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1. szami kép. Ujiskola utea 5. szdm alatti lak6hézas ingatlan

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

A mai napon a TAMAS IMRE 80/100, TAMAS BLANKA 18/100 és TAMAS IMRENE 2/100
tulajdonaban levd
2112 Veresegyhaz, Ujiskola utca 5. szam alatti / hrsz: 34 /

| Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagl épiilet |
megnevezési ingatlan tijékoztatoé értékbecslését elvégeztem.

A vonatkoz6 okményok, a piaci viszonyok tanulményozasa utan a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitottam,
hogy a targyi ingatlan az Ertékbecslési Bizonyitvényban szereplé
megfontolasoknak megfelelGen

etts 38.100.000,- Ft

tehermentes tajékoztat6 forgalmi értéket képvisel.

%f@?'&fdf ’ 20/ 6#2&72{(4725 37. \ ‘ \
SRR T
Fordul6 nap: 2016. januar 31. f b RA L é\\\\/ |

Lengyeleészlé Gyula gyémint fokozatd igazsagligyi ingatlan és €p. gépész szakérts, szdma: 2110
H-2143 Kistarcsa, Baross G. u. 42.; Telefon/fax: 06-28-470-737; Mobil: 06-30-

949-8537; E-mail: lengyellel@digikabel.hu



= 1./ El6zmények.
1.1. Megbiz6 azingatlanforgalmi értékbecslést a tijékoztatd vételi
/ piaci / &r megallapitasahoz kivanja felhasznAlni.

2./ Az értékbecslé feladata,

A nevezett ingatlan értékbeeslését kell elvégezni 6sszehasonlit piaci
forgalmi értékbecslés elveinek alkalmazasaval .
Tulajdoni hanyad 1/1

i 4 3./ Helyszini szemle.
3.1. Az ingatlan és kornyékének helyszini szemléjét
2016. januar 30-4n tartottam. \

3.2. A szemlén részt vettek -

TAMAS IMRE 80/100 tulajdonos
TAMAS IMRENE 2/100 tulajdonos
Lengyel Laszl6 értékbecsld, igazsagiigyi szakérts

A =14
3.3. A tajékoztaté megallapitasokat a kitslistt Adatlap-8-11. oldala
tartalmazza az I. sz. mellékletben, illetve a jelen értékels rész.

3.4. A ingatlan teriilete: _
a 34 hrsz ingatlannal 3104 m2 = 862 nol

3.5 A varos kozpontjanak kozelében talalhat a nagy kiterjedésti, de
kevésbé kedvezd geometrijt telken levé régi épitésii de a lakésbelsd
mara atalakitott feltjitott mara részben iizlet épiilet és némileg
befejezetlen allapota laké épiiletrész, majd ezt kovetGen gazdasagi
épiiletek. A lakéhaz kiilss részei, részben befejezetlen allapotban

vannak. ;

3.6 Az utcai eliilsé iizletek és mogotte levs lakoépiilet nem a terv szerint
valosult meg. A latvany jéval hatranyosabb mint azt tervezték.

3.7 A hatso ﬁagyobb kert rész meglehetésen elhanyagol.
3.8. A telken levé tébbféle funkeidra elképzelt, vagy tervezett

melléképiiletek kaotikus, befejezetlen, epitészetileg igen hatranyos
allapotban vannak.



3.9. A talan 100 esztend§s téglabdl rakott boltives pince hangulatos,
aranylag jol jarhato6 pincesippal, 1épcsével késziilt.

3.10. Az asztalos miihely, illetve a fészer jellegii folytatasa épitészetileg
tal egyszerti, egyaltalan nem korszerti.

3.11. A dupla gardzsos épiilet méra egy elhibazott kezdeményezésnek
latszik.

3.12. A két nyari konyha és un. taroloé épiilet igen egyszerdi, elhanyagolt
melléképiiletek. '

3-13. Az ingatlan épitészeti sszképe semmiképpen nem elényds.

3-14. Az értékbecslés készitésének szakmai és jogszabalyi teendéirsl a,

»25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet szabalyozza, mely a termé6féldnek nem minésiilé .
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasira vonatkozé médszertani elvelarsl”
szol. i

Ezen kiviil az EU integraci6t elésegitendd, ajanlasok 1éteznek, melyek egyike a
TEGOVOFA, mely a kozép eurdpai ingatlan értékel6k egységes elvrendszerét hivatott
elGsegiteni.

4./ Erdemi rész ’
Vélasz a megbiz6 feladat meghatarozasara.
El4.1. A tulajdonilap : L-IL-IIL. részbél 4L

hrsz: 34
Kiallitas id6pontja : 2016. 01. 29.

4.1.1. A tulajdoni lap III. részén a III/2. pont alatt

Jelzdlog jog szerepel 68 015 CHF kélcson és jarulékai erejéig.
Jogosult: KERESKEDELMI ES HITELBANK ZRT.

1095 Budapest, Lechner Odén fasor 9.

4.1.2. A tulajdoni lap III. részén a III/3. pont alatt
Vételi jog szerepel 2010. 06. 09-ig.

Jogosult: KERESKEDELMI ES HITELBANK ZRT.

1095 Budapest, Lechner Odon fasor 9.

4.1.3. A tulajdoni lap III. részén a III/4. pont alatt

Jelzalog jog szerepel 1.200.000,- Ft lakasépitési kedvezmény és
Jjarulékai erejéig.

Jogosult: MAGYAR ALLAM KEPVISELI MAGYAR ALLAMKINCSTAR

1139 Budapest, Vaci ut 71. ‘

4-1.4. A tulajdoni lap III. részén a III/5. pont alatt
Elidegenitési és terhelési tilalom szerepel
1095 Budapest, Lechner Odén fasor 9.




Jogosult: MAGYAR ALLAM KEPVISELI MAGYAR ALLAMKINCSTAR
1139 Budapest, Vaci ut 71.

4.2. Osszehasonlité (NAV) adatok 2015-bél Veresegyhaz varos és térsége
teriiletérol:

4.2.1. Veresegyhiz, Erkel F. u. A-V 2014. 639 m2 teriilet, e. r: 5,701 mFt  tul.rész 1/1 _ fajlapos ingatlan ar: 81,4 eFt/me2

70 m2-es (j, ytong fal. Lakéhéz 2010-ben épiilt

Egyéb épiilet 44 m2

komfort nélkiili

Telek érték mFt Fajlagos érték Ft/m2

Felépitmény érték mFt Fajlagos érték Ft/m2

4.2.2. Veresegyhéz, Erkel F. kéz. A-V2014. 865 m2 teriilet, e. &r: 17,7 mFt  tul.rész: 1/1  fajlagosingatlan 4r: 205,8 eFt/m2

Lakéhaz 86 m2-es 1j, tégla fal. lakohiz 2007-ben épiilt

Osszkomfortos, egyedi kozpont fiftéssel.
Telek érték ~ mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 16,5 mFt Fajlagos érték Ft/ma

garazs 2007-ben épiilt 20 m2 értéke 1,2mFt

4.2.3. Veresepyhéz, Erkel F. koz. A-V 2014. 587 m2 teriilet, e. 4r: 22,2 mFt tul.rész: 1/1  fajlagos ingatlan 4r: 188,1 . eFt/m2

Lakéhaz 118 m2-es i1j, ytong fal. lakéhéz 2008-ben épiilt

Osszkomfortos, egyedi kozponti fiitéssel.
Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 21,0 mFt : Fajlagos érték Ft/m2

garazs 2010-ben épiilt 40 m2 értéke 1,2mFt

4-2.4. Veresegyhéz, Erkel F. utca A-V 2014. 975 m2 teriilet, e. ar: 28,0 mFt tul.rész: 1/1 _fajlagos ingatlan ar: 152,2 eFt/m2

Lakéhiz 184 m2-es Uj, tégla fal. lakéhaz 2005—ben épiilt

Osszkomfortos, egyedi kozponn fiitéssel.
Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 26,0 mEt Fajlagos érték Ft/m2

garazs 2005-ben épiilt 30 m2 értéke 2,0 mFt

4-2.5. Veresegyhaz, Erkel F. utca A-V 2014. 1038 m2 teriilet, e. 41z 13,7 mFt tul.rész: 1/2 fajlagos ingatlan ar: 253,7 eFt/m2

Lakdhéz 108 mz-es 1ij, tégla fal. lak6h4z 2014—ben épiilt

Osszkomfort nélkiili
Telek teriilete 519 m2 mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 13,7 mFt Fajlagos érték Ft/m2

4.2.6. Veresegyhz, Erkel F. utca A-V 2015. 869 m2 teriilet, e. 4r:. 13,95 mFt tulrész: 1/1 fajlagos ingatlan 4r: 115,3 eFt/m2

Lakéhaz 121 m2-es 11j, ytong fal. lakéhiz 2008-ban épiilt
: 5 szobés
Telek érték  mPFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 13,95 mFt Fajlagos érték Ft/m2

4.2.7. Veresegyhéz, Erkel F. utca A-V 2015. 1089 m2 teriilet, e. &r: 22,8 mFt  tul.rész: 1/1 fajlagos ingatlan 4r: 228,0 eFt/m2

Lakéhéz ikerhiz 100 mo-es (j, tégla fal. lakéhéz 2008-ban épiilt

3 szobas

Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2

Felépitmény érték 13,95 mFt Fajlagos érték Ft/m2

4.2.8. Veresegyhéz, Erkel F. utca A-V 2015. 983 m2 teriilet, e. ar: 40,0 mFt tulrész: 1/1 fajlagos mgatlan{u- 229,9 eFt/mz

Lakéhaz 174 m2-es {j, tégla fal. lak6hiz 2003-ban épiilt

5 szobas Osszkomfortos, egyedi kbzponti flitéssel.
Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 13,95 mFt Fajlagos érték Ft/m2

garizs 2003-ban épiilt 40 m2 értéke 2,5 mFt




4.2.9. Veresegyhiz, Fiird6 utca A-V 2014. 423 m2 terfilet, e. ar: 3.25mFt tul.rész: 4/8  fajlagos ingatlan 4r: 29,5 eFt/m2

Lakéhaz 55 m2-es 1ij, tégla fal. lakéhaz 1936-ban épiilt
Osszkomfortos, egyedi kozponti fitéssel.
Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 13,05 mFt ‘ Fajlagos érték Ft/m2

4.2.10. Veresegyhiz, Fiird5 utca A-V 2014. 406 m2 teriilet, e. Ar- 3,25 mFt tulrész:1/2  fajlagos ingatlan 4r: 36,1 eFt/m2

Lakéhéz 45 m2-es 1ij, tégla fal. lak6h4z 1936-ban épiilt

Osszkomfortos, egyedi kozponti fiitéssel.

Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2

Felépitmény érték 2,95 mFt Fajlagos érték Ft/m2

garazs 1970-ben épiilt 20 m2 értéke 0,3 mFt

Az 1.t61 10. sorszdmii meghatirozott atlagok:

FAJLAGOS ingatlan ir megallapitdsa, dtlagar: 2., és 2.0, kivételéval 181.700;- Ft/m2
FAJLAGOS ingatlan piaci telek ar megallapftisa, tlagar: . = . 10.650,- Ft/m2
FAJLAGOS piacilakis 4r megallapitdsa, atlagar: . NS 139.400,- Ft/m2

4.3 A varos kozpontjanak kozelében levs Vi-2 besorolastt ingatlan.

A telek arit befolyasolé tényezdk:

A telek kedvezé helyen talalhaté, alakja kevésbé elényds - 1%

A varosfejlesztés szempontjabél elényos a telek +  16%

A laké felépitmény eltéré miiszaki allapotiak - 2%

A kiils6 részek melléképiiletek rendezetlenek ; - 3%
Korrekciés tényezs. + 10%

Az telek fajlagos dra az eltérési tényezok szerint: 10.650,- Ft/m2 x (100+10)/i00 = 11.700,- Ft/m=2

4.3.-1. A varos kozpontjanak kozelében levé lakis.

A lakas drat befoly4solé tényezék:

A lakéépiilet Gj épitési, korszert, de nincs készen + 12%
Az energia takarékossig szempontjabol kevéshé elényos + 2%
Tetd, kiils6 6sszkép kissé hatranyos - 5%
Korrekciés tényez. + 12%
A lakés fajlagos dra az eltérési tényezdk szerint: 139.-400,- Ft/m2 x (100+12)/100 = 156.100,- Ft/m2

4.4. A felsorolt adatokhoz viszonyitva az 6sszes individualis koriilmény
figyelembe vételével a csokkentd és néveld tényezG6ket alkalmazva a
forgalmi érték meghatarozasa. '

4.5- Alényeges értékelési szempontok, mint
e miiszaki
e Epitészeti
o hasznalati
e infrastruktiira
e kornyezeti
e jogi, hatbsagi, piaci, stb.




alapjan a varoson beliili fekvése és telek méretek, lakohazi adottsagok

miatt, az atlagos érték felett stilyozhato.

Az ezen értékekkel korrigalt értéktényezd alapjan az ingatlan forgalmi értéke:

4.6. Az ingatlan tajékoztaté forgalmi értéke:

Telek, 3104 m2 x 11.700,- Ft/m2 =
Utcai kerités, kerti térburkolatok
Utcai Uzletek 61,0 m2 X 160.000,- Ft/m2=

Lakasteriilet f6ldszint
' 122,0 m2 X 156.100,- Ft/m2=
tetGtér
65,0 m2 x 135.000,- Ft/m2 =
pince '
50,0 m2 X 42.000,- Ft/m2=
Melléképiiletek "

Asztalos miihely 160,0 m2 x 55.000,- Ft/m2=
Asztalos fészer 140,0 m2 x 16.000,- Ft/m2 =
Régi nyari konyha 30,0 m2 x 12.000,- Ft/m2=
Régi tarolo 30,0 m2 x 10.000,- Ft/m2=
Negyed kész garazs 50,0 m2 x 2.000,- Ft/m2=

36.300.000,-
300.000,-
9.800.000,-

19.000.000,-
8.800.000,-
2.100.000,-
8.800.000,-

2.200.000,-
400.000,-

- 300.000,-
100.000,-

Az ingatlan 4ra Osszesen: netts

88.100.000,- Ft

5. 0SSZEFOGLALVA

5.1. Az ingatlan Veresegyhaz varos kézponti részének kézelében

talalhaté.

5.2. Az ingatlan laké felépitmény utcai része jelenlegi allapotaban
atalakitasra keriilt és 2 db Uzlet lett kialakitva, kiszolgalé teriiletekkel.

5.3. E mogott késziilt el a fsz. és tet6tér beépitéses lakéépiilet mely nincs

teljesen befejezve.

5.4. Az Asztalos miihely kissé kezdetleges és aranylag egyszerti

épiiletszerkezet.

5.5. Az Asztalos fészer egy még egyszertiibb nyitott, fiitetlen

épiiletszerkezet. .

5.6. A telken levé Nyari konyha és Tarol6 épiilet teljesen avult allapotii.

5.7. A ,negyed kész Garazs” tigy tiinik engedély nélkiil kezdték meg az

épitkezést és hamar abba is hagytak.




5.8. Az egész ingatlan sszképe zavaros, kevésbé izléses, nagyon sok
részének elbontasa javasolhaté.

5.9. Energia Tanusitvany nem késziilt.

5-10. Ateriilet HEsz szerinti besoroldsa Vi-2 , telepiiléskozpont vegyes
epitési vezete ( a kisvarosias telepiiléskézpont vegyes funkciojt
teriilete) ‘

Feltételezések és korlatozé rendelkezések.

A tulajdon joggal kapesolatos adatokat a Megbiz6 4ltal biztositott
megbizhatonak tekinthets adatokbdl vettem. :

Az anyagban szereplG méreteket és teriileteket az atadott iratokbél
vettem, a helyszinen felméréseket nem végezetem.

Az Ertékbecslési Bizonyitvanyban jellemzett mfiszaki allapotot a
helyszini szemlén, az ingatlan tulajdonosainak szébeli tajekoztatasa és a
résziinkre atadott adatszolgéltatas alapjan mutattuk be. '

Nem végeztiink talajmechanikai, épiiletfizikai, statikai, kérnyezetvédelmi
és egyéb hasonl6 vizsgalatokat erre a megbizas sem terjedt ki. '

Jelen Ertékbecslési Bizonyitvanyban szerepl6 Adatlapot, adatait az
Onkorményzaton kiviil, harmadik személy, csak a szerzé frasbeli
engedélyével alkalmazhatja, hasznalhatja fel.

- Srasa, 2076, januir 34,
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