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1. és2.szami kép. Fo utca 121. szam alatti lakéhdzas ingatlan bal és jobb oldali szomszédséga

o TAJEKOZTATO ERTEKBECSLESI IGAZOLAS

A mai napon a MORVAI LASZLO Jinos 1/1
tulajdoniban levd
2112 Veresegyhiz, Fo ut 121. szam alatti / hrsz: 60 /

Kivett lakohaz, udvar és sazdasagi épiilet
megnevezési ingatlan tajékoztato értékbecslését elvégeztem.

A vonatkoz6 okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozésa ut4n a helyszini
bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitottam, hogy a targyi
ingatlan az Ertékbecslési Bizonyitvanyban szereplé megfontoldsoknak megfeleléen

nett6 40.900.000,' Ft

tehermentes tdjékoztat6 forgalmi értéket képvisel.

%fafxm i 90476, mareis 7 O.

Fordulo nap: 2016. méarcius 16.

Lengyel Laszlé Gyula gyémint fokozatd igazsigiigyi ingatlan és ép. gépész szakért6, 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./ Elézmények.

1.1. Megbizé azingatlanforgalmi értékbecslést a tijékoztatd vételi
/ piaci / ar megallapitasahoz kivanja felhasznalni.

2./ Az értékbecslo feladata.

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

/ 3./ Helyszini szemle.

3.1. Az ingatlan és kérnyékének helyszini szemléjét 2016. marcius 8-4n
tartottam.

3.2. A szemlén részt vettek :
Morvai Laszl6 Janos 1/1 tulajdonos
Lengyel Laszlo értékbecslo, igazsagiigyi szakértd

3.3. A tajékoztaté megallapitasokat a kitoltétt Adatlap 9-12. oldala tartalmazza
az L. sz. mellékletben, illetve a jelen értékeld rész.

3.4. A ingatlan teriilete:
a 60 hrsz ingatlannal 1534 m2 =426 nél

3.5 A varos kdzpontjanak kozelében a F6 utca szépen rendezett déli kissé
alacsonyabban fekvo részén taldlhato, ardnylag nagy telekméret(i, de
kedvezdtlen geometridji hosszan elnyulé cca. 13 m utca szélességi telek.

3.6 Az utcafronti részen tal4lhat6 az 1987-ben épiilet tipusterv alapjan épiilt,
mely részben alapincézett és tet6tér beépitéses un. generaciés lakéhaz.

3.7 A tet6tér beépités 1990-ben késziilt. A lakohaz korszeriisitése pedig 2008-
ban volt. Az Ytong 30 cm vastag falazati épiiletet a korszerfisitési munkak

soran 5 cm vastag un. Dryvit hészigetel6 réteggel vették korbe.

3.8 A lakdépiiletekre Energetikai Tan(sitvany még nem késziilt.

3.10. Az értékbecslés készitésének szakmai és jogszabilyi teendbir6l a,

»25/1997.(VII1.1.) PM rendelet szabilyozza, mely a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
¢értékének meghatirozisira vonatkozé médszertani elvekrél” szol.

Ezen kiviil az EU integriciét elésegitend6, ajanlisok léteznek, melyek egyike a TEGOVOFA, mely a kizép
eurdpai ingatlan értékel6k egységes elvrendszerét hivatott elésegiteni. ‘




4./ Erdemi rész
Vélasz a megbizo feladat meghatarozasara.

4.1. A tulajdoni lap : L-IL-III. részbdl all.

hrsz: 60
Kiallitas idopontja :2016. 03. 07.

4.1.1. A tulajdoni lap I11. részén nincs érdemi bejegyezés.

4.2. Osszehasonlité (NAV) adatok 2015-b8l Veresegyhaz varos és térsége teriiletérdl:

4.2.1. Veresegyhiz, Erkel F.u. A-V 2014. 639 m2 terlet, e. ar: 5,701 mFt  tulrész I/1  fajlagos ingatlan ar: 814 eFt/m2

70 m2-cs uj, ytong fal. Lakohaz 2010-ben épuilt

Egyéb épilet 44 m2

komfort nélkali

Telek érték mFt Fajlagos érték Ft/m2

Felépitmény érték mFt Fajlagos érték Ft/m2

4.2.2. Veresegyhiz, Erkel F. ktz. A-V 2014. 865 m2 teriilet, ¢. ar: 17,7 mFt tul.rész: 1/1  fajlagos ingatlan 4r: 205,8 eFt/m2

Lakéhiz 86 m2-es uj, tégla fal. lakohaz 2007-ben épiilt

Osszkomfortos, egyedi kozponti fiitéssel.
Telek értck  mFt. Fajlagos ériék Ft/m2
Felépitmény érték 16,5 mFt Fajlagos érték Ft/m2

gardzs 2007-ben épolt 20 m2 értéke 1,2mFt

423, Veresegyhiiz, Erkel F. koz. A-V 2014. 587 m2 terillet, e. 4r: 22,2 mFt tul.rész: 1/1  fajlagos ingatlan ar: 188,1 eFt/m2

Laké6hdz 118 m2-cs uj, ytong fal. lakéhéz 2008-ben épitlt

Osszkomfortos, egyedi kdzponti fiitéssel.
Telek érick  mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 21,0 mFt Fajlagos érték Ft/m2

garfzs 2010-ben épilt 40 m2 értéke 1,2mFt

4.2.4. Veresegyhaz, Erkel F. utca A-V 2014. 975 m2 terillet, e. ar: 28,0 mFt tul.rész: I/1  fajlagos ingatlan 4r: 152,2 eFt/m2

Lakéhdz 184 m2-cs uj, tégla fal. lakéhaz 2005-ben épult

Osszkomforios, egyedi kozponti fiitéssel.
Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 26,0 mFt Fajlagos érték Ft/m2

gardzs 2005-ben épalt 30 m2 értéke 2,0 mFt

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

Lakohaz 108 m2-¢s 1j, tégla fal. lakohaz 2014-ben épiilt

Osszkomfort nélkli
Telck terttlete 519 m2  mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény éri¢k 13,7 mFt Fajlagos érték Ft/m2

4.2.6. Veresegyhdz, Erkel F. utca A-V 2015. 869 m2 terolet, ¢. ar: 13,95 mFt tul.rész: 1/1  fajlagos ingatlan 4r: 115,3 eFt/m2

Lakdhaz 121 m2-es 10j, ytong fal. lakéhaz 2008-ban épiilt

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

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

Lak6hiz ikerhdz 100 m2-es 1j, tégla fal. lakéhaz 2008-ban épilt

3 szobdas




Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2

Felépitmény érték 13,95 mFt Fajlagos érték Ft/m2

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

Lakdhéz 174 m2-es \ij, tégla fal. lakéhdz 2003-ban épalt

5 szobés Osszkomfortos, egyedi kozponti fiitéssel.
Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2
Felépitmény érték 13,95 mFt Fajlagos érték Ft/m2

garfzs 2003-ban épalt 40 m2 értéke 2,5 mFt

4.2.9. Veresegyhéz, Fordo utca A-V 2014. 423 m?2 terillet, e, 4r: 3,25 mFt tul.rész: 4/8 fajlagos ingatlan 4r: 29,5 eFt/m2

Lakohéz 55 m2-es uj, tégla fal. lakohaz 1936-ban époit

Osszkomfortos, egyedi kozponti fiitésscl.

Telek érték mFt. Fajlagos érték Ft/m2

Felépitmény érték 13,95 mFt Fajlagos érték Ft/m2

4.2.10. Veresegyhaz, Furdd utca A-V 2014. 406 m2 terdlet, e. 4r: 3,25 mFt  tul.rész: 1/2 fajlagos ingatlan 4r: 36,1 eFt/m2

Lakéhaz 45 m2-es ij, tégla fal. lak6héz 1936-ban épalt

Osszkomfortos, egyedi kozponti fiitéssel.

Telek érték  mFt. Fajlagos érték Ft/m2

Felépitmény érték 2,95 mFt Fajlagos érték Ft/m2

garizs 1970-ben éptilt 20 m2 értéke 0,3 mFt

Az 1.t61 10. sorszAmii meghatéirozott 4tlagok:

FAJLAGOS ingatlan ar megéllapitdsa, atlagdr: 2.9, és2.10. kivételevel 7 181.700,- Ft/m2
FAJLAGOS ingatlan piaci telek ar megallapitésa, atlagar: e 101650, Fi/im2

FAJLAGOS' piaci lakés 4r megallapitasa, 4tlagér: ! Sl - 139.400,- Ft/m2

4.3. A varos kdzpontjanak kozelében levd Vt-2 besorolasu ingatlan.

A telek 4rit befolydsol6 tényezok:

A telek kedvez6 helyen taldlhato, alakja inkabb hatranyos - 14%
A varosfejlesztés szempontjibol elényds a telek +  12%
Korrekcios tényez6. + 6%
Az telek fajlagos dra az eltérési tényez6k szerint: 10.650,- Ft/m2 x ( 100+6)/100 = 11.300,- Ft/m2

4.3.1. A véaros kézpontjanak kozelében levo lakasok.

A lakis arat befolyasolé tényezik:

A lakéépiilet nem til régi épitésii, inkabb korszeri + 5%
Az energia takarékossag szempontjibol részben fejlesztett + 5%
A Fé ut kozelsége, keskeny utcafront és igen mély telek - 0%
Korrekeibs tényezd. + 4%
A lakis fajlagos fira az eltérési tényez0k szerint: 139.400,- Ft/m2 x ( 100+4)/100 = 145.000,- Ft/m2

4.4. A felsorolt adatokhoz viszonyitva az 6sszes individualis kériilmény
figyelembe vételével a csékkent6 és néveld tényezoket alkalmazva a forgalmi
érték meghatarozasa.

4.5. A lényeges értékelési szempontok, mint
e miiszaki




e épitészeti

e hasznalati

e infrastruktira

e kornyezeti

e jogi, hatdsagi, piaci, stb.
alapjan a varoson beliili fekvése és a lakas allapota miatt az atlagos érték felett
sulyozhato, viszont a hosszan elnyuld nagy telek mara piaci szempontbol

kevésbé kedvezo.
Az ezen értékekkel korrigalt értéktényez6 alapjan az ingatlan forgalmi értéke:

4.6. Az ingatlan tajékoztaté forgalmi értéke:

Telek, 1534 m2 x 11.300,- Ft/m2 = 17.300.000,-
Keritések, belso jarda, asott kit, stb. 100.000,-
Lakéépiilet
pince 44,0m2x 47.000,- Ft/m2= 2.100.000,-
Lakasteriilet foldszint 95,0 m2 x 145.000,- Ft/m2= 13.800.000,-
tetotér 55,0 m2 x 105.000,- Ft/m2 = 5.800.000,-
Melléképiiletek
garazs fsz. 40,0 m2 x 32.000,- Ft/m2 = 1.300.000,-
Szaletli, Tarold 500.000,-
Az ingatlan ara Osszesen: netts 40.900.000,- F't

5. OSSZEFOGLALVA

5.1. Az ingatlan Veresegyhaz varos kéizponti részének kozelében, a Fo utca déli
mélyebben fekvd oldalan talilhato.

5.2. Az ingatlan jelenlegi dllapotiban egy 29 éves Ytong gizbeton épitésii, felajitott és
korszeriisitett un. tobb genericiés lakéépiilet.

5.3. Energia Tanusitviny nem késziilt.

5.4. Az ingatlan a jelenlegi Vt-2 szerinti, HESZ besoroldsi, telepiiléskozpont vegyes
ovezete (a kisvirosias telepiiléskozpont vegyes funkciéju teriilete) Legkisebb telek
teriilet 1000 m2. ’

Feltételezések és korlatozo rendelkezések.

A tulajdon joggal kapcsolatos adatokat a Megbiz6 altal biztositott
megbizhatonak tekinthetd adatokbodl vettem.

Az anyagban szerepl6 méreteket és teriileteket az 4tadott iratokbdl vettem, a
helyszinen felméréseket nem végezetem.




Az Ertékbecslési Bizonyitvanyban jellemzett miiszaki 4llapotot a helyszini
szemlén, az ingatlan tulajdonosainak szobeli tajékoztatasa és a résziinkre atadott
adatszolgaltatas alapjan mutattuk be.

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

Jelen Ertékbecslési Bizonyitvanyban szerepl$ Adatlapot, adatait a

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