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Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbiz6 részére keriil atadasra
1 példany a szakérténél keriil megorzésre
A szakvélemény 6 szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mérnoki és Szakeértdi Iroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatirozattal, 010354. nyilvantartasi szimon bejegyzett
IGAZSAGUGY! SZAKERTO
épiiletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakteriileteken



Szakértdi vélemény aktualizalasa 2040 Budadrs, Arany Janos u. 6. (hrsz.: 146)

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Budaérs Varos Onkormanyzata képviseletében dr. Gréza Zsolt vagyongazdalkodasi
irodavezet megbizast adott a Pusztai Mémoki és Szakért6i Iroda szamara, hogy az altala
2020. oktober 16.-1 datummal a részére készitett szakértéi véleményt (alapszakvélemény),
melynek tirgya a 2040 Budadrs, Arany Janos u. 6. szam (hrsz.: 146) alatti felépitményes
ingatlan 47/646 tulajdoni hanyadrészének forgalmi értéke, aktualizalja a jelen piaci
viszonyoknak megfeleléen. A Pusztai Mémoki €s Szakértéi Iroda Kft. a megbizast
elfogadta és az aktualizalt maganszakért6i véleményét a kovetkezOkben adja meg.

Jelen szakért6i vélemény aktualizalas a targyi ingatlanra 2020. oktober 16.-i datummal
készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelendo.

ELOZMENYEK

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

' A tulajdoni lap alapjén a targyi ingatlannak két tulajdonosa van (599/646 hanyadrészben
Budaérs Viaros Onkormanyzata, 47/646 hanyadrészben Szepesi Béla). A 47/646
hényadrész tulajdonosa Szepesi Béla eladésra felajanlotta a tulajdonrészét a tarstulajdonos
(Budadrs Varos Onkormanyzata) részére, ezért valt szilkségessé jelen szakért6i vélemény
elkészittetése a targyi ingatlan 47/646 tulajdoni hanyadrészének forgalmi értéke
tekintetében.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakértd részére a Megbizd a targyi ingatlannal kapcsolatosan az aldbbi feladatot
hatarozta meg:

Allapitsa meg a szakérté a 2040 Budadrs, Arany Janos u. 6. szdm (hrsz.: 146) alatti
felépitményes ingatlan 47/646 tulajdoni hdanyadrészének a jelenlegi forgalmi értékét.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvélem.ényben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizo képviseldje ujboli helyszini szemle megtartasat nem tartotta sziikségesnek,
ezen ok miatt a jelen szakértdi vélemény a korabbi szemlén tapasztaltaknak megfeleléen

és az ahhoz biztositott iratoknak megfelelden készilt.

A korabbi szemle folyaman készitett fényképfelvételek, iratok és dokumentumok az‘
alapszakvéleményben fellelhetok, jelen szakértdi vélemény aktualizaldsban ujonnan nem
keriilnek becsatolasra. Az

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.
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7.  FOGALMI MAGYARAZATOK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel. - - - - SR

8. AZINGATLAN ISMERTETESE

Az érintett ingatlan azonositasa

A Megbizo6 adatszolgaltatasként a targyi ingatlan 2021. 05. 21.-i keltezésti ,,Nem hiteles
tulajdoni lap — Szemle masolatat” bocsatotta a rendelkezésemre, mely a mellékletként
becsatolast nyert. A csatolt tulajdoni lap alapjan az ingatlan adatai véaltozatlanok,
megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az ingatlan cime 2040 Budadrs belteriilet (Arany Janos u. 6.)
Helyrajzi szdm 146
Az ingatlan megnevezése Kivett 2 lakohaz, udvar, 2 gazdasagi éplilet
Helyz Jelentdségii védett ternilet
Kiterjedése 1292 m’
Az ingatlan tulajdonosa 47/646 tul. hanyad aranyaban
Szepesi Béla

599/646 tul. hdnyad aranyaban
Budadrs Varos Onkormadnyzata

Terhek Elévasarlasi jog
jogosult: Budadrs Varos Onkormdnyzata
Széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az értekelés tarevat képezd 47/646 tulajdoni hanyad természetbeli lehatarolasa

Véltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

A targyi ingatlan a 2019. 04. 09.-i keltezésii telekalakitasi szerzddéssel nyerte el a
jelenlegi formajat (a jelenlegi 146 hrsz.-u ingatlan az eredeti 146 hrsz.-u ingatlan és a 150
hrsz.-1 ingatlan egyesitésével alakult ki). Az eredeti 146 hrsz.-i ingatlanon lévd
haromlakasos lakoépiilet k6zépsd lakasanak a tulajdonosai Dittrich Krisztidn és Szepesi
Béla voltak (135 — 135/1008 tulajdoni hédnyad aranyaban). A 2017. 07. 05.-i keltezést
adasvételi szerz6dés alapjan, Dittrich Krisztidn a tulajdoni hanyadrészét értékesitette a
t5bbségi tulajdonosnak, azaz Budadrs Varos Onkorményzatanak. Ezen szerzédés utan
Szepesi Béla tulajdoni hanyadrésze a kizarolagos hasznalat mellett, csak a targyi lakas
felét jelentette a természetben. A 2019. 04. 09.-i keltezésti telekalakitasi szerzddésben
rogzitettek alapjan Szepesi Béla tulajdoni hanyadrésze az jonnan kialakul6 ingatlanban
47/646 hanyadrészre valtozott, mely tulajdoni hdnyadrész a k6z0s hasznédlatu kertrészt
leszamitva, valtozatlan médon az eredeti 146 hrsz.-u ingatlanon 1év6 haromlakasos épiilet
kdzEépsd lakdsanak a felét jelenti a természetben, a kizérolagos hasznalat mellett.

Az ingatlan elhelyezkedése

Véltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:
A targyi ingatlan Budadrs torténeti teleplilésmagjaban, a Templom tér kozvetlen
kozelében talalhatd, a korabeli Zichy major teriiletén. A budaérsi Zichy major az 1720-
ban épiilt Bercsényi-Zichy kastély gazdasagi kozpontjaként késziilt, a kastelytol nem
messze déli irAnyban a 18. szdzad elsd felében, ez a mai Clementis utca része.
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Eredetileg helyet kaptak benne az uradalom szdméra dolgozd szakemberek, a kadir, a
bognar és a tobbiek, ezen kiviil az uradalomban megtermelt mezégazdasagi termékek
tarolasara is szolgalt. Epiilettombje mér a 18. szazad kdzepén keletkezett térképeken jol
kivehetd. Napjainkban egy részében lakdsok talalhatak, masik részében a Budadrsi
Miivészek Egyesiiletének kézpontja miikodik. A tadgabb kornyezet rendezett — apolt. A
kdzvetlen kérnyezetben alapvetden lakoingatlanok taldlhatok. Az elhelyezkedése miatt a
megkozelitése kivalonak mondhat6, de az Arany Janos utcdnak a targyi ingatlan elotti
keskeny szakaszén a gépkocsival valo parkolds nehézkes.

Az ingatlan bemutatdsa

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az ingatlant a sajat és a szomszédos ingatlanok felépitményei, valamint falazott és
drotfonatos keritések hataroljak (a keritések igen rossz allapotuak). A telekalakitasi
szerzd6dés 2. sz. mellékletében a kozos kertrészként feltiintetett tertilet elhanyagolt,
gondozatlan, helyenként siirt aljnovényzettel fedett. Ezen a teriileten tovabba még épitési
tormelékek és lomok kerliltek elszortan deponélasra. Belsé kozlekedésre szolgalo szilard
burkolati feliiletek hidnyosak, a meglévok is igen rossz allapotuak. Az ingatlan el6tti
kozteriileten az dsszes koziizemi kdzmihalozat kiépitett.

A tarevi lakads ismertetése

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

A targyi lakast tartalmazo felépitmény hagyoméanyos szerkezetll és kialakitasq, jellegét
tekintve foldszintes, részben aldpincézett (a pinceszintet nem lehetett megkézeliteni, igy
annak nagysagarol és allapotardl nem lehet nyilatkozni). Alapozésa feltehetSen tégla vagy
ké savalap, a felmend falak is vegyesek (k6, tégla, valyog). A zar6fodém fagerendas
(alulrdl stukaturnaddal és simitott vakolattal). Az épiiletre hagyoményos 4acsolt fa
fedélszék létesiilt, egyszeri cserép héjjaldssal. Az épiilet homlokzatképzése vakolt, a
beépitett nyilaszarok még az épités korabeli, fa ajték és ablakok. A bels6 fal és
mennyezeti feliiletek vakoltak, festettek, a padozatok funkciotdl fliggben hideg és
melegburkolattal ellatottak. A targyi lakasban eredetileg a csatolt tervlapnak megfeleléen

" 1,5 szoba, hall, konyha, fiirdé és egy beépitett veranda helyiségek voltak talalhatok,
Osszesen 64 m?® kiterjedéssel. A helyiségek ugyan jelenleg is megvannak, de a lakas teljes
belsé teriilete jelenleg lomtarként funkciondl. A jelentds mennyiségl felhalmozott lom
(kb. 40 — 50 m®) miatt a lakdsban csak Gsvényszerl teriileteken lehet kozlekedni. A
lakdsban felhalmozott lomok kdzegészségligyi és thzvédelmi veszélyt is jelenthetnek. A
szemlén Kkapott szobeli tdjékoztatds alapjan a lakas jelenleg csak elektromos energiaval
ellatott, a kordbban keletkezett szennyviz udvari szennyviztaroloba keriilt elvezetésre. A
konyha és a fiirdd hasznalhatatlan, a felszerelési targyak hidnyosak, mitkodésképtelenek.
A fitését eredetileg egy falazott kéménybe kotott cserépkélyha biztositotta, jelenleg
fuitetlen, a kémény és a cserépkalyha rendeltetésszerli hasznalatra alkalmatlan. A lakasban
tobb helyen erds repedések észlelhetdk, a konyha és a félszoba kozti fal egy része kidolt.
Tonkrementnek tekinthetdé az Osszes nyildszard, burkolat, feliiletképzés, elektromos és
gépészeti halézat. A fafodém és a komplett tetdszerkezet teljes feldjitdsra vagy cserére
szorul. A targyi 146 hrsz.-u ingatlan a helyi épitési szabédlyozds alapjan a vegyes
intézményteriiletek Vi-Zm (Zichy major, rehabilitdcids, alacsony intenzitdsd, zartsord
intézmény) (Zichy major) 6vezetébe tartozik.

A tulajdoni lap és a helvi szabdlyozds alapjdn a targyi lakdst tartalmazo felépitmény helvi
védelem alatt 4ll6 épiiletegyiittesként van feltiintetve. ezen ok miatt a miszaki dllapotdtol
fiiggetleniil nem elbonthato.
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A szemle tapasztalatai alapjan targyi lakast tartalmazo épiiletrész alapvetden teljesen
leromlott miiszaki dllapoty, az dltalanos szakmai irdnyelvek alapjan a bontdsa lenne a
célszerii. Mivel a helyi szabadlyozas alapjan nem elbonthato, igy teljes — minden szerkezeti
részre kiterjedd - felujitisra szorulo dllapotunak mindsithets. A felijitasa nagy
bizonyossdaggal gazdasdgosan nem valdsithato meg.

A fentiek miatt az értékképzéshez az aldbbi értékelési mod alkalmazdsat tartom
célszerlinek:

Tekintettel arra, hogy a tirgyi lakdst tartalmazo épiiletrész nem elbonthato és
gazdasdgosan nem is ujithato fel, igy a 47/646 tulajdoni hdnyad értéke megegyezonek
tekinthetd a tdargyi ingatlan foldteriiletének a feltételezett iires, beépithetd és
tehermentes dllapotu forgalmi értékébdl az érintett tulajdoni hanyadra esd értékkel.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakért6 a 2040 Budaérs, Arany Janos u. 6. szém (hrsz.: 146) alatti
felépitményes ingatlan 47/646 tulajdoni hanyadrészének a jelenlegi forgalmi értéket.

Az alapszakvéleményben fﬁgzitett elveknek megfelelden, az ingatlan féldteriiletének a
jelenlegi értékét annak feltételezett lres, beépithetd allapotdban a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésével becsiilom.

Az Osszehasonlitd adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitd portal, az
ingatlan.com 2021. jinius havi kindlataibdl keriilnek valogatisra. Az Osszehasonlito
adatok Budadrs varos tekintetében a targyi ingatlan viszonylagos kozelében 1évo, jol
beépithett telekingatlanokra vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak helyre és
kornyezetre torténd utalast tartalmaznak. A fajlagos értékek a telkek kiterjedésére
vetitettek. Az indokoltnak tekinthet6 korrekcios tényezok nagysagat szakértdi mérlegelés
utjan becsiilom.

A mellékletekben becsatolt szdmitds alapjdn a tdrgyi ingatlan foldteriiletének a fajlagos
értéke annak iires; beépithetd dllapotiban a piaci ésszehasonlito adatok elemzésével:

85.626,- Ft/m’

Az elozoek alapjdn,
a 2040 Budaérs, Arany Jinos u. 6. szam (hrsz.: 146) alatti
felépitményes ingatlan 47/646 tulajdoni hanyadrészének
a jelenlegi (2021. junius havi) kerekitett forgalmi értékét

1292 m? x 47/646 x 85.626,- Ft/m’ = 8.000.000,- Ft

osszegben becsiilom
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Az llletékrdl sz616 1990. évi XCIIL. térvény alapjén az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontdrgy eladasa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként altaldban elérhetd. Az el6zéek alapjan allaspontom
szerint, az altalam megallitott forgalmi ért€k tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adot,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatalya al4 tartozik.

Szakértoi megjegyzés:

Az alapszakvéleményben rOgzitettek alapjan a targyi lakds megkozelitésére szolgalo,
telken beliili k6zleked® teriilet mentén jelentés mennyiségli épitési tormelék és lom, mig a
lakas bels6 teriiletén szintén igen jelentds mennyiségll lom, kacat van a tarstulajdonos,
azaz Szepesi Béla altal felhalmozva. Ezek eltavolitasanak koltségét (konténerek kézi
megrakodasa, elszéllitasa, lerakohelyi dij) jelenleg is minimalisan 1.000.000,- Ft
Osszegben becsiilom. Amennyiben tarstulajdonos ezeket a lomokat nem hajlandé sajat
koltségén elszallitani vagy elszallittatni, ugy a fenti forgalmi értéket javaslom 1.000.000,-
Ft 6sszeggel csdkkenteni.

A szakvélemény aktualizalasanak érvényessége jelen ingatlanpiaci viszonyok mellett 6
hénap.

Gyal, 2021. junius 15.
Pusztai Mérnoki és
Szakértéi Iroda Kft.
2360 Gyal
Juhasz Gyula kéz 1.

istjelvényes igazsagligyi szakértd
okl. szerkezetépitdmérmaok
okl. igazsagligyi szakmérnok
okl. ingatlangazdalkodo
(ESSEC / Parizs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérté (SZES-2)
TSZSZ szakért6 (80/EF/2013)

Mellékletek:

Tulajdoni lap masolat
Ertékelési tablazat



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulagdoni lap

Nem hiteles tulajdoni tap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap

PEST MEGYEl KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3.

INem biteles tulajdoni lap - Szemle masodat

Megrand elés s2am:30005/51532/2021
2021.05.31

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

EUDAORS Szektor
Balterilet 146 helyrajzi szam
2040 BUDRORS MNWévtelen utca 6—1. "felidlvizegalat alatt"
LRESZ
1. 2z ingatlan adatai: .
alrészlet adat ok tertlet kat.t.jov. 1y adatok
mivalési Ag/kivett megnaevezds/ min.o ha m2 k.£ill e kat . jov
ha m2  k.£ill
.-Kivett 2 lakohéz,mdvar, 2 gazdasigi épilet 0 1292

2. bejegyzd hatérozat: 33722/2002.02.14
Helyi jelentdségl védett terilet

3. bejegyzd hatérozat: 38353/2007.04.03
Ingatlan-nyilvantartade atalakitdsa a DAT forgalombahelyezézés

OIRESZ

45. tulajdoni hanyad: 47/646
bejegyz& hatarozat, #érkezézmi idé: 39923/2019.05.08

oroklée 34688/2/2011.03.18 tulajdoni hinyad

jogcim:

jogeim: telaekalakita= tulajdoni hanyad: 0/1
utalax: II /25.

jogillas: tulajdonos=

név 1 Szepesi Béla

Bz.név: Szepeai Béla

szl . 1942

a.név : Sipoz Maria

cim 2040 BUDAORS Arany Janos utiggz

L3

46. tuvlajdoni hanyad: 599/646 g
bejegyzd hatirozat, érkezési id&:

45691/2017.08. 6’@5

eredeti hatdrozat:
jogeim: wvétel 55383/2002.10.08., 6’51 2005.07.12., 35499/3/2013.04.04., 34581/2014.03.189.,
4569172017 .08 .08. tulajoQfui.dtinyad: 1/1
jogeim: telekalakitas tul 'doni hanyad: 0/1
utalés: II /41-42, II /44 “
jogallasz: twlajdono=
név: BODRORS VAROS & Pﬁk -
cim: 2040 BUDAORS Sz ﬁp&t 134.
torzaszs am: 15730105
,&f ‘?‘
:@g OLRESZ

12. bejegyzd hatar
Elévasarlasi j
wtalas: II /4
jogoault:
BUDA

'éz'%zén id&: 39923/2019.05.08

aéw:
cim

Folvtatis 2 kivetkezo lapon

Nem hieles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nerm hiteles tulajdoni lap

" Nem hiteles tuljdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL:
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem biteles tulajdoni lap - Szemle masolat

Megrendelés 52am:30005/51532/2021

Nem hiteles tulajdoni lap

2021.05.31
BUDASES Szektor
Belterilet 146 helyrajei szém
Folvtatis az e¥zd aprdl
OLRESZ
13. bejegyzd hatarozat, érkezépi idd: 39923/2019.05.08

hasznalhatd.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Iap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Budabrs, kozponti fekvésii lakodtelkek fajlagos értékének a becslése

K-1i K-2 K-3 K-4 K-5
Helyszin Budadrs Budadors Budaérs Budaors Budaors Budaors
Arany Janos u. 6. varoskozpont Dozsa Gyorgy utca varoskozpont koézponti részen varoskdzpont
(hrsz.: 146)
Leiras (feltételezett allapot) Osztatlan kézos tulajdonban allo, Rendezett, Osztatlan kozgs tul. Rendezett, Rendezett, Rendezelt,
: rendezett, joi beépithetd jo! beépithetd rendezett, jot beépithetd jol beépithetd lakotelek 0! beépithetd jol beépithetd
ires lakotelek lakételek lakotelek bontand6 hazzal, lakotetek lakotelek
(feltételezett allapot) bontand6 hazzal bontand6 hazzal komplett épitési tervvel bontand¢ hazzal
Teriilete (m2) 1509 300 822 471 645
Kinélati ar (Ft) 189 000 000 45 000 000 95 000 000 65 000 000 .83 900 000
Adat forrasa / id6pontja ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
2021, jinius 2021. junius 2021. junius 2021. janius 2021. junius
azonosito: 28474151 azonosito: 32189400 azonosito: 27810608 azonosito: 31950448 azonosito: 32115079
Fajlagos alapar (Ft/n2) 125 249 150 000 115572 138 004 130 078
Modosito tényezdk
Kinalati jelleg -10% -10% -10% -10% -10%
Elhelyezkedés Kinizsi utca 0% 0% 0% 0% 0%
Kiterjedés 1292 m2 0% -20% -10% -15% -10%
Jogi jelleg Osztatlan kéz6s tulajdon -10% 0% -10% -10% -10%
Egy¢b tényezdk A helyi védelem miatti korlatozasok -10% -10% -10% -10% -10%
Egyéb tényezdk (bontand¢ épiilet miatt) 5% 5% 5% 5% 5%
Egyéb tényezok (komplett épitési terv) 0% 0% -5% 0% 0%
Osszes modositds -25% -35% -40% -40% -35%
Modositott alapdr (Ft/m2) 85626 | 93 936 97 500 69 343 82 803 84 550




