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2045 Torokbalint, _ — Hrsz.: 2191/4

ERTEKNYILATKOZAT - VEZETOI OSSZEFOGLALO

Az értékeld tarsasag: Euro-Immo Szakért6i Kft.

Szakértd és helyszini szemlén részt vevod neve: Kranjecz Zsuzsanna ingatlanvagyon-értékel6 (54)
Ellendr neve: Gal Sandor ingatlanvagyon-értékel6 (54)

Az értékelés forduldnapja és a szemle idépontja: 2020.06.30. és 2020.03.02.

Ertékelési alap (értéktipus): 2018. janius hoban aktualis piaci érték

A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye: magan celu felhasznalas

Egyéb szakért6i feladat: Trival 2002 Bt. szakvélemény véleményezése
Ertékelés tipusa: els6 vizsgalat
Ugyfél:

Az ingatlan jellege: telek bontando éplilettel
Az ingatlan megnevezése: kivett lakohaz és udvar
Az ingatlan cime: 2045 Torokbalint, _
Helyrajzi szama: 2191/4
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Osszes netto felépitmény teriilet: 56 m?
Telekméret: 578 m’

Az ingatlanon 1év6 idegen beruhazasok: -
Figyelembe vett terhek: -
Figyelembe nem vett terhek: -

Szabvanyok: 25/1997 PM rendelet, EVS 2016, 11/2018. MNB ajanlas
Felhasznélt dokumentumok: Id. melléklet
Ertékeléssel kapcsolatos kockézatok: Id. egyéb, értéket befolyasolo tényezdk felsorolasanal
Alkalmazott mddszerek piaci 6sszehasonlito
Ertékek

Piaci ertek 10 900 000,- Ft
Erték AFA tartalma: lakd dvezeti ingatlan, afat tartalmaz (tulajdonos

statusza alapjan)

Az ingatlan rovid tavu értékesithetdsége
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Az értékbecslés 35 oldalon, 2 példanyban készlilt, érvényességi ideje 90 nap.
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2045 Torokbalint, _ — Hrsz.: 2191/4

Mellékletek

1. Zaradék X
2. Ertékelési mddszerek ismertetése X
3. Fotok X
4. Térkép(ek) X
5. Epitési szabalyozas vonatkozo részei X
6. Tulajdoni lap (2018.06.21.) X
7. Térképmasolat (2020.03.19.) X
8. Osszehasonlit6 adatok (telek) X
9. Trival 2002 Bt. szakvéleménye X

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu



2045 Torokbalint, - Hrsz.: 2191/4

Az ingatlan alapadatai, altalanos bemutatésa

Az ingatlan cime:

2045 Torokbalint, ||

Helyrajzi szdma:

2191/4

Telektertlet:

578 m?

Bejegyzett tulajdonos és tulajdoni hanyad:

Torokbalint Varos Onkormanyzata 1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

bejegyzést nem tartalmaz

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Terheli Torokbalint Belteriilet 220/7 hrsz-t illet6
szennyvizvezetési szolgalmi jog 39 m2 terlletre

Bérlé:

Bérleti szerzddés idotartama, lejarata:

Ko6rnyez6 ingatlanok hasznositasi formaja:

csaladi hazak, ill. intézmények

Telepllésen belili elhelyezkedése:

Torokbalint kozponttdl 1 km-re

Megkozelithetdsége (2018.06. ho):

szilard uton és folduton (feltard ut)

Meglévo kézmiivek (2018.06. ho):

viz, villany, emészt6

Nyitottsag, keritettség:

feltaro Oton érhetd el, keritett

Hasznositas aktualis formaja:

lakohaz

Legjobb, leggazdasagosabb hasznositas:

bontés utan 0j csaladi haz épités

Kornyezetszennyezésre vonatkozé
informéaciok:

nem vélelmezhetd

Az ingatlan azonositasanak modja:

tulajdoni lap és térképmésolat alapjan

Terlletmeghatarozas maédja:

elézmény értékbecslés (TRIVAL 2002 Bt.)

Az alapteriiletek ellendrzése:

kiils6 szemle tortént

Az ingatlan értékében figyelembe vett gépek
eszkdzok és berendezések felsorolasa:

Egyéb értéket befolyasold korulmény:

épllet bontandé allapotu, telek értéket hatdrozunk meg

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu




2045 Tbrbkbélint-— Hrsz.: 2191/4

Az ingatlan mindsitése

Elhelyezkedés:

kivalo

Makro lokacio jellemzése, mindsitése:

Torokbalint kozponti része, kivald

Mikro lokaci6 jellemzése, mindsitése:

csaladi hazas dvezet, kivalo

Megkdzelithetoseég:

sik, aszfalt ut

Miiszaki allapot mindsitése:

bontandd allapotu épilet és garazs

Miszaki szinvonal mindsitése:

bontand6 allapott épulet és garazs

Ertékesithetdség mindsitése:

atlagos

Bérbeadhatosag mindsitése:

nem bérbe adhat6

Az ingatlan jogi rendezettsége

Az ingatlan jogilag rendezett: igen

Ha jogilag nem rendezett: -

Koz0s tulajdon esetén: -
Természetbeni allapot: megegyezik
Felépitmény / telek tulajdonosa: megegyezik

Engedélyek:

nem sziikséges

Az ingatlan erésségei, hatranyai, kockazatai

Erésségek

Hatranyok Kockazatok

hasonlo telkek piaca kedvez6 nyeles telek

altalanos piaci kockézatokon
Kivul nincs

tdmegkozlekedéssel j6 az
elérhet6sége

részleges kozmiiellatottsag

hosszUtavu értékalldsag
kockazata alacsony

szolgaltatasok viszonylag kdnnyen
elérhetok

bontandd allapotu épulet

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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Az ingatlan révid, széveges ismertetése

A vizsgalt ingatlan Pest megyében, Torokbalinton, kozpont és Tiikorhegy hataran talalhato, az Arpad utca
21/A szam alatt.

Torokbalint varos a budapesti agglomeracioban talalhaté, Budapest XI. keriiletétol délre. Budapest
kozpontjatdl mintegy 15 kilométerre, erd6vel boritott hegyek kozott fekszik.

Torokbalint adottsagait tekintve egyediilallo telepiilés. A fovaros kdzvetlen szomszédsagaban, dombok kdzé
ékelbdve, helyi védettségii erdokkel és kiterjedt mez6gazdasagi teriiletekkel ovezve terll el. A telepulés
egyik f6 erénye, hogy kozponti részeit az atmend forgalom elkeriili, nyugalmas kertvarosi jellegét a mai
napig sikeriilt megodriznie. Elmondhato, hogy a lako, 1idiilo, zartkerti, mezOgazdasagi, erdd és gazdasagi
Ovezetek egészséges aranya még fennall, Torokbalint levegdjét ipari létesitmények szennyezéssel nem
terhelik.

Torokbalint f6 vizfolydsa a Hosszuréti-patak, mely tobb agbdl a torbagyi erdében ered (északon éri el a varos
hatarat) és a Dunaba 6mlik. A patak egyik aganak duzzasztdsaval a varos északnyugati hataraban nagy
méretli horgasztavat alakitottak ki.

A vizsgalt ingatlan a Varoskdzpont-ban talalhatd, annak keleti hataran, Tikdérhegy szomszédsagaban.
Telekstrukturdja a domborzati adottsagokhoz illeszkedik, relativ kis telekméretekkel. A terlilet beépitése
intenzivebb a szomszédos tertleteknél.

A Varoskozpont az Ofalu folytatasaként beépiilt telepiilésrész, a Dozsa Gyorgy utca- Patak utca - Baross
utca - Bartok Béla utca- Munk&csy M. utca &ltal kozrezart teriilet a teleptlés kdzponti része. A varos
féutcajan, a Munkacsy Mihély utcan az Ofalubdl lefelé haladva, a fésiis beépitésii oldalhatiron  4llo
épiiletek kozott mar megjelennek a zartsora beépitési, ,,L” alaprajzi, kozépen  kocsi  behajtoval
tagolt lak6hazak. A zartsoru beépitésnek és a diszesebb, szinesebb homlokzati formalasnak, valamint a
nagyobb tomegl épiileteknek kdszonhetéen az wutcakép veszit falusias jellegébol.

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
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2045 Térokbalint, _— Hrsz.: 2191/4

1. Varoskozpont

A terilet az Ofaluhoz szervesen kapcsolédva a varos egyik
legrégebben kialakult teriilete. Utcahdldzatdra jellemzd az
organikus névekedés és az utcavonalra épllt  zartsorl
lakdéplletek, kbzépen kocsibehajtoval. A vérosrész jelenleg vegyes
funkcioknak helyet ado, intenziv beépitettségll teriilet. A hatélyos
teleplilésrendezési  eszkdzék  tébbnyire  Wt”  jeli  wvegyes
_ telepuléskdzponti és ,Vi" jeld vegyes intézményteriletként jeldli a
* terlletet. A Munkacsy Mihaly utca kornyezetében, szamos
intezmeny es kereskedelmi szolgaltato létesitmeny alakult ki. It
taldlhatd a wvaros kozigazgatasi, egészséglgyi és kulturalis

N kozpontja. A varoskozpont  legjelentdsebb  intézmenyei:
Polgarmesteri Hivatal, Munkacsy Mihaly Mivelddesi Haz, Xaveri

Ofalu teriilete: jellemzéen megdrizte falusias, fés(is
beépitésd jellegét. A vdroskdzpont felé haladva a
beépités hézagosan zartsorlva, zartsordva alakul at.
Az Ofalu terletén a lakoépuletek tobbsége
foldszintes, a varoskozpont terileten, a Munkacsy
Mihaly utca also szakaszan— & szabalyozassal
osszhangban - egyre tébb a foldszint + 1 emeletes,
zartsoru beépites( kisvarosias jellegl epiilet.

Lakdsallomadny mindségi jellemzoi

A tordkbalinti lakasallomany
legnagyobb reszben Ujtelep,
Tukérhegy, Mavtelep terileten
koncentralodik: itt talalhato a varosi \
lakasallomany &sszesen 63,1%-a. (T13. V
tablazat) lelentGsebb lakasallomany ;
talalhato meg a Varoskozpontban,
Ofalu  és  Jozsefhegy  teruletén,
Rudaktelepen, részben Annahegyen. A

1 Vieoakdapsm
— - ’ - o r r T Oty és Maselhepy

kilterileteken es kals6 varosreszekben > i X

| M N

. P P f P AR R r——
sok helyen az egy szazalékot sem éri el & maaliii o
. plrerd Bucw kbarepr rete
a helyi lakasallomany  aranya. 5 e e ki =
- 10 Sasbadiisi gy - e
sz - P 1. K4 paarissdgl £ meatipradsuip terdlete 4

Osszessegeben megfigyelhetd, hogy a i T s \ Y

18, Micoew

lakasallomany varosi megoszlasa teljes & S i
. . . ) . . , 16, A8 manpeti, Do teridwnk

mertekben kdveti a lakonepesseg

telepulesreszenkenti koncentraciojat.

forras: Torokbalint varos telepilésfejlesztési koncepcid, integralt telepulésfejlesztési stratégia

A varos  0Onallo, Budapesttél  fliggetlen telepiilésként  valdé  mikddése az  agglomeracios
folyamatok kovetkezményeként nem teljes értékii. Torokbalint dinamikus fejlédése és varosképének
atalakulasa ellenére megérizte falusias, kisvarosias mivoltat. A kornyezé telepiilések (Budaors, Biatorbagy,
stb.) gazdasagaban az ipari tevékenységnek jelentds stilya van, azonban Tordkbalint jelenlegi iparanak nincs

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
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2045 Torokbalint, _— Hrsz.: 2191/4

hatarozott karaktere, ami elsdsorban a telepiilés tradicioknak, részben az ipari vallalkozasok kis szaménak
koszonhetd. A térség telepiiléseinek ovodai bolesddei férdhelyeire megkozelitdleg kétszeres a taljelentkezés,
Torokbalint esetében a tuljelentkezési arany joval alacsonyabb. A térségben Budapest biztositja a felséfoku
ellatas jelentds hanyadat (korhdzak, egyetemek, kulturalis programok), de a kozépfoku ellatas tekintetében is
jelentds kapacitasokat biztosit.

Ko6zlekedési kapcsolatai nagyon jok. 1964 Ota az M7-es, 1977 Ota az M1-es autopalya és 1994-t61 MO-s
autoUt is érinti Torokbalintot. Erd parkvarosaval a 8103-as, Budaorssel a 8105-s Gt kéti dssze a telepiilést. A
varos belsé kozosségi kdzlekedését és kapcsolatat a kornyezo telepiilésekkel a BKK Zrt. nyolc nappali és két
éjszakai, tovabba a VVolanbusz Zrt. harom és az 6nkormanyzat megrendelésében az OMI Kft. két viszonylata
biztositja.

A telepllést a Budapest—-Hegyeshalom—Rajka-vasutvonal érinti, amelynek egy megéllasi pontja van itt,
Torokbalint megallohely.

A vérosnak egy vasutallomésa van az autdpalya mentén haladd 1-es szamu vasttvonalon. A 140-es és 140B
busz kivételével az 6sszes BKK-jarat érinti a vasttallomést. A Volan 756-0s buszénak is van megalloja az
allomasnal.

Budapest fel6l kozlekedd autdbuszjaratok Torokbalint teriiletére: 88, 88A, 140, 140B, 172, 173, 272. Helyi
jaratok: 283, 286.

Osszességében elmondhatd,
hogy a vizsgélt ingatlan Pest
megye tekintetében a magas
presztizsii Torokbalinton,
ezen belil a magas
presztizsiinek mondhatd
Véaroskdzpont szélén
helyezkedik el, a Tikorhegy
alatt. Ezzel egyiitt is ha nem
is exkluziv, de jol értékelt
kérnyék (telepiilésen beldl
magas arszint), sorra épilnek

a magas nivéju lakohazak,
villak. Az h a
Képolna utca és Kossuth kdz
kozott talalhato, jellemzen ) , —
kisvarosias  kornyezet, a EMEESEESG TR NN e Wy 4TS W eommE
domborzati viszonyok miatt nyugati lejto, a vizsgalt telekrdl kilatas nem nyilik.

DT

forrds: https://terkep.torokbalint.hu

A szemle id6pontjaban az utca aszfaltozott, burkolt.

A vizsgalt telek kozvetlen kornyezetében lakohazak, uj épitésii tarsashazak talalhatok. A telek felsd E-i része
nagyobb lejtési fas teriilet.

Tomegkozlekedéshez legkozelebbi megéllohely a Képolna utcaban, 250 m-re talalhato.

Az értekelt ingatlan elerhetd Budadrs feldl a Kapolna utca erintésével €s az M7 feldl a Géza fejedelem, majd
a Képolna Gton. Az Arpéd utca valdjaban a Tikorhegy keleti volgye.

Az utcaban megtalalhatok a kozmiivek, a telekhatarrdl csatlakozasi lehetdség adott, telken beliil viz, villany
kozmi lett kiépitve.

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
1065 Bp. Nagymezo u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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Az ingatlan 2018. janiusban viz,villany kézmiivel ellatott volt.

Az ingatlan 2018. janiusban szilard uton volt megkdzelithetd.

VA

A telek lejtds terepviszonyokkal bir. Az Arpad
utcatol a telekig cca. 4 m szintkulonbség van. A
tertilet a vizsgalt id6pontban részben keritetlen
volt, rajta bontandd épdlet all (térképmasolaton
csak részben van feltuntetve).

A teriilet négyszog alaku, nyugati telekhatara az
Arpad utcarol a 2191/2 hrsz-G feltaré at, innen
nyilik a telek bejarat.

A telek a vizsgalat id6pontjaban két db
épulettel beépitett volt.

Az utca nyugodt és rendezett, exkluziv kdrnyék,--TUI:(t')rhegy nyugati széle.

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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HESZ Epitési eloirasok
walaszte ®o i hhﬂé‘
NTubbszmtes nivényéllomany telepitésével kialakitandd... ~ i
® Gyalogit
[ Kozigazgatasi hatar
'\ Belteriileti hatar
/v Tervezett belterileti hatdr
Javasalt kzforgalom eldl el nem zart magéniit terilete
/‘_‘ Elévarosi vastitvonal/metrd megtervezendd nyomvonala
/\_' Hegyeshalmi vonal rekonstrukcidjanak pontositandé n...
ﬁ_‘A nagysebességl vasttvenal tovabb: éssel pont..
N Meglévi vasit
NTelekméret korlatozas
Eprarkteru\etén feliratok
f\; Pb gézvezeték nyomvonala
m Miemléki kirnyezet hatdra (adatszolg szerint)
. Miemlék(adatszolg szerint)
$ Régészet
f\; Okoldgiai halozat
r_ magterilet
& pufferterilet
/\/ dkofolyosé
[\ Natura 2000
f\; Qrszagos jelentdségl védett term.véd. ter. Hatara

QT orsz. vizmindség-védelmi terilet Gvezetével érinte.

A vizsgalt ingatlan Lke-4 Ovezetben van. A lako épitési Ovezetek altalanos elirasai 38.847 szerint az
ingatlan kertvarosi épitési Gvezetben van.
,»RL” vonallal korbevett, azaz régészeti lelohely ala tartozo teriilet.
- A feltaro ut sarga jelolésu, azaz ,javasolt kézforgalom eldl el nem zart maganuit teriilete”.

38. Az Lke-4 jelii kertvarosias lakodvezet

47. §
71(1) Ovezeti paraméterek:

Beépitési mod Oldalhataron allé
A kialakithato épitesi telek legkisebb teriilete (m?) 700
A kialakithato epitési telek legkisebb szelessege (m) -
A kialakithato épitési telek legkisebb mélysége (m) -
Legnagyobb beépitettség terepszint felett (%) 25
Legnagyobb beépitettseg terepszint alatt (%) 25
Legnagyobb szintteriileti mutato (epilet m? [/ telek m?) 0.5
Legnagyobb éepiletmagassag (m) 50

| Legkisebb zoldfellleti arany (%) 50
Az elGkert mérete (m) Az utcaképhez igazoddan
Az oldalkert legkisebb mérete (m) OTEK szerint
A hatsokert legkisebb mérete (m) OTEK szerint

Az ingatlan vizsgalati id6pontban aktualis hasznositasardl nincs informacionk.

Az értékelés sordn hasonld elhelyezkedést, méretli, alakt, funkci6ji ingatlanokat probaltunk gytjteni,

amelyek az adott id6szakban értékesitésre keriiltek, vagy eladasra kinaltak.

A Helyi Epitési Szabalyzat nem tartalmaz olyan korlatozast, melynek soran a telek mérete vagy alakja
maodosulast eredményezne.

- Régészeti lel6helyként kijeldlt teriilethez tartozik.

- Az Arpad utca 21-25. sz. eldtti  kerités védett
épuletrésznek szamit.

- Helyi teruleti védelemmel nem érintett.

- Telepulésképi szempontbdl kiemelt jelentdségii Gvezet.

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu

10



2045 Torokbalint, _ — Hrsz.: 2191/4

3.sz. melléklet a 20/2017. (X.24)
onkormanyzati rendelethez -

A telepiilésképi szemponthal
meghatarozo teriiletek térképi
lehatarolasa

JELMAGYARAZAT

LY

A teriileten jellemzéek a Kisvarosias utcdk, sziikosen kétiranyd forgalommal, kozterileten parkolasi
lehetéséggel.

Az ingatlan besorolasa a vizsgalat id6pontjaban kivett lakohaz és udvar, belteruleti telek, téglalap alakban.

Osszességében elmondhatd, hogy a Varoskozpont varosrész kedvezé és értékes elhelyezkedésti, az Ofalu
szomszédsagaban. Emelt presztizsii, magasan értékelt kdrnyék, sorra épiilnek a magas nivoju lakéhazak,
villék, tarsashazak. Hatranya, hogy régészeti leldhely minek kovetkeztében épitkezés megkezdése eltt a
foldmunka megkezdését Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal (KOH) ugynevezett megel8z8 feltirashoz
kotheti, amelyet a teriiletileg illetékes mizeum végez.

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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2045 Tbrbkbélint- Hrsz.: 2191/4

Az ingatlant telek funkcioban értékeljuk, tekintettel az éptilet bontand6 allapotéra.

A kornyéken nem all rendelkezésre megfelelé szami tényleges és kinalati adat az ingatlan 2018. junius
hoban aktualis értékének teljes biztonsaggal torténé megallapitasahoz.

Ezért a vizsgalt ingatlan értékét 6t féle verzid szerint mutatjuk be.

A) Meghizo altal, szébeli tdjékoztatas alapjan rendelkezésre bocsatott tényleges adatok alapjan.

B) A vizsgalat id6pontjaban, 2018. év kdzepén, Torokbalint kdzeli vagy hasonlé megitélésii teriiletein
késziilt értékbecslésekben felhasznélt (nem teljesen visszaellendrizhet6) adatokbol.

C) Jelenlegi piaci adatokbdl valorizalassal.
D) NAV adatok alapjan.

A) Megbizé altal, szdbeli tajékoztatas alapjan rendelkezésre bocsatott tényleges adatok

Megrendel6 rendelkezésre bocsatotta az alabbi tényleges adasvételi és kinalati adatokat:
1. 2019 adas-vétel Arpad utca 153 1100 nm  ar 36 millié forint (32.727 Ft/nm)
2. 2019 adas-vétel Arpad utca 161 1156 nm nadragszij telek 21 millié bontandé hazzal (18.166 Ft/nm)
3. 2020 hirdetési ar Arpad utca 6000 nm 300 millié forint 2 kozmii beallassal (50.000 Ft/nm)
4. 2020 ajéanlat tétel Arpad utca 153 624 nm 28 milli6 forint (44.871 Ft/nm)
5.2019 adasvétel Meredek utca részben kézmtives 550 nm 23 millié forint (41.818 Ft/nm)
6. 2019 adasvétel Arnyas utca részben kozmiives 1100 nm 34 millio forint (30.909 Ft/nm)

Atlagos alapér: 33.700 Ft/nm
Tranzakci6 iddpontja, méret, elhelyezkedés, kozmiivek és megkozelités miatt -20%-0s korrekciot alkalmazva
a korrigalt alapar: 26.960 Ft/nm.

Tajékoztato érték: 15.580.000 Ft

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
1065 Bp. Nagymezo u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
12



2045 Tbrbkbélint,_— Hrsz.: 2191/4

Az ingatlan 2018.06. hoban aktualis értekenek meghatarozasa
Piaci helyzet 2018. juniusban

2008 utan az ingatlanpiac visszaesett, az ingatlan arak folyamatosan csokkentek. A recesszid a
telekingatlanokat sulyosan érintette. 2014 koriil (kiilonb6z6 piacélénkité jogszabalyok és emelked6
kereslet miatt) megfordult a helyzet és 2018 év végéig a gyengébb ingatlanok is elkeltek. Noha
mara igényesebb piac alakult ki, a vevékor valogatéosabb, a gyengébb paraméterekkel
rendelkez6 ingatlanok is keresettek voltak, még nem éreztette hatasat az Gj lakas Afa novelés és
a kedvez6é kamatozasu allamkotvény bevezetése.

Euforia a lakaspiacon: a kereslet és az arak is tovabb
emelkedhetnek

A GKI fovarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2018 jdliusaban 5, mig az orszag
s | egészére vonatkozo jelzészam értéke 4. A févarosi index 3, mig az orszagos
csaknem 2 ponttal emelkedett az elGzd (idén aprilisi) felméréshez képest.
Mindkét index éves alapon 4-4 ponttal emelkedett, s ezzel historikus cslcsukra
emelkedtek, azaz a korabbi felmérések soran az ingatlanpiac egészét illetden
meg sosem voltak ennyire deriilatok a piaci szereplok.

Az aremelkedés ugrasszeri volt, ez igaz a telekpiacra is — deriil ki a GKI elemzésébdl.

Euféria a lakdspiacon: a kereslet és az drak is tovdbb emelkedhetnek
(A GKI 2018. jaliusi felmérésének eredményei)

A GKI févarosi ingatlanpiaci indexének értéke
2018 juliusdban 5, mig az orszig egészére
vonatkozo jelz8szam értéke 4. A fSvarosi index 3,
mig az orszagos csaknem 2 ponttal emelkedett az
el&zé (idén aprilisi) felméréshez képest. Mindkét
index éves alapon 4-4 ponttal emelkedett, s ezzel
historikus csicsukra emelkedtek, azaz a korabhi

villalkozdsok kérében a kovetkezé 12 honapra
vonatkozd kildtasok mindharom vizsgalt kérzetben
(azaz Kézép-, Kelet- és Nyugat-Magyarorszagon is)
kisebb-nagyobb mértékben javultak.

A lakossag lakasépitési és vasarlasi szandékai a
kévetkezd egy évben, 2008-2018 (ezer haztartas)
10

felmérések sordn az ingatlanpiac egészét illetden 120
még sosem voltak ennyire deriliték a piaci
szereplék.

A GKI févarosi és magyarorszagi ingatlanpiaci
indexe, 2008-2018
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virakozdsok az egy negyedéwvel ezel6ttihez
képest nagyon jelentdsen élénkiiltek. Aprilishoz
képest a biztos szédndékda kérben (tehat, azok
kérében, akik a kbvetkezd egy évben biztosan
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Az érindex emelkedése nagy keresletet, a lak&sépitésre vonatkozé varakozdsok a telekpiac
szarnyalasat mutatjak.

ElemzOk szerint a telek-piac élénkiilésének feltétele a maganberuhazasok megindulasa volt, az
ingatlanszakérté vallalatok tobbsége 2018 év végére a fOvarosi agglomeracioban a telekarak
emelkedését jelezte.
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Torokbalint tekintetében az ingatlannet.hu oldal statisztikait és az mfor.hu valamint a
Vildggazdaséag 6sszefoglaloit hasznaljuk fel:

2019. oktober 3. www.mfor.hu

A telekpiaci forgalom jellemzéen ott élénk, ahol a lakdsépitési kedv is nagy. Az utobbi 6t évben
orszagos szinten, Budapesten adték ki az épitési engedélyek harmadéat, mig a megyei jogu varosokban
kozel negyedét.

A telkek méretében nagy kuldnbségek tapasztalhatdk. A legkisebbek 500 m2-nél kezddédnek, ennél
azonban kedveltebbek a nagyobb teriiletiiek (700-800 m2), ahogy népszeriiek az atlagos csaladi hazra
optimalizalt telkek is (1000-1300 m2).

Az arak terén is hatalmas a szoras

Az Otthon Centrum dltal az év elsé kilenc honapja alatt értékesitett telkek koziil a legolcsobb fajlagos
aron a kisebb telepuléseken talalhato, kilteruleti, zartkerti, 1000-1500 m2-nél nagyobb parcelldkhoz
lehetett hozzajutni. Ezek ara nem érte el az 1000,- Ft/m2-t. llyen ingatlanok szinte az orszag minden
régidjaban taldlhatoak, de eldforduldasuk leginkabb Zala, Heves vagy Borsod-Abalj Zemplén
megyében a leggyakoribb. Ugyanakkor kis szerencsével vagy kivardassal akdr a fovdros
vonzaskorzetében is akad ilyen lehetoség, Csemon vagy Tatan is eldfordult hasonlo arfekvésii

tranzakcid az Otthon Centrum gyakorlataban.

A lakasépitésre alkalmas teriiletek dardt tobb tényezé befolydsolja: a telek méretén tul a
beépithetoség mértéke is fontos tényezo, nem mindegy, hogy egy vagy tobb csaladi haz, esetleg
tobblakdsos épiilet épitheté-e a telekre” — mutatta be a telek drdt meghatdarozo tényezdk egyikét SOOKi-
Toth Gabor, az Otthon Centrum vezetd elemzdje.

Ugyancsak donté az arban a telek elhelyezkedése és kézmiivekkel valo ellatottsaga. Az elhelyezkedés
miatti arkiilonbség a lakasarak esetében tapasztalhato trendnek megfeleld.

A legdragéabb ingatlanok Budapesten keltek el

Itt a helysziike miatt a tarsashaz-fejlesztésre alkalmas telkek arai a legmagasabbak. A belvarosban
360-380 ezer forintot is kifizetnek egy négyzetméternyi telekert, amiért a pesti kiilso keriiletekben akar
egy négyzetméternyi lakast is lehet venni. A belvdaroshoz kozel 1évd keriiletekben ennél valamivel
olcsobb egy négyzetméternyi telek atlagara (260 ezer Ft), mig Buda felé haladva tovabb mérséklodnek
az arak (130- 170 ezer Ft/m2). A kiilsG keriiletekben tovabb csokken egy négyzetméter dra (20 és 60
ezer Ft/m2).

A csaladi hazak épitésére alkalmas kiilso keriileti telkek 10 ezer forintos négyzetméterartdl indulnak,
Budafokon mar magasabb az atlagar (40 ezer Ft/m2), ami a budai oldalon tovabb né (50-80 ezer
Ft/m2). Jellemzé mutaté, hogy a magasabb fajlagos ar a kisebb telekmérettel tarsul. Ahogy tavolabb
megyiink a varoshatartol, egyre kedvez6ébb a fajlagos telekdr: Budadrséon, Nagykovdcsiban és Urémon
40-60 ezer forintos négyzetmeterar volt a jellemzo, mig a Solymdron ennek nagyjabol a fele (25 ezer
Ft/m2) az atlagar.

A varoskozponttol tdavolabb eso teriiletek altalaban olcsobbak, de ezt az egyes varosrészek
presztizse is nagyban befolydsolja. A regionalis kiilonbségek jol érzékelhetoek, nagyobb a kereslet a
varosok és varoskornyéki telepulések beépithets telkeire, illetve a Balaton-parti telepuléseken
kindltakra, mint a varosoktol tavolabb fekvo, kisebb helyeken arult telkekre” —

EURO-IMMO Szakértéi Kft. 14
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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Megugrottak a telekarak is
2018, 11,07, 0713 GybgydsiBalies  gatlan  Vislalstok | Vess =

Bar az agglomeracios telkek is dragulnak, még ma is 10-20 ezer forintos
négyzetméterarral szamolhatnak ott az épitkezni vagydk az 57-58 ezer forintos
fovarosi atlaggal szemben. Az épitési vallalkozdk Pest megyében is leterheltek, aki ma
vasarol, nem biztos, hogy jévire mar be is tud kéltdzni az 4j orthonéba,

FEDEZZE FEL AZ iJ SUBARU
FORESTER C-BOXER-t

Az ingatlanpiaci dragolassal a telekarak is felsziokiek az elmilt ezy évben, Budapesten
tavaly november dta so-rdl 57 ezer forintra ndtt az atlagos néeyzetméterar, a telkek dra
pediz 49,9 millidrol 58 millib forintra uzrott — ismertette az Inzatlan.com adatait a
Viliggardasignak Balogh Lis?15 vezetd gazdasagi szakértd.

Erdekesséz, hogy a lapunkkal megosztott adathézis szerint nem volt ezységes a dragulas.
Harom kerilethen (I11., XIT1., XXI11.) stagnaliak az arak, hiarom masikban pedig
csikkentek (X, XV., XXL.). De az épitkezések szempontjabél kedvelt I1. keriiletben 54-r5l
68 ezer forintra nott a telkek nésyzetmeéterara, a XI.-ben 75-10l 83 ezerre, a XIV.-ben 110-
dl 119 ezerre, 2 XVI. keriilethen pediz 40-10l 48 ezer forintra.

Az Ingatlan.com teljes Pest mesvei kirképe — amely Budapesten kiviil tobb mint 180
telepiilést tartalmar Abonytdl Zsambokiz — ekizhen azt mutatja, hogy 8.4-r6l 9,1 ezer
forintra nétt az dtlagos négyzetméterar, az atlagos telkeké eziltal 8-rél o millis forintra. A
fovarosi szintet négyzetméterarban leginkibb Budadrs (47 ezer), Dunakeszi (45.5) és
Remeteszolos (41,5) kozeliti meg a megyebal.

forras: https://www.vg.hu/vallalatok/ingatlan

Az elemzések alapjan is megerdsithetd, hogy
- Torokbalint a 25-40.000 Ft/m2 telekar kategdriaba tartozik.
- Telepulésen belll az egyes varosrészek lakdingatlan arai kdzotti szazalékos eltérés
aranyos a telekértékek kozotti kilonbseggel.

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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B A vizsgilat idopontjaban, 2018. év kozepén, Toérokbalint hasonlé megitélésii
teriletein készult értékbecslésekben felhasznalt adatokbol.

Osszehasonlito adatok — 2018 év elejétdl 2019 év kozepéig

Vizsgalt
ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan 11. Ingatlan I11. Ingatlan V. Ingatlan V.
Elhelyezkedés, fekvés 2045 Torokbalint, Torokbalint Torokbalint Torokbalint Torokbalint Torokbalint
Arpéd utca Tiikorhegy Kazinzy utca Ujtelep Arpad utca
Lefras Lke-4; 25% Lke; 20% Lke; 25% Lke; 30% Lke; 20% Lke; 25%),
panoramas
villany, viz,gaz villany, viz,gaz
viz, villany, egyéb telken belul, telken bell, Osszkozmii az
Kozmiivesitettség kozmii az utcaban Osszkdzmil Osszkozmil utcaban csatorna | utcaban csatorna utcaban
Méret (m?) 578 1200 1063 530 972 1110
Ar / Kinalati &r (Ft) 32 400 000 34 000 000 19 900 000 16 000 000 37 000 000
Fajlagos érték (Ft/m?) 27 000 31985 37 547 16 461 33333
Kinélati ar korrekcio 0% -5% -5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m?) 27 000 30 386 35670 15638 31667
tényleges, 2019.02. 2019.02. 2018.09. 2018.11.
Adatforras idépontja 2018.04. ingatlan.com ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
26357293 28674716 22256315 25628102
A telekérték korrekcidja
Vizsgalt
ingatlan Ingatlan I. Ingatlan 11. Ingatlan I11. Ingatlan V. Ingatlan V.
Méret 25% 20% 20% 25%
Beépithetdség 5% -5% 5%
Beépitettség
Alak, forma
Fekvés -10% -10% -10% -10%
Elhelyezkedés -15% -15% 10%
Megkozelithetéség foldes feltard uton -10% -10% -10% -10%
Domborzat és lejtésviszonyok
Infrastruktdra
Esztétikai benyomas
Kdrnyezeti szennyezettség
Meglévé kozmiivek -5% -5% -5% 5%
Keritettség
Panorédma -15%
Hatosagi eldirasok lel6hely -5% -5% -5% -5% -5%
Hasznosithatosag
Bontandd/hasznosithatd épiilet -15% -15% -15% -15% -15%
Osszes modosités -30% -40% -50% 15% -25%
Modositott alapar 19 340 18 900 18 231 17 835 17 984 23750
Sulyozés 30% 20% 30% 10% 10%
Sulyozott alapar 18 840
A telekérték megallapitas
TE= 578 m’ x 18 840 Ft/m’= 10 889 583 Ft
Osszesen: 10 900 000 Ft

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail
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C) Vizsgalat 2018. junius es 2020. junius kozotti telekar valtozas tekintetében

Jelen szakvéleményben vizsgéljuk a jelenlegi telekarakat is és a 2018. junius Ota tortént arvaltozas
mértékével modositjuk.

Piaci elemzések arrdl szolnak, hogy a telek piacot is jelentésen érintette a két kormany dontés:
- a27%-os Uj lakas Afa bevezetése a 2020 januar 1. utdn atadasra keriil6 projekteknél,
- magas kamatozasu allamkotvény bevezetése.

Szakértdi nézetek szerint a 27%-os Afa visszavezetése mar 2019 év elejétdl érintette a telekpiacot és
stagnalast, esetleg némi visszaesést eredményezett, de ez fOleg a keresett, jelentds szamu aktiv

projektet bemutat6 varosrészekben (Tikorhegy, Jozsefhegy, stb.).

Ezért megallapithatd, hogy a jelenleg aktudlis telekarak cca. 5-10%-kal magasabbak, mint a 2018.
juniusban érvényesek.

Téjékoztatd az ingatlan.com hirdetési oldalrél

Térkép
Pest megye  Torokbaline © Ujrelep
. LIKDEH
(, -
T, TOROKBA
b i &
L === | i

Hasonlo hirdetesek atlagarai a kbrnyeken

Ez a telek
36 140 Fym?
L ] L ] ; o,
19 000 Ft/m? 26 000 Fi/m?
EURO-IMMO Szakértoi Kft. 17
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Osszehasonlito adatok — 2020. junius és 2018.04. tényleges adat

Vizsgalt
ingatlan Ingatlan I. Ingatlan I1. Ingatlan I11. Ingatlan IV. Ingatlan V.
Elhelyezkedés, fekvés 2045 Torokbalint, Torokbalint Torokbalint Torokbalint Torokbalint Torokbalint
Arpad utca Uijtelep Kazincy utca Ujtelep Ujtelep Tikorhegy
Leiras Lke-4; 25% Lke; 30% Lke; 25% Lke; 25%, Lke; 25%, Lke; 20%
bontandé épulettel | bontando éptilettel
Kozmiivesitettség viz, villany Osszkdzmil utcaban Osszkozmii Osszkozmii Osszkdzmil Osszkdzmil
Méret (m?) 578 595 700 772 856 1200
Ar [ Kinélati ar (Ft) 15 240 000 29900 000 27900 000 37 900 000 32 400 000
Fajlagos érték (Ft/m?) 25 613 42714 36 140 44 276 27 000
Kinalati ar és arvaltozas korrekcio -20% -20% -20% -20% 0%
Korrigélt fajlagos érték (Ft/m?) 20 491 34171 28 912 35 421 27 000
Onkormanyzati 2020.06. 2020.06. 2020.06. tényleges,
Adatforras idépontja palyazat ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com 2018.04.
30475150 30613438 31577938
A telekérték korrekcidja
Vizsgalt
ingatlan Ingatlan I. Ingatlan I1. Ingatlan I11. Ingatlan IV. Ingatlan V.
Meéret 15% 15% 15% 25%
Beépithetdség -5% -5% 5%
Beépitettség
Alak, forma
Fekvés -10% -10% -10% -10%
Elhelyezkedés -15% -15% -15% -15%
Megkozelithetdség foldes feltard dton -10% -10% -10% -10% -10%
Domborzat és lejtésviszonyok
Infrastruktira
Esztétikai benyomas
Kornyezeti szennyezettség
Meglévd kozmiivek -5% -5% -5% -5%
Keritettség
Gazdasagi kornyezet
Hatdsagi el6irasok régészetilelohely -5% -5% -5% -5% -5%
Hasznosithat6sag
Bontandé/hasznosithat6 épulet -15% -15%
Osszes modositas -20% -45% -30% -35% -30%
Mddositott alapar 19 470 16 393 18 794 20238 23023 18 900
Sulyozés 30% 20% 30% 10% 10%
Sulyozott alapar 18 940
A telekérték megallapitas
TE= 578 m’ x 18 940 Ft/m’= 10 947 596 Ft
Osszesen: 10 950 000 Ft

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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D) NAYV adatok alapjan torténé osszehasonlitas

Iranyito-

. Telepilés
szam

Megye

2045 TOROKBALIWPest
2045 TOROKBALIWPest
2045 TOROKBALIIWPest
2045 TOROKBALIWPest
2045 TOROKBALIWPest
2045 TOROKBALIWPest
2045 TOROKBALIWPest
2045 TOROKBALIWPest

Illeték
Kozterul Kozterulet Ingatlan Ingatlan el ; Inggtlan
. . : keletkez negyedév terilete/
et neve jellege jellege  tipusa .
ésének nm/
éve
FACAN UTCA telek lak6haz ér 2018 2018Q3 1152
FACAN UTCA telek lak6haz ér 2019 2019Q1 1054
LISZT FER UTCA telek lak6haz ér 2018 2018Q3 694
LISZT FER UTCA telek lak6héaz ér. 2018 2018Q3 694
telek lakéhaz ér 2018 2018Q1 1183
telek lak6haz ér. 2018 2018Q2 698
telek lak6haz ér. 2018 2018Q2 802
BALASSI BJTCA telek lak6haz épitésére szc 2018Q2 1203

Telek Kozos
terulete/ tulajdoni Részarany
nm/ ill.
1152 1/1
1054 1/1
694 334/694
694 360/694
1183 1/1
698 1/1
802 1/1
1203 1/1

Részletes informaciok hianyaban csak tajékoztatd jelleggel, konkrét szamitas nélkil mutatjuk be az adatokat.

Megallapitott Alapar/Ft/

erték/Ft/

27 600 000
20 700 000

6 350 000
10 000 000
12 500 000

7 000 000
12 000 000
25 000 000

nm

23 958
19 639
19 012
27778
10 566
10 029
14 963
20 781

EURO-IMMO Szakértoi Kft.

1065 Bp. Nagymezo u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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Piaci érték meghatarozasa

A piaci forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott mddszer indoklasa

Az értékelendé ingatlan forgalmi értékét leginkabb a piaci Osszehasonlitdé megkozelitéssel lehet
kifejezni. A végsé értéket a B/a modszer 40%-0s, a B/b modszer 20%-o0s és a C) mddszer 40%-0s

sulyozasaval hataroztuk meg, mert ezek jellemzik legjobban az ingatlan értékét, sajatossagait

Forgalmi érték

A) Az ingatlan szobeli tajékoztaté adatok alapjan (Ft): 15580000 Ft 0%
B) Az ingatlan értéke 2018.06. hé piaci adatok alapjan (Ft): 10 900 000 Ft 50%
C) Az ingatlan értéke jelenlegi piaci adatok alapjan (Ft): 10 950 000 Ft' 50%
Az ingatlan egyeztetett piaci értéke, kerekitve: 10 900 000 Ft
EURO-IMMO Szakértéi Kft. 20
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Ertékformak

Piaci érték (EVS 2016)

Az a becsilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlanddségot mutato
vevo és egy hajlandosagot mutatd elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil jartak el.

Piaci bérleti dij (EVS 2016)

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjak egy hajlandésagot mutato
bérbeadd és egy hajlandosagot mutatd bérld kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil jartak el.

Koltség alapu értékelés (25/1997)
A koltség elvii megkdzelités azon a feltételezésen alapul, hogy a jol informalt vevé nem fizet tobbet
egy vagyontargyért, mint amennyiért a vagyontargyat el6 lehet allitani.

A koltségalapt értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni
az 1d6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét.

Hitelbiztositeki érték (25/1997. (VI1I1. 1.) PM rendelet)

Hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az Ovatos becslés alapjan meghatarozott értéke.
A hitelbiztositéki érték megallapitasa soran a hitelezd altal folyositott kdlesonok hosszi lejaratabol
szarmazo sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik
figyelembe, amelyek varhatoan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

Az értékelés alapja

Az értékelés célja piaci ¢és hitelbiztositéki érték megallapitasa, melyeket f6 modszerként piaci
0sszehasonlité modszerrel allapitunk meg, a hozam alapd megkozelités pedig ellenérzé6 méodszerként
kerult alkalmazésra. A koltség alapd megkozelités nm alkalmazhat6 az ingatlan jellegére tekintettel.

Alkalmazhato értékelési modszerek
A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatarozasara negyféle
modszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo éertékelés;
b) statisztikai alapu értékelés;
¢) a hozamszamitason alapuld értékelés;

d) a kéltségalapu értékelés.
Az egyes értekelési mddszerek részletes ismertetését Id. mellékletek.
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Netto6 alaptertilet

A helyiség vagy épiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott térvizszintes vetiletben
szamitott terdlete.

A redukalt alapterulet

A redukalt alapteriilet meghatarozasanak igénye els0sorban a tobbszintes, ezen beliil pedig jelentdsen
eltér6 hasznositasi céla helyiségekbdl (pl.: lakoteriilet, tet6téri szint, pince, alagsori tarold, nyitott- €s
zart terasz, garazs stb.) all6 ingatlanok esetében mertl fel. Az alapterilet ,,redukalasanak” célja, hogy
az egymastol jelentdsen eltérd funkcioju, szerkezetli és kialakitasu ingatlanok esetében is megfeleld
Osszehasonlitasi lehetdséget nyujtson.

A redukalas soran az értékeld a teljes értékii szinteken kivili helyiségek (szintek) az épulet
helyiségeinek az OTEK szerint szamitott nettd alapterilletének, vagyis a burkolt falsikoktol mért
Osszes bels¢ teriiletének a késziiltségi fokbol, a bekeriilési koltségbol, az igényszintbdl, ill.
belmagassaghdl adodo eltéréseit szorzoszamok segitségével teljes értékii szintteriileté valtja at az
egységes fajlagos alapar alkalmazasahoz. A szorzokra vonatkozod, ebbol kifolydlag altalanos érvényii
szamok nem adhatdk, azok meghatarozasa minden esetben az értékelést végzo szakértd feladata.

A tetOterek esetében akkor is célszerli a redukalas elvégzése, ha a tet6tér hasznos alapteriilete (1,90
m belmagassag feletti részek) ismert, természetesen ezekben az esetekben a szorzd felsé értékhatar
korali.

Bérterulet

A bérl6 altal kizarolagosan hasznalt teriilet és a bérldre aranyosan esé minden kdzdsen hasznalt teriilet

Osszege, vagyis az a teriilet, amelyért a bérlo bérleti dijat fizet.

Brutto alapteriilet
Az épliletszerkezetek alaptertletével névelt nettd alapterilet.
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TRIVAL 2002 BT. ERTEKBECSLES AKTUALIZALAS VELEMENYEZESE

Megjegyzés: Az eredeti értékbecslés nem all rendelkezésre.

Koérnyezeti-, piaci- és miiszaki leiras észrevételei
- Megkozelithetdség nincs bemutatva.
- Epiiletrdl, novényzetrdl nem tesz emlités a szakvélemény.

- Nincs konkrétan elemezve az ingatlan telepllésen bellli elhelyezkedése, gazdasagi, piaci,
erkolcsi presztizsének megallapitéasa.

- A HESZ-t idézve miiemléki kornyezetet emlit, de az ingatlannak csak a keritésére vonatkozik
a korlatozés az Arpad utcai fronton, mellyel nem hatéros a targyi telek.

- Nem tartalmaz ingatlanpiaci tajékoztatast, nincs koltség alapu értékelés (telek+felépitmény).
Ha lenne, abbdl latsz6dna, hogy a telek mennyire értékes!

Piaci 6sszehasonlité értékelés észrevételei

- Az 6sszehasonlitd adatok nagyjabol hasonld elhelyezkedésiiek, ami megfeleld.

- Az 6sszehasonlitd adatok forrasa, tranzakcids idépontja nem szerepel a jellemzok kozott, igy
nem ellendrizhetdk. Kinalati adat hirdetése nincs mellékelve.

- A 2. és 3. adatnal méret miatt min 20%-o0s korrekci6 lenne sziikséges.

- A felhasznalt 6sszehasonlitd adatok Iényegesen alacsonyabbak, mint a piaci trend.

Osszességében megallapithatd, hogy a piaci osszehasonlité adatok nem az aktudlis értékszintet
mutatjak.

A VIZSGALT értékelés soran a végsé érték a tényleges piaci arakhoz képest 30-50%-Kal
alacsonyabban lett megéllapitva.

Tajékoztatasul 1d. a kovetkezo oldalon az ingatlan értékelését épiiletre vetitve.
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Osszehasonlitd adatok:

Osszeh. ingatlan I. Osszeh. ingatlan 1. Osszeh. ingatlan 111.
Elhelyezkedés, Torokbalint Torokbalint, Téglagyérutca | Torokbalint, Felsévarutca | Térokbalint, Templomutca (30
fekvés _ (25% beép) (30% beép) % beép)
Feltaro atrdl 1+1 szobas felajitas alatt all6 |2 szobéas feldjitando, |2 szobés, felGjitand6
, Yo, . nyeregtetés haz gardzzsal, 18 |nyeregtetds csaladihéaz,|6sszomfortos  csaladi  haz,
elerheto’ viz, Vﬂlany m2-es pincével. kandall6 fiitéssel, komfortos,|falazata valyog, a tetd
Leiras kt')zmﬁ.vel pincével. feldjitdsra  szorul.  Gardzs,
rendelkez6 ingatlan, tarol6 atelken.
gyenge allapotl
lak6haz.
Netto / Redukalt >0 m2 eom2 | eom2 | 7om2 | 7om2 | eom2 | e0m2
alapteriilet 56 m2
Telekteriilet 578 m2 500 m2 1172 m2 200 m2
Tranzakeios ar/ 20 900 000 Ft 33 000 000 Ft 18 900 000 Ft
Kinalati ar
Fajlagos érték 348 333 Ft/m2 542 857 Ft/m2 315 000 Ft/m2
Adat forrasa, ingatlan.com 27097299 | ingatlan.com 23407900| ingatlan.com 27368817
datuma 2018.09.17 2018.09.17 2018.09.17
Korrekciok:
Kinalati ar -5% -5% -5%
Alapterlleti eltérés 5%
Komfortfokozat 5% -10%
Miiszaki allapot -10% -15% -15%
Telek/ Epiilet aranya -25% 20%
Hatb6sagi eldiras -5% -5% -5%
Beépithetd tetotér
Panorama
Egyéb épiletek -10% -5% -10%
Falazat 5%
Megkdzelités -10% -10% -10%
Meglévé kdzmiivek -5% -5% -5%
Osszes korrekcio*: -45% -60% -35%

Modositott alapéar:

191 583 Ft/m2

217 143 Ft/m2

204 750 Ft/m2

Madositott alapar atlaga:

204 492 Ft/m2

|Az érték megallapitasa

Redukalt alapterilet Modositott alapér atlaga Erték
53 m2 204 492 Ft/m2 10 800 248 Ft
Egyedileg értékelendd elem:
Erték mindosszesen: 10 800 248 Ft
Az ingatlan értéke kerekitwe, piaci modszerrel: 10 800 000 Ft

Az érték a telekértéket nem tartalmazza

*: az adatok nem a vizsgalt ingatlanhoz lettek valasztva, igy extra (2. adatnal -
55%) korrekci6 alkalmazésa volt indokolt.

L]

Az érték a telekértéket tartalmazza
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MELLEKLETEK
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10.

11.

Zaradék

A szakvélemeny targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogéat értékeli, és a helyszini
szemle soréan tapasztalt allapotra, készlltségre vonatkozik. Az értékelést kovetéen bekovetkezett
barmilyen nemi valtozasokért -bontas, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdaségi-kornyezeti
koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-
fizikai elvaltozas, engedély nélkuli épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget
nem vallalunk.

Az értékeldk nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talalhatoé alapadatok a
Meghbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

A helyszini szemle sorédn feltaras vagy éplletfizikai, statikai és egyéb vizsgélat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok
jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok, mint
tudomasunk szerint helytalloak keriiltek felhasznalasra teljes korti ellendrzés nélkiil.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld elbzetes irasbeli
hozzéjarulasaval adhatd ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen az értékelé nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasa, de ezekért feleldsséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovObeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktol €s egyéb szervezetektol valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

Tarsasagunk a CIG Pannénia Els® Magyar Altalanos Biztosito Zrt-nél rendelkezik
felelosségbiztositassal.

Szakértdk a vagyontargy értékeléséhez megfeleld kompetenciaval-, kelld szakmai tudassal- €s
tapasztalattal rendelkeznek

Javadalmazasunk nem filigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely
e szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet létre.
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Ertékelési moédszerek ismertetése

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo ertékelés

A piaci 6sszehasonlitd alapi modszer elméleti alapja az, hogy a hasonlé tulajdonsagu targyaknak
hasonlo az értéke is. Az Osszehasonlitd modszer az értékelés targyat képezé ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladasi (és bérbeadési) arait analizalja, és ezeket hasonlitja 6ssze az értékelt ingatlannal.

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésen alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli lgyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

A piaci 0sszehasonlitoé adatokon alapulé modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m? m®, szobaszam stb.)
szorzataként.

1. Az 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban Kkell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltérd
sz¢€1s6 értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelOnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ¢sszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa értékmodositdé  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vehetd fel, amely az Osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmodosito
tényezok koziil az alabbiakat kell vizsgalni: miszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznalati
szempontok, telekadottsdgok, infrastruktara, kornyezeti szempontok, alternativ hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hat6sagi szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentosen befolyasolokat fel kell
tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszer{ien is meg kell hatarozni.
Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlito adat nem all
rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkenti alkalmazasa kialon-kilén is megengedett. llyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.

A hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kildnleges megkdtések: Az értékmodositd
tényezok értékmodositod hatasa a fajlagos alapérték 30%-0s mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb
az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.
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Hozamalapu ertékelés

A hozamszamitason alapul6 értékelés moddszere szintén a piaci valtozasokra épit. Itt azonban a
vagyontargy hasznosulasa a legfontosabb kérdés. Az érték megéallapitasa azon az elven alapszik, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Kétfajta megkozelitési mod alakult ki a jovedelemtermeld képesség vizsgalata soran. Az egyik egy
naptari vére vonatkozoan veszi figyelembe az elérhetd jovedelmet melyet direkt tékésitésnek
neveznek, a masik mddszer tobb évet vesz figyelembe, melyet diszkontalt cash-flow (DCF)
madszernek hivunk.

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamités 1épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként. Tébbéves bevétel-kiadas becslés
esetén a penzfolyamok felallitdsa hasznélati modonkeént.

3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatérozasa.

1. Az értékelés megkezdesekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miiszaki, valamint
finanszirozhat6sagi szempontl) lehetséges hasznalati mddjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendé kiadasokkal csokkentett
értéket kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnel a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabdl szarmazé
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozoan a megfeleld piaci
0sszehasonlito adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészit6, az ingatlanhoz
kapcsolhato tevékenységekbdl adodik.

A tervezett bevételekbodl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbol és a kihasznalatlansagbol adodo
bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon belll - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegi és a
mikodtetési kiadasokat.

A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhazds megvaldsulasahoz szikséges
egyszeri kiadasok:

- a tervezési és szakértdi dijak,

- az épitési kivitelezesi koltségek,

- a beruhazast terheld adok és illetékek,

- a beruhazassal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzajarulas),
- a fejleszto profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A miikodtetési kiadasok a miikédés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a koziizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),

EURO-IMMO Szakértéi Kft. 28
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu



2045 Torokbalint, _ — Hrsz.: 2191/4

- a telekommunikacids halozatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitéas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hdzmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgéltatasok,

- a takaritas (napi takarités, ablaktisztitas stb.),

- felujitasok, javitasok, korszer(isitési munkalatok,

- a felljitasi alapképzésre forditott dsszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 6sszefiiggd marketing és tigynoki
kiadasok) stb.,

- biztositési dijak.

A felUjitasi kiadasokat vagy a pétlasi kdltség szézalékéban, vagy becsult 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szédmitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot és az ingatlant magat terheld kozteherviselési
tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelemadot vagy a tarsasagi
adot nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitasaval, id6szakos (éves vagy
rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantol mint befektetéstdl elvarhatd minimalis
megtérulési rataval egyenl6. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési idOszaktol fliggéen eltéré. A kamatlab meghatarozasanak moédjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl vald kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelel6 modosito
tényezok figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6 orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelelé modositd tényezok figyelembevételével.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok
jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyeérték
jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen tékésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési
1d6szaktdl fliggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kilonleges megkdtések: A hitelbiztositéki
érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni. Nem
lehet a szerzédéssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac
ezeket elfogadnd. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott
id6tartamra lehet figyelembe venni.
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Koltség alapu értékelés
A koltség elvii megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy a jol informalt vevo nem fizet tobbet
egy vagyontargyért, mint amennyiért a vagyontargyat el lehet allitani.

A koltségalapt értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni
az 1d6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét.

Ez a mddszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6 létesitménynél,
karosodott 1étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer
nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozésa.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald Gsszegzése.

1. A foldtertlet értékét annak uUres allapotban valo értékelésével kell megéallapitani a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer szerint; piaci 0sszehasonlité adatok hianyaban a
hozamszamitason alapuldo modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.

2. A potlési koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban
a meglévo funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal poétolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
véltozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A
potlasi és az Gjraépitési koltség egylttesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az Ujra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget.
Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet ujra-eldallitasi koltségébe az épililetgépészetet és a belsépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-eléallitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibol vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil készilt el, és ha a bekerulési koltségeket megbizhatéan dokumentéltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az idé mulasa miatt értékcsokkenés oka lehet: a
fizikai romlas, a funkcionalis avulds és a kornyezeti avulas. Az avuléasi elemek lehetnek kijavithatok
vagy ki nem javithatok.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
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- varosi téglaéplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,
- kertvarosi, csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év,
- ipari és mezOgazdasagi épiiletek 20-50 év.

3.2. A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell a korszerii 1étesitmény vizsgalt intézményhez képest nytjtott tobbletszolgaltatasait, illetve
azokat a korszerli kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt l1étesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szdmba kell venni a kérnyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast,
amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

Az avulds meértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miiszaki szemléletli avultsagbecslések
utdn a funkcionalis és a kdrnyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. kereslet-
kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcid a fajlagos alapérték 30%-0s mértékét csak kivételes esetben
haladhatja meg. llyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az (Ojra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményil
a koltségalapu érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkdtések: A hitelbiztositéki értek
meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapi moddszer elsésorban
ellen6rzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdségii, kiegészitd épiileteknél, takart Iétesitményeknél és
mezOgazdasagi 1étesitményeknél alkalmazhaté 6nalléan. Epiil§ 1étesitmények esetében az eljaras akkor
alkalmazhato, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az UGjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznélhatd, az
értékeldnek a potlasi koltséget kell alkalmaznia.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége
fogadhato el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentOs becslési
pontatlansidg miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tal kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.
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Statisztikai alapu értékelés alkalmazasanak feltételei

A jelzélog-hitelintézet abban az esetben &llapithatja meg statisztikai alapu értékeléssel més pénziigyi
intézmény altal, vagy pénzigyi intézmény megbiz&sabol készitett - kilencven napnal régebbi - értékelési
szakvélemeény alapjan az ingatlan hitelbiztositéki értékét, ha

a) a Szabélyzata tartalmaz rendelkezéseket a statisztikai alapu Gjraértékelésre vonatkozdan,

b) az ingatlan a birésagi végrehajtasrol szG016 1994. évi LIII. torvény 147. § (4) bekezdése alapjan
lako6ingatlannak mindsiil,

c)az ingatlan a statisztikai alapl érték-megallapitas elvégzésének idGpontjaban olyan telepiilésen
talalhato, amely

ca) a Kozponti Statisztikai Hivatal kozigazgatasi helynévkonyve alapjan varosnak mindsiil, vagy

cb) a Budapesti Agglomeracio Teriletrendezési Tervérdl szol6 2005. évi LXIV. térvény alapjan a
Budapesti Agglomeracio teriiletéhez tartozo telepiilésnek mindsiil, vagy

cc)a Balaton Kiemelt Udiilékorzet Teriiletrendezési Tervének elfogadasarél és a Balatoni
Terlletrendezési Szabalyzat megallapitasarol sz6l6 2000. évi CXII. térvény alapjan a Balaton kiemelt
iidiilékorzetéhez tartozo telepiilésnek mindsiil,

és az adott telepulésen a statisztikai alapu érték-megallapitas elvégzését megelézé egy évben az
ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjérél és az adatszolgaltatas igazgatasi szolgaltatasi
dijarol szolo 33/2007. (XII. 23.) PM rendelet alapjan teljesitett adatszolgéltatas alapjan legalabb o6t
ingatlan-adasvételre sor kertilt,

d) a statisztikai értékeléshez sziikséges adatokat az értékelési szakvélemény tartalmazza,

e)az értékelési szakvélemény és mellékletei elektronikus adathordozon a jelzélog-hitelintézet
rendelkezésere allnak.
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Szemle idopontja: 2020.03.02.

“Kornyezet, Arpad utca

_és a vizsgalt ingatlan

Megléé, bontando6 épiilet
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Foldhivataltél az Erda ‘_f:[a.ra§.1. ‘Hiwvatal Jardsi Foldhivatalahosz.
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Pest Megyei Kormanyhivatal
Erd 2030 Erd, Budai Ut 24., 2031 F¥. 3.
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat
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A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!
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