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A térképmisolat a kiaddst megeldz5 napig megepyezd azingatlan-nyilvintartdsi térképi adatbéizis tarlalmaval.




1. szami kép. Fé utca 117. szim alatti lakéhdzas ingatlan utcai homlokzata.

[ TAJEKOZTATO ERTEKBECSLESI IGAZOLAS |

A mai napon az UJVARI Eszter 1/1
tulajdonaban levd
2112 Veresegyhaz, Fo6 1t 117. szam alatti / hrsz: 58 /

Kivetll lakOohaz, udvar, gazdasagi épiilet
megnevezésii ingatlan tajékoztatéo értékbecslését elvégeztem.

A vonatkoz6 okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozésa utin a
helyszini bejaras és az értékelési szamitisok alapjan megallapitottam,
hogy a targyi ingatlan az Ertékbecslési Bizonyitvanyban szerepld
megfontolasoknak megfelelGen

netts 35.200.000,- Ft
tehermentes tajékoztat6 forgalmi értéket képvisel.

v, - PO16. maroius 3O

Fordul6 nap: 2016. méarcius 30.

Lengyel Laszlé Gyula gyémint fokozatd igazsagligyi ingatlan és ép. gépész szakértd, szama: 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./ Elozmények.
1.1. Megbiz6 azingatlanforgalmi értékbecslést a tajékoztatd vételi
/ piaci / ar megallapitasdhoz kivanja felhasznalni.

2./ Az értékbecslé feladata.

A nevezett ingatlan értékbecslését kell elvégezni 0sszehasonlit6 piaci
forgalmi értékbecslés elveinek alkalmazasaval .

Tulajdoni hanyad 1/1

/ 3./ Helyszini szemle.

3.1. Az ingatlan és kornyékének helyszini szemléjét 2016. méarcius 22-én
tartottam.

3.2. A szemlén részt vettek :

Ujvari Eszter 1/1 tulajdonos -
Ujvariné Tomka Edit  haszonélvezo
Lengyel Laszlo értékbecsld, igazsagiigyi szakért6

3.3. A tajékoztatdo megallapitasokat a kitoltott Adatlap 8-11. oldala
tartalmazza az I. sz. mellékletben, illetve a jelen értékels rész.

3.4. A ingatlan teriilete:
a 58 hrsz ingatlannal 2286 m2 = 635 nol

3.5 A varos kozpontjanak kozelében a F§ utca szépen rendezett déli kissé
alacsonyabban fekvé részén talalhatd, aranylag nagy telekméretii, de
kedvezétlen geometriaji hosszan elnytld cca. 17 m utca szélességili
telek.

3.6 Az utcafronti részen talalhatd az 1960-as években épiilt lakoépiilet,
mely részben alapincézett és mara 2 lakasos un. generacios lakéhéz.

3.7 A lakéépiiletekre Energetikai Tantsitvainy még nem késziilt.

3.10. Az értékbecslés készitésének szalanai és jogszabalyi teenddirdl a,

»25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet szabalyozza, mely a termé6foldnek nem mindsiil6é ‘
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasira vonatkozé médszertani elvekrdl”
szdl.

Ezen kiviil az EU integraciot elgsegitendd, ajanlasok léteznek, melyek egyike a
TEGOVOFA, mely a kézép eurdpai ingatlan értékelSk egységes elvrendszerét hivatott
eldsegiteni.




4./ Erdemi rész
Véalasz a megbizo feladat meghatarozasara.

E——“ 4.1. A tulajdoni lap : I.-IL.-III. részbdl all.

hrsz: 58
Kiallitas idopontja : 2016. 03. 21.

A tulajdoni lap III. részén az alabbi bejegyezések szerepelnek:

4.1.1. A I11/6. pont alatt 6zvegyi jog bejegyzése szerepel.
jogosult: G. Ujvari Janosné

4.1.2. A I1I/7. pont alatt Holtig tarté haszonélvezeti jog bejegyzése
szerepel.
jogosult: G. Ujvari Janosné

4.1.3. A IIT/9. pont alatt 6zvegyi jog bejegyzése szerepel.
Jogosult: Ujvariné Tomka Edit

4.2. Osszehasonlit6 (NAV) adatok 2015-b8l Veresegyhaz varos és térsége
teriiletérol:

4.2.1. Veresegyhiz, Erkel F. u. A-V 2014. 639 m2 teriilet, e. 4r: 5,701 mFt tul.rész1/1 fajlagosingatlan 4r: 81,4 eFt/m2

70 m2-es i1j, ytong fal. Lakéhiz 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. Veresegyhaz, Erkel F. kiz. A-V 2014. 865 m2 teriilet, e. 4r: 17,7 mFt tulrész:1/1  fajlagos ingatlan 4r: 205,8 eFt/m2

Lakéhiz 86 m2-es 1j, tégla fal. lakéhaz 2007-ben épiilt

Osszkomfortos, egyedi kézponti fiitéssel.
Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 16,5 mFt Fajlagos érték Ft/m2

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

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

Lakéhaz 118 mz-es 1ij, ytong fal. lak6h4z 2008-ben épiilt

Osszkomfortos, egyedi kézpont flitéssel,
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. Veresegyhiz, Erkel F. utca A-V 2014. 975 m2 teriilet, e. ir: 28,0 mFt tul.rész: 1/1 fajlagos ingatlan ar: 152,2 eFt/m2

Lakéhaz 184 mz-es 1j, tégla fal. lak6haz 2005-ben épiilt

Osszkomfortos, egyedi kézponti fiitéssel.
Telek érték ~ mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 26,0 mFt Fajlagos érték Ft/m2

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

4.2.5. Veresegyhéz, Erkel F. utca A-V 2014. 1038 m2 teriilet, e. ir: 13,7 mFt tul.rész: 1/2 fajlagosingatlan 4r: 253,7 eFt/m2

Lakéhaz 108 m2-es 1ij, tégla fal. lakéhaz 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. Veresegyhaz, Erkel F. utca A-V 2015. 869 m2 teriilet, e. ir: 13,95 mFt tul.rész: 1/1 fajlagos ingatlan 4r: 115,3 eFt/m2

Lakéhaz 121 m2-es 1ij, ytong fal. lakéhéz 2008-ban épiilt

5 szobés
Telek érték  ~ mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 13,95 mFt Fajlagos érték Ft/m2

4.2.7. Veresegyhiz, Erkel F. utca A-V 2015. 1089 m2 teriilet, e. ir: 22,8 mFt tul.rész: 1/1 fajlagos ingatlan ar: 228,0 eFt/m2

Lakohaz ikerhfz 100 m2-es {ij, tégla fal. lakéhaz 2008-ban épiilt

3 szobéis

Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2

Felépitmény érték 13,95 mFt Fajlagos érték Ft/m2

4.2.8. Veresegyhdiz, Erkel F. utca A-V 2015. 983 m2 teriilet, e. ir: 40,0 mFt tul.rész: 1/1 fajlagos ingatlan ar: 229,9 eFt/m2

Lakohaz 174 mz2-es (j, tégla fal. lak6héz 2003-ban épiilt

5 szobis Osszkomfortos, egyedi kozponti fitéssel.
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. Veresegyhéz, Fiird6 utca A-V 2014. 423 m2 teriilet, e. ir: 3,25 mFt tul.rész: 4/8  fajlagosingatlan ar: 29,5 eFt/m2

Lako6héz 55 m2-es 1j, tégla fal. lak6hAz 1936-ban épiilt
Osszkomfortos, egyedi kézponti flitéssel.
Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 13,95 mFt Fajlagos érték Ft/m2

4.2.10. Veresegyhdz, Fiird utca A-V 2014. 406 m2 teriilet, e. r: 3,25 mFt tul.rész:1/2  fajlagosingatlan ar: 36,1 eFt/m2

Lakéhiz 45 m2-es Uj, tégla fal. lakéhaz 1936-ban épiilt

Osszkomfortos, egyedi kbzponti fitéssel.

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 1.16l 10. sorszamit meghatarozott atlagok:

FAJLAGOS ingatlan 4r megéllapitisa, itlagir: 2.0, és2.10. kivételével .+ 181.700,- Ft/m2
FAJLAGOS ingatlan piaci telek 4r megallapitasa, 4tlagar: = o 10.650,- Ft/m2
FAJLAGOS piaci lakas 4r megallapitasa, atlagar: : ' 139.400,- Ft/m2

4-3. A varos kozpontjanak kozelében levs Vi-2 besorolasi ingatlan.

A telek arat befolyasolé tényezdk:

A telek kedvez6 helyen talalhaté, alakja inkabb hatranyos - 18%
A varosfejlesztés szempontjabél elényds a telek ' +  12%
Korrekceios tényezd. - 6%
Az telek fajlagos éra az eltérési tényezék szerint: 10.650,- Ft/m2 x ( 100-6)/100 = 10.000,- Ft/m2

4.3.1. A varos kozpontjanak kozelében levd lakasok.

A lakis arat befolyasold tényezdk:

A lakéépiilet nem til régi épitésii, kevésbé korszerti - 5%
Az energia takarékossag szempontjabé6l nem fejlesztett - 15%
A Fé6 1t kozelsége, keskeny utcafront és igen mély telek - 8%
Korrekeios tényezd. - 28%

Alakis fajlagos ara az eltérési tényez6k szerint: 139.400,- Ft/m2 x (100-28)/100 = 100.000,- Ft/m2
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4.4. Afelsorolt adatokhoz viszonyitva az 6sszes individualis koriilmény
figyelembe vételével a cskkentd és nével tényezket alkalmazva a
forgalmi érték meghatarozésa.

4.5. Alényeges értékelési szempontok, mint
e miiszaki
épitészeti
hasznalati
infrastruktira
e kornyezeti
* jogi, hatosagi, piaci, stb.
alapjan a varoson beliili fekvése és a lakas 4llapota miatt kissé az atlagos
érték alatt stlyozhat6, a hosszan elnytl6 igen nagy telek mara piaci

szempontbdl kevésbé kedvezds.
Az ezen értékekkel korrigalt értéktényezs alapjan az ingatlan forgalmi értéke:

4.6. Az ingatlan tajékoztatd forgalmi értéke:

Telek, 2286 m2 x 10.000,- Ft/m2 = 22.900.000,-
Keritések, belsé jarda, asott kut, stb. , 100.000,-
Lakoépiilet

pince 20,0 m2 X 41.000,- Ft/m2= 800.000,-
Lakasteriilet '

I. utcai lakés foldszint 70,0 m2 x 100.000,- Ft/m2= 7.000.000,-
I1. udvari lakas foldszint 28,0 m2 x 80.000,- Ft/m2= 2.200.000,-
Melléképiiletek

garazs, tarolo fsz. 58,0 m2 x 38.000,- Ft/m2 = 2.200.000,-
| Az ingatlan ara 6sszesen: netté 35.200.000,- Frl

5. OSSZEFOGLAILVA

5.1. Az ingatlan Veresegyhaz varos kézponti részének kozelében, a F6
utca déli mélyebben fekvé oldalan talalhatd.

5.2. Az ingatlan jelenlegi allapotaban egy cca. 50 éves tégla épitésii,
korszertisitett un. t6bb generaciés lakéépiilet.

5.3. Energia Tanusitvany nem késziilt. -

5.4. Azingatlan a jelenlegi Vt-2 szerinti, HESZ besorolasii,
telepiiléskézpont vegyes dvezete (a kisvarosias telepiiléskozpont
vegyes funkciéja teriilete) Legkisebb telek teriilet 1000 m2.

Feltételezések és korlatozé rendelkezések.
A tulajdon joggal kapcsolatos adatokat a Megbizo altal biztositott
megbizhatonak tekintheté adatokbol vettem.




Az anyagban szerepld méreteket és teriileteket az atadott iratokbdl
vettem, a helyszinen felméréseket nem végezetem.

Az Ertékbecslési Bizonyitvanyban jellemzett miiszaki 4llapotot a
helyszini szemlén, az ingatlan tulajdonosainak szébeli tajékoztatisa és a
résziinkre dtadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk be.

Nem végeztiink talajmechanikai, épiiletfizikai, statikai, kornyezetvédelmi
es egyéb hasonlo vizsgalatokat erre a megbizas sem terjedt ki.

Jelen Ertékbecslési Bizonyitvanyban szerepls Adatlapot, adatait a

pénzintézeten kiviil, harmadik személy, csak a szerz6 irasbeli
engedélyével alkalmazhatja, hasznalhatja fel.

%@?fm 2076, mareis 30




