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EGYSZERUSITETT INGATLANERTEKELESI
SZAKERTOI VELEMENY

(aktualizalas)

2045 Torokbalint, /GG

HRSZ: 2191/4 alatti ingatlanrol

Tarkbalinti Polgarmesteri Hivatal

2018. junius 22.




2045 Térokbalint, . HRSZ: 2191/4

AZ ERTEKELES OSSZEFOGLALASA

Megbizo: Tordkbalint Varos Onkormanyzata
Az értékel6 tarsasag neve: TRIVAL 2002 Bt.
Az ingatlan cime: 2045 Torokbalint,
Az ingatlan helyrajzi szama: 2191/4
Az ingatlan miivelési aga: kivett lakbhaz és udvar
Az ingatlan teriilete: 578 m’
Felépitmény hasznos alapteriilete: 56 m*
Ertékelt jog: tulajdonjog
Az értékelés fordulonapja: 2018.06.22.
Helyszini szemle idGpontja: 2018.06.19.
A szakvélemény érvényessége 180 nap
Az értékelés célja: forgalmi érték meghatarozas adasvétel céljabol
Az értékelés alapja: 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
Az értekelés modszere: piaci 0sszehasonlité médszer
Az értékeléshez felhasznalt adatok: tulajdoni lap masolat, helyszinrajz, HESZ
Az ingatlan megaéllapitott forgalmi értéke: 8 800 000 Ft
. Az értékelés per-, teher-, és igénymentes allapotra vonatkozik.
. A becsiilt érték netto érték, mely AFA-t nem tartaimaz.
. Az értekelt vagyontargyra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a

megbiz6tdl kapott informaciokra tamaszkodtunk. Jogi vizsgalatot az atadott iratok
tanulmanyozasan tdlmenéen nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti
korlatozottsagarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenéen nincs tudomasunk, ezekért
felel6sséget nem vallalunk.
. A szakveélemeény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt dllapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetéen bekdvetkezett
- barmilyen nemii valtozasokért —gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti korulmények
megvaltozasa, gondatlansag, funkciétol eltéré hasznalat, allagromlas -, melyek az ingatlan
ertékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

. A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talalhaté
alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul.
. Az értekbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak az értékeld eldzetes irasbeli

hozzajarulasaval adhat6 ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhets,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

. Potencidlisan veszélyes anyagok el6fordulasat — melyek esetlegesen jelen lehetnek az
ingatlanon — nem régzitettilk, és értékcsokkents hatasukért felelésséget nem vallalunk. Az ilyen
jellegli anyagok feltarasahoz nem rendelkeziink kell§ szakismerettel.

. Az ertékelbnek személyes érdeke nem fiizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagat semmi sem befolyasolja.
. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a

tenyleges forgalmi érték a valos vevé és elado kézti alku soran alakulhat ki.
A szakvélemény magyar nyelven, 2 példanyban késziilt.

Budapest, 2018. junius 22.
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1. AZ INGATLAN-NYILVANTARTASI ALLAPOT BEMUTATASA

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 2045 Torokbalint, | N @ |

Az ingatlan helyrajzi szama: 2191/4

Az ingatlan miivelési ga: kivett lakohaz és udvar

Az ingatlan teriilete: 578 m*

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Torokbalint Varos Onkormanyzata 1/1

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, stb.: terheli a 2200/7 hrsz-t illeté szennyvizvezetési
szolgalmi jog 39 m? terliletre

2. INGATLAN KORNYEZETE, TELEKADOTTSAGOK

Az ingatlan elhelyezkedése: | Tukorhegy, Arpad utca
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A kérnyez6b ingatlanok jellege: csaladi hazak
Megkozelithetdség: az Arpad utcaval nincs kozvetlen kapcsolata,
megkozelithetd az Arpad utcardl nyild 2191/2
helyrajzi szamu ,kivett at” ingatlanon keresztul
(burkolatlan)
Témegkoziekedés: autdbusz (88, 88B, 140, 140B, 142, 172, 172B,
173, 272) 150 m-re
Telek hossztengelyének tajolasa: északkelet-délnyugat
Domborzat: északkeleti iranyba meredek
Névényzet: fas
Keritettség: a 2191/2 helyrajzi szamua  kiveit ut" ingatlant
kerités hatarolja az Arpad utcatol
Telek alakja: téglalap
Kdézmiiellatottsag: viz, villany
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Szennyvizelvezetés:

zart derité

Telken talalhato felépitmények:

lakohaz, melléképiilet (garazs)

a garazs a foldhivatali térképmasolaton nincs feltlintetve, illetve épitésiffennmaradasi engedély sem all
rendelkezésre, illetve a tavalyi értékelés ota a tetdszerkezetét elbontottak (nem értékeltuk)

Ovezeti besorolasa:

Lke-4 kertvarosias lakoovezet (25/2015. (1X.21.)
onkormanyzati rendelete)

i

(1) Ovezeti paraméterek:

Beépitési mod Oldalhataron allo
A kialakithato épitési telek leckisebb teriilete (m*) 700
A kialakithato épitési telek legkisebb szélessége (m) | -
A kialakithato épitési telek legkisebb mélysége (m) | -
Legnagyobb beépitettség terepszint felett (%) 25
Legnagyobb beépitettség terepszintalatt (o) 25
Legnagyobb szintteriileti mutat6 (épulet m*/ telek 0.5
n<) | ;
Leonagyobb épiiletmagassag (m) 5.0
Legkisebb zoldfeliileti arany (%) : 50
Az el6kert mérete (m) - Az utcaképhez igazodban
Az oldalkert legkisebb mérete (m) OTEK szerint
A hétsokert legkisebb mérete (m) OTEK szerint”
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(2) Az ovezet Jozsef-hegyi részén éplletet épiteni csak részletes talajmechanikai vizsgélatoT
alapjan és az elkészili statikai munkarészek megallapitasainak megfelelden, tovabba a
keletkezd csapadékvizek artalommentes elhelyezésének (pl. ciszierna, szikkaszid), vagy
elvezetésenek megoldasaval lehet.

(3) Hasarokielket kivannak megosztani, akkor a telekalakitas abban az esetben is lehetséges,
ha a létrejova (j telkek teriilete az dvezetre meghatarozott 700 m2-t nem éri el, de a 630
m2-t meghaladja.

(4) Az ovezet temetdvel hataros tombjében az Gjonnan kialakithaté epitési telek legkisebb
szélessege 14,0 m.

(5) A Régi Vasiisor — Bajcsy-Zsilinszky utca — Bajor Gizi utca — Hatar Ot — Kazinczy Ferenc
utca altal hatarolt teriileten talalhato legalabb 800 m2 tertletl, két kdzterllettel hataros,
atmend épitési telkek az ovezeti minimumtdl eltérden két kozelitGen azonos nagysag
telekrészre megoszthatdk.

3%(8) - hatalyat vesziette

(7)  Szabadon all6 beépités is alkalmazhaté, ha egyidejlleg fennall, hogy:

- a telek legkisebb szélessége legalabb 18 m;
- a targyi telek kérnyezetében kialakult beepltes iz megengedi a szabadon allé beepitec
alkalmazasat.

(8) Amennyiben terepszint alatti beépités is megvalosul a telken, akkor a legnagyobb

szintterileti mutatd &riéke 0,15-tel megndvelt értékkel vehetd figyelembe.

3. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

A piaci 6sszehasonlité médszer tikrézi leginkabb az ingatlanpiac aktudlis tendencidit. Az 6sszehasonliié
vizsgélatokat olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa kozel azonos a
vizsgalt ingatlannal. A modszer alkalmazhatosaga abban all, hogy mindig két konkrét, a valésagban
letez6, fizikailag is megismerhetd ingatlant mériink 6ssze. Az alaphalmazban 1évé ingatlanokat kulon-
kilon hasonlitjuk dssze a vizsgalt ingatlannal, azaz paronként torténik az Gsszehasonlitas és a
korrekcio. Az egyes kiilonbségek két ingatlan esetében szemmel lathatéak, objektiven megitélhetok és
szamszeriisithet6k. Az eljaras soran az 6sszehasonlito ingatlan fajlagos értekét modositjuk a korrekcios
tényezéknek megfeleléen. Ha valamely értékmodositd tényezd szempontjabol az Gsszehasonlito
ingatlan a ,jobb” és ez altal értékesebb, akkor csokkentettilk a fajlagos értéket, hogy kozelitsik azt a
vizsgalt ingatlanhoz. Ez azt jelenti, hogy ilyen esetben egy negativ korrekciés tényezét alkalmaztunk.
Forditott esetben, mikor az értékelendd ingatlant itéltiik az adott szempontbdl ,jobbnak”, akkor pedig egy
pozitiv el6jelll korrekcios tényezét alkalmaztunk. /
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2045 Torokbalint, | Hrsz: 2191/

Targyi ingatlan Ingatlani Ingatlan2 Iingatlan3
Adat forrasa adasveétel adasvétel adasvétel
Teleplilés Torokbalint Torokbalint Torokbalint Torokbalint
Utca Arpad Munkacsy Kazinczy Baross
Telek teriilet (m’) 578 300 321 210
Epiilet teriilet (m?) 56 57 108 105
Ar (Ft) 9 200 000 17 500 000 18 000 000
Fajlagos &r (Ft/m°) 161 404 162 037 171429
Kinalati arkorrekcio 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos ar
(Ft/m2) 161 404 162 037 171 429
Elhelyezkedés hasonlo hasonld hasonlo
Megkszelités burkolatlan, kiépitett kiépitett kiépitett
keskeny ut -5% -5% -5%
Kzmdellstottsig teljes teljes teljes
viz, villany -5% -5% -5%
Telekadottségok kisebb kisebb kisebb
20% 20% 30%
Természeti-, miemléki régészeti lelGhely, nincs nincs nincs
védettség miemléki kérny. -10% -10% -10%
i osszkomfort Osszkomfort osszkomfort
Hasznalati szempontok
komfort -5% -5% -5%
Modszaki allapot hasoRlo L Jobh
elhanyagolt -20% -20%
Alaptérifllet hasonlo nagyobb nagyobb
10% 10%
. osztatlan k6zo6s rendezett rendezett
Jogi szempontok
rendezett 10%
Osszes korrekcid 5% -15% -5%
Korrigalt fajlagos ar
(Ft/m2) 156 688 169 474 137731 162 858
Az ingatlan értéke ~ 8 800 000 HUF
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Nem hiteles tulajdoni lap

PHIKH Frdi Jargsi Hivatala Hatésigi FSosztily

Nem hiteles tulajdoni lap

Frd 2030 Exd, Budai it 24, 2031 PL 3 Oldal: 171 :
Nem hiiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam: 30005/36132/2018 vh Y
.
2018.06.21
TORGKBALINT Szektor ¢ 53 my W
Baltarilet 2191/4 helyrajei szam
2045 TOROKBALINT HArpad wtcas 217A. £
LRESZ :
1. Az ingatlan adstai: .
alrészlet adatek teriilet kat . t.jsw. alégftéhf ad=tol
mivelési iglkivett megnevezéa/ min.o hzs m2 k.Eillg\n_ i%e;g kat . jow
TSR RS w2 k.Eill
. Riwett lakéhdz €=z udvar ] 572 0.0 Sy

2. bejegyzd hatirczat: 61173/2007.12.21
Ingatlan-nyilvintartis Atalakitdsa a DAT forgalemba adi=iwval.

3. bejegyzé hatarozat: 36332/2015.05.14 \1}
Terheli a TOROGKBALINT Belteriilet 2200/7 HRSZ-t illetsd Szennyv1ivez&ce31 zzolgalmi jog
3¢ m2 texviletre.

LRESZ B
1. twlajdeni hanyad: 1/1 ! . 3
bejegyz® hatdrczat, érkezéai id&: 54759/1993.06.U8
jogoimi mego=ztas
jogallas: twulajdenos
név: TOROKBELINT VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2045 TOROKBALINT Munkdczy Mihily wtca 79

=

ERESZ"
ik bejegyzﬁ hatérozat, érkezési iedd: 54759;‘1993 GE 118

Onalld szoveges bejegyzés kelethkezetta2l91/ és:£l92 hr=z. Sessevonazabél &= megosztasabsl.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési idlé: g@éagyagaéiul.ul

Onalls szovages bejegyzés tulajdon;bg he}égyuea megzzintetéze. Fehér Jézzef Torekbilint Arpad
w. 21. 5992471993

3. bejegyzd hatarozst, érkeEéai idé;;§9831f2013.05.lu

Onallé szgveges bejeggzes a 3érasl foldhivatzlok illetdkeszégi teriiletsinek kijeldlézér&l
=zolé 14942012, (XII. 28.) VH rendslet alapjén =z ingatlan atcsatolwa a Buodakdrnyski Jarasi
Foldhivataltdl az Erdd Jarasm ‘Hivatal Jardsi Foldhivatalihos.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




