féldhaszaalati o,
mindenkori tulajdonom javara.
3. bejegyzd hatArozak: 10535/1970.12.12
Gnillé épitmény £oldhazznilati jog alapjin
[=H]
& ILRESZ =
. #*“tulajdoni hanyad: 1/2 torld hatdrozat: 40404/2013. E
™ J Y )
8 bajagyz8 hatarozat, érkezési idd: 10535/1970.12.18 -Q
2, £8rld hatarozat: 40404/2013 .06 .24 ‘<
? jogcim: f£d8ldhasznalati jog alapjan epuletlete°'tés E
jogallis: tulajdonos 0
Fa"i aév ! Poganyestyda Istvin %
] szil. ¢ 1924 ; =
ﬁ a.név | Kovacs Katalia -
g cim + 2040 BUDBSRE PetSfi Sandor . utca 5 4 g
) Z
Z f.'?'“tulajdoni hanyad: 172 térld hata 039/"0U6 1z2.04

bejegyzd hatdrozat, érkezézi idd: ‘gg f g30.12.1¢8
n

jogeim: f£oéldhazznilati jog alapja gtl fteaitéa

jogallis: tulajdonos

név Poganzstyin Istvinné
sx.névt Wemes Rozidlia %
szl . 1 1932

a.név 1 Béres Margit @
cim 1 2040 BUDBORS e%ﬁ"l dricdor wtea 54

torld hatdrozat:

59083/ 2006 .12 .04

Er.’-tulajdcni hanyacd: 1/ % 16 hatirozat: 37181/3/2014.04.29
bajegyzd hatérozat, 51l id&: S9089/2006.12.04

jogoim: éroklés

torld hatlrozat:

37181L/3/2014.04.29

Nem hiteles tulajdoni lap

'E BZ.Nnév:
e} szil.
-’2 a.ndv 1
’g cim @Af.hn. E
,Efz PBolylatds a kovetherd lapon
Q0
=
Z
Nern hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S050520200204 1459 14E0je7rOfqing-128121504-1...  2020. 02. 04.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap

Budakesal Jirdsi Hivatal Foldhivatali Osztaly
Budapest 1117, Karirthy Frigyes it 3. Oldal:

Nem Liteles tulajdani lap - Teljes masclat
Megrendelés s2am:30005/10479/2020
2020.02.04

EUDAORS
Belterilet 3838/1/A helyrajzi széam

Nem hiteles tulajdond lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Folytatis az ¢)0z0 laprol
IRESZ
‘!‘f"tulajdani hényad: 1/2 tdrld hatarozat: 37181/3722014.04.29

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 4U404/2013.06.24

jogeim: végraeadaleti orékléz
jogallis: tulajdonoa

név ¢ Martinezak Janosné

2z .név: Poganyeatyian Rozalia

zzol. : 1953

a_név ; Nemas Rozilia

cim : 2040 BUDADRS Petdfi utca 5472

5. twulajdoni hanyac: 1/1
bejagyzd hatirozat, érkezési idé: 371814372014 .04 .29

jogcim adasvétel [a¥
gu jogillis: tulajdonos :E.‘:
::‘ ndv : Dr. Mamlits Andraa E
= gx.aév: Mandits Andrea __(9
[w} .. R S
.'Q, azlil . 1 1964 <]
a.név : Markus Zsnzsanna 'E
cim t 2040 BUDRORS Zombori utca 4. A
o &
4 & ¥z z
E 'f.'_bejegyzﬁ hatirozat, érkezémi idd: 590389 /2004 . F2Ry / f
= t5rl8 hatérozat: 4040472013 .06 .24 8
o Szvegyi jog z
Z jogozul t: F
név + Poganyestyin Istvia
azal. @ 1924
a.nédv : Kovadcs Katalin d;
cim : 2040 BUDBORS Patdfi Sé&&‘ rL Fea 54
¥ bejegyzd hatarozat, arkegési idﬁﬁﬂ?ﬂ/ﬂ}ﬂ]ld.ﬂﬁ)ﬂ
? " térld hatirozat: 44999/2014 .09 .08
A
Bnillé szoveges be je(“;yz ’é aBULASTTVA az UniCredit Back Hongary 2rt. jelzilogjoq bejagyzéas,
elideganitéei &= terh}lé:"“ glalom feljegyzéae irinti kérelms.
A
(hejegyzs hatirozat&HEplyzéai idd: 49999/2014.09.08
m X torld hatirozat: 48757/2018.09.249
o Cllelzélogjog 6 00U Q?;D E‘E,azaz hatmillié FT kolcaon erejéig
& jogomualt: % '_8“‘
§=] aév: UNICHEDRTHEERK HUNGARY ZRT. t&rzsszam: 10325737 ‘B
8 cim x%k BYDREEST Szabadedg tér 5-6. 5
- 5
=] 9,
E Folylalds 3 Wb vetliezd lapon :%
@ 7
A
z £
g ]
g ~
=1
; -

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

https://www3.takarnet.hu/tullap/S050520200204 145914E0je 7rOfqing-128121504-1...  2020. 02. 04.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
[ ¥ j=%
R =
‘H I . g
©  Budakeszi Jirdsi Hivatal Fold hivatali Osztily o}
T Budapest 1117, Karinthy Frizyes it 3. Oldal: %
Lo | .
=
= Nem biteles tulajdoni lap - Teljes misclat =
(%]
% Megrendelfs s23m:30005/10479/2020 %
9| 2020.02.04 H
g } =
O BUDAORS 2
Z Belterilet 3838/1/A helyrajei szam
Folvtatis az £)5z6 borél
OLRESZ .
’d‘.“bejegyz& hatarozat, érkezéai idé: 44999/2014.09 U8
Elidegenité=zi ¢z terbalémi tilalom jelzAlogjog biztositasira .
utald=s: IIIS3.
jegosnl t:
néw: UNICREDIT BANK HUWGARY 2RT. tdrzmaszim: 18325737
wim 1 1054 BUDAPEST Szabadeig tér 5-6.
5. bajagyz8d hatirozat, érkezési idd: 51694/2018.11 .05
Onillé zalogjog 7 800 000 FT,azaz hétmillid-nyolcomzizezar FT BLE]é.\.g R
jogosunlt:
név: TAKBREK KERESKEDELMI BANK ZRT.
cim 1 1082 BUDRPEST (1181 vt 48 .
.E‘ 6. bajegyzd hatfrozat, &rkezéei idd: $1694/2018.11 .05 @ % ,§‘
r Elidegenitémi és terhelé=i tilalom " az &nillé zalogijo b'%gjéitézéra. E
g utalds: III/S. £33 ] ,.8_.
=, jogosult: iy 4 ‘®
név: TAKAREK KERESKEDELMI BRHK ZRT. 'E
cim 1 1032 BUDBEEST (118i Gt 48. A @
@ A
AR 3]
3 - =
5 s =
s Bz a tulajdoni lap kaz;gazgataax haﬁ: agi eljAréa céljibél keridlt kiadisra. Masra aem é
8 hasznalhaté. ‘(‘& Z
7, g %MDONIMPVECH_
& &
. o
g g
3 Q
H 5
3
- =]
%]
e %
o 1t
e =
5 5
< Z

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

https://www3.takarnet.hu/tullap/S050520200204 145914 Eo0je7rOfqing-128121504-1...

2020. 02. 04.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
(=™
& iy
"El Budsloss Jichst Fhvaral Foldhivatal Osadly g
=3  Budapest 1117, Karnthy Frigyes it 3. Oldal: =)
- e
"a Nem hitelos tulajdoni lap » Szemle mAsclat %
]
S Msgrendelés sefim: 30005/15742/2020 ﬁ
PB'-‘ 2020.02.21 0
:—a BUDAORS ‘Szektor ¢ §3 =
E melterilet 3838/2 helyrajei szém =
2 2040 BUDPARS PatBEL Séndor wtca 54--2. Yfelilvizagilat alatt P
- LRESZ
1. Rz lagatlan adatali
alrémzlat zdatok terlilet kat.t.jov. a adatok
miveldei dg/kivett magnavezéa/ min.o " ham2 k.Eill kat. jaw
m2 k.Eill
4% e
. Kivelt bLadpltetlan keriilet . 0 96 0.0 55‘ £
1. hejagysb hathrozat, 38353/2007.04.03
Ingaklan-nyilvAntartds dtalakitiea a ORT forgalomhahalyszdadvel. g N .
LRESE e il
3. tolajdeni hanyac) 1/1 %
bajagyrd hatdrxozat, érkavdal id6:¢ 48293/1993.01.08
E« jogeim tulajdenba adia £ a
jegdllé=: tulajedonoe % &
=t névi BUDPSRS VAROS OWKORMANYZATA —
_8 cimi 2040 BULASRS Szabadzsg Gt 134, 5
=3 tdrzamzdm 15730105 ,8
9}5‘ 'a
) MLRE L
A 1. bejegyz8 hatdrouat, érkazdsi idé1 60553/0012.12.1% % =
4 Vazatékjog ) 3
:TE VMB-53/2012 engeclély mzamh, (20657} Buxladre iy 9, QPV vazetskrandrzarrs vonathazd ’Q
,a vezatékjag L m2-ra ax ingatlan teriiletdh8l. % :-E
E jogoesult
a} névi BIN0 HALOZATI KFT. tdrzsmzémi 13804 %
Z afm ) 1132 PUDAPEST KIII.KER. Vaci bg';—"]d. Z
£
?m
Ex a tulajdoni lap kbzigasga 6Grigi al]éxén cdljabél kariilt kiadAaxa. Maura nem
hagznalhaté.
- TULAJDONI LAP VEGE
8 &
= i
. 8
g g
E E
B
: :
3 §
I
Z =

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S0303202002210920249fLo700fwivd-111082552-... 2020. 02, 21.












Budaiil;s, Petdfi S. utcai, 25 %-os beépithetdségii lakételkek fajlagos értékének a becsiése

25 %-0s beépithetdséggel

30 %-os beépithetdséggel

25 %-os beépithetbséggel

30 %-os beépithetdséggel

15 %-0s beépithetbséggel

K-1 K-2 K-3 K-3 K-4
Helyszin Budadrs Budaors Budaors Ady Budasrs Budadrs Budaérs
Petdfi S. utca belvaros Endre utca Ady Endre utca varoskézpont kézpontban
Leiras (feltételezett dllapot) Rendezett, Rendezett, Rendezett, Rendezett, Rendezett, Rendezett,
Ol beépithetd 61 beépithetd JO1 beépithetd j6! beépithetd 61 beépithetd 6! be€pithetd
tres lakotelek lakételekrész lakotelek lakételek lakételek lakotelek

40 %-os beépithetdséggel

(feltételezett dllapot) bontandé hazzal bontandé héazzal bontandd hazzal

Teriilete (m2) 442 988 277 900 1510
Kindlati ar (Ft) 35900 000 86 000 000 33 800 000 64 900 000 190 000 000
Adat forrasa / id6pontja ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

2020. julius 2020. julius 2020. jalius 2020. jilius 2020. julius

azonositd: 31467856 azonositd: 31555413 azonositd: 30583708 azonositd: 31433444 azonositd: 26477459

Fajlagos alapéar (Ft/m2) 81222 87 045 122 022 72111 125 828
Mbdosito tényezék
Kinalati jelleg -10% -10% -10% -10% -10%
Elhelyezkedés Petéfi S. utca -5% 0% 0% -5% -5%
Kiterjedés 435 m2 0% 0% -15% 0% 3%
Beépithetdség 25% -10% 0% -10% 20% -25%
Egyeb tényezok (bontando épiilet miatt) 10% 10% 10% 0% 0%
Osszes modositds -15% 0% -25% 5% -35%
Moédositott alapar (Fi/m2) 81021 ] 69 038 87 045 91 516 75717 81 788
Kerekitett fujl. telekérték (Fym2) 81000 - |




3838/1 hrsz.

3838/1 hrsz.

3838/2 hrsz.

3838/1 hrsz.

(3837) hrsz.

3838/2 hrsz.



