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2045 Torokbalint, Vadrozsa utca — Hrsz.: 4721

ERETKNYILATKOZAT - VEZETOI OSSZEFOGLALO

Az értékeld tarsasag: Euro-Immo Szakért6i Kft.

Szakért6 és helyszini szemlén részt vevo neve: Kranjecz Zsuzsanna ingatlanvagyon-értékel6 (54)
Ellen6r neve: Gal Sandor ingatlanvagyon-értékel6 (54)

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

Ertékelési alap (értéktipus): 2019. januar hoban aktualis piaci érték

A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye: magan célu felhasznalas

Egyéb szakeértoi feladat: Trival 2002 Bt. szakvélemény véleményezése
Ertékelés tipusa: els6 vizsgalat
Ugyfel I
Az ingatlan jellege: telek
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

2045 Torokbalint, Beltertilet ,,cimképzés alatt”

Az ingatlan cime: , .
& Természetben: Vadrozsa utca

Helyrajzi szama: 4721
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 11
Osszes netto felépitmény teriilet: 0m?
Telekméret: 796 m?

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

Szabvanyok: 25/1997 PM rendelet, EVS 2016, 11/2018. MNB ajanlas
Felhasznalt dokumentumok: 1d. melléklet
Ertékeléssel kapcsolatos kockazatok: Id. egyéb, értéket befolyasolo tényez6k felsorolasanal
Alkalmazott modszerek piaci 6sszehasonlito
Ertékek

Piaci érték 11 800 000,- Ft
Erték AFA tartalma: laké Gvezeti telek, nincs AFA

Az ingatlan rovid tava értékesithetdsége
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értékeld cég és ellendr alairasa

értékeld alairasa

Az értékbecslés 33 oldalon, 2 példanyban késziilt, érvényességi ideje 90 nap.

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



2045 Torokbalint, Vadrozsa utca — Hrsz.: 4721

Mellékletek

1. Zaradék X
2. Ertékelési modszerek ismertetése X
3. Fotok X
4. Térkép(ek) X
5. Epitési szabalyozas vonatkozo részei X
6. Tulajdoni lap (2019.01.03.) X
7. Térképmasolat (2020.03.19.) X
8. Osszehasonlito adatok (telek) X
9. Trival 2002 Bt. szakvéleménye X

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



2045 Torokbalint, Vadrozsa utca — Hrsz.: 4721

Az ingatlan alapadatai, altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2045 Torokbalint, Vadrozsa utca

Helyrajzi szdma:

4721

Telektertiilet:

796 m?

Bejegyzett tulajdonos és tulajdoni hanyad:

Torokbalint Varos Onkormanyzata 1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

bejegyzést nem tartalmaz

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Bérlo:

Bérleti szerz6dés idétartama, lejarata:

Kornyez6 ingatlanok hasznositasi forméja:

ovoda, csaladi hazak, ill. beépitetlen teriiletek

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Torokbalint D-i része, Rudaktelep és Annahegy kozott,
Ujtelepen

Megkozelithetdsége (2019.01. ho):

murvas uton

Meglévo kézmiivek (2019.01. ho):

villany

Nyitottsag, keritettség:

utcara nyitott, keritetlen

Hasznositas aktualis formaja:

épitési telek

Legjobb, leggazdasagosabb hasznositas:

csaladi haz épités

Kornyezetszennyezésre vonatkozo
informéciok:

nem vélelmezhet6

Az ingatlan azonositasanak modja:

tulajdoni lap és térképmasolat alapjan

Teriiletmeghatarozas maodja:

Az alapteriiletek ellendrzése:

Az ingatlan értékében figyelembe vett gépek

eszk6zok és berendezések felsorolasa:

Egyéb értéket befolyasolé koriilmény:

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




2045 Torokbalint, Vadrozsa utca — Hrsz.: 4721

Az ingatlan mindésitése

Elhelyezkedés:

atlagos

Makro lokacid jellemzése, mindsitése:

Torokbalint D-i része,

J6

Mikro lokacié jellemzése, mindsitése:

csaladi hazas dvezet

Megkozelithetdség:

murvas, meredek ut, kdzepes

Miszaki allapot mindsitése:

Miszaki szinvonal mindsitése:

Ertékesithetéség mindsitése: atlagos
Bérbeadhat6sag mindsitése: -

Az ingatlan jogi rendezettsége

Az ingatlan jogilag rendezett: igen

Ha jogilag nem rendezett:

Ko6z0s tulajdon esetén:

Természetbeni allapot:

Vadrozsa ut

e . . nincs  felépitmény; (2020.03.19-1  térképen
Felépitmény / telek tulajdonosa: felépitmény nincs feltiintetve)
Engedélyek: nem sziikséges
Az ingatlan erdsségei, hatranyai, kockazatai
Erosségek Hatranyok Kockazatok

hasonl¢ telkek piaca kedvez6

lejtés terepviszonyok

altalanos piaci kockéazatokon
kiviil nincs

tomegkozlekedéssel jo az
elérhet6sége

esOviz elvezetés hianya

hosszatavu értékallosag
kockazata alacsony

szolgaltatasok viszonylag konnyen
elérhetdk

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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Az ingatlan rovid, szoveges ismertetése
A vizsgalt ingatlan Pest megyében, Torokbalinton, Rudéktelep-Ujliget varosrészben talalhaté, a Vadrozsa
utca végén.

Torokbalint varos a budapesti agglomeracioban talalhat6, Budapest XI. keriiletét6l délre. Budapest
kdzpontjatol mintegy 15 kilométerre, erdével boritott hegyek kozott fekszik.

Torokbalint adottsagait tekintve egyediilallo telepiilés. A fovaros kozvetlen szomszédsagaban, dombok kdzé
¢kelddve, helyi védettségli erdokkel és kiterjedt mezdgazdasagi teriiletekkel ovezve terill el. A telepiilés
egyik f6 erénye, hogy kozponti részeit az atmend forgalom elkeriili, nyugalmas kertvarosi jellegét a mai
napig sikeriilt megdriznie. Elmondhatd, hogy a lako, 1idiilo, zartkerti, mezdgazdasagi, erd6 és gazdasagi
Ovezetek egészséges aranya még fennall, Torokbalint leveg6jét ipari létesitmények szennyezéssel nem
terhelik.
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Torokbalint £6 vizfolyasa a Hosszuréti-patak, mely tobb 4gbdl a torbagyi erdében ered (€szakon éri el a varos
hatarat) és a Dunaba omlik. A patak egyik aganak duzzasztasaval a varos északnyugati hataraban nagy
méretli horgésztavat alakitottak ki. Rudaktelep a varos déli részén fekszik, lejtds terepviszonyok jellemzik,
ofalusi jellegli részen. A teriilet a Varoskozponttél DK-re talalhatd, az Anna-hegy és a Koles-diilo kozti
volgyben. A teriilet jellegét tekintve eltér a varos tobbi kertvarosias lakoéteriiletétol. Telekstrukturaja a
domborzati adottsagokhoz illeszkedik, relativ kis telekméretekkel. A Didsdi Ut melletti részen még tobb,
egykori boros pince is talalhatd. A teriilet beépitése intenzivebb a szomszédos teriileteknél.

6. Rudak-telep, Jazmin utca kérmyezete

A terdlet a Varoskdzponttol DK-re talalhato, az Annashegy és 2 Kéles-dild
kozti volgyben. A terllet jellegét tekintve eltér a varos tobbi kertvarosias
lakateriletétdl. Telekstruktirdja a domborzati adottségokhoz illeszkedik,
; y A relativ kis telekméretekkel A Digsdi it melletti részen meég toébb, egykori
e . boros pince talélhatd. A terdlet beépitése intenzivebb a szomszedos
j s e teriletekngl. Az Annahegy |3bandl, szép termeszeti kérnyezetben
- Y Frige talalhato Térdkbalint futballpalydja. A varosrészt delrdl jelentds méretd
egybeflged kozjdléti erdd szegélyezi. Az Annahegy felé kézeledve U]
Wi beepitésd, halds utcaszerkezetl lakénegyeddel talalkozunk. Az Annahegy
felé kozeledve (] beépitésd, halds utcaszerkezetld lakonegysddel

talalkozunk.
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Rudak-telep: kertvarosias lakéterilet, jellemz8en
féldszint+1 emeletes beépitéssel, vagy
tet&térbeépitéssel.

Lakdsdllomdny mindségi jellemzdi

A torokbalinti lakasallomany
legnagyobb részben Ujtelep, L ;
Tukorhegy, Mavtelep terlletén ‘ \
koncentralodik: itt taldlhaté a varosi { \
lakasallomany osszesen 63,1%-a. (T13. TR 4 _— e
tdblazat) Jelentésebb lakasallomany . LT
talalhato meg a Varoskdzpontban, 5.
Ofalu  és  Jozsefhegy  teriletén, \ 10
Rudaktelepen, részben Annahegyen. A U : N
kiltertleteken és kilsé varosrészekben
sok helyen az egy szazalekot sem éri el
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6. Muddhreios, lizmin utca hormyesete N

7

forras: Torokbalint varos telepiilésfejlesztési koncepcio, integralt telepiilésfejlesztési stratégia

A varos  0nalld, Budapesttdl  fliggetlen telepiilésként  valdé  mikodése az  agglomeracios
folyamatok kovetkezményeként nem teljes értékii. Torokbalint dinamikus fejlodése és varosképének
atalakulasa ellenére megdrizte falusias, kisvarosias mivoltat. A kornyezo telepiilések (Budadrs,
Biatorbagy, stb.) gazdasagaban az ipari tevékenységnek jelentds sulya van, azonban Torokbalint jelenlegi
iparanak nincs hatarozott karaktere, ami elsésorban a telepiilés tradicioknak, részben az ipari vallalkozasok
kis szamanak koszonhetd. A térség telepiiléseinek 6vodai bolcsddei férdhelyeire megkozelitdleg kétszeres a
tuljelentkezés, Torokbalint esetében a taljelentkezési arany joval alacsonyabb. A térségben Budapest
biztositja a fels6foku ellatas jelentds hanyadat (korhdzak, egyetemek, kulturalis programok), de a kézépfoku
ellatas tekintetében is jelentds kapacitasokat biztosit.

Kozlekedési kapcsolatai nagyon jok. 1964 6ta az M7-es, 1977 6ta az Ml-es autopalya és 1994-t61 MO-s
autout is érinti Torokbalintot. Erd parkvarosaval a 8103-as, Budadrssel a 8105-s ut koti 6ssze a telepiilést. A
varos bels6é kozosségi kozlekedését és kapcesolatat a kdrnyezo telepiilésekkel a BKK Zrt. nyolc nappali és két
¢jszakai, tovabba a Volanbusz Zrt. harom és az 6nkormanyzat megrendelésében az OMI Kft. két viszonylata
biztositja.

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

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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A varosnak egy vasutallomasa van az autépalya mentén halado 1-es szamu vasttvonalon. A 140-es ¢s 140B
busz kivételével az 6sszes BKK-jarat érinti a vastitallomast. A Volan 756-os buszanak is van megalldja az
allomasnal.

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

Osszességében elmondhatd, hogy a vizsgalt ingatlan Pest megye tekintetében a magas presztizsii
Torokbalinton, ezen belill a kozép kategériasnak mondhaté Rudéktelep-Ujtelepen helyezkedik el, mely
varosrész periférikus elhelyezkedésti, korabban inkabb {idiil6 vagy zartkerti jellegli kdrnyék volt. Ezzel
egylitt is ha nem is emelt presztizsi, de jol értékelt kornyék (telepiilésen beliil kozepes arszint), sorra épiilnek
a magas nivoji lakohazak, villak. A Vadrézsa utca (ténylegesen Uijtelep), a Didsdi ut és a Hegyalja utca
kozott talalhatd, jellemzden kisvarosias, falusias kornyezet, a domborzati viszonyok miatt déli lejtd, a
vizsgalt telekrdl kilatds nyilik Rudéktelepre (szintkiilonbség cca. 60 m). A szemle idOpontjdban az utca
aszfaltozott, burkolt. A vizsgalt telek kdzvetlen kdrnyezetében lakohazak, az utca tiloldalan 6voda talalhato.
A telek alsoé E-i hatératol nagyobb lejtésii fas teriilet kovetkezik.

Tomegkdzlekedéshez legkdzelebbi megallohely a Hegyalja utcdban, 350 m-re talalhato.

Az értékelt ingatlan elérhet6 dél ill. Diosd feldl (7-es ut) az MO autdit irdnyabol a Didsdi ut érintésével, a
gazdasagi 6vezet mellett elhaladva, valamint északi iranybdl az M1 vagy M7 palyarél a varoson athaladva,
szintén a Diodsdi utat megcélozva. A Diosdi Ut tulajdonképpen az Annahegy keleti vOlgye, innen mar
emelkedik a Hegyalja ut és a Hegyfok utca is, melyeket 0sszekotd Szolo utcardl lehet lekanyarodni a
Vadrézsa utcaba.

Az utcaban megtalalhatok a kozmiivek, a telekhatarrol csatlakozési lehetdség adott, telken belill villany
kozmii lett kiépitve.

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
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2045 Torokbalint, Vadrézsa utca — Hrsz.: 4721

Az ingatlan 2019. januarban villany kézmuvel ellatott volt.

Az ingatlan 2019. januarban fold- illetve murvas titon volt megkozelithetd.
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forras: ekozmu.hu

A telek lejtds terepviszonyokkal bir. A teriilet a vizsgalt
idépontban részben keritetlen volt, rajta épiilet nem allt
(térképmasolaton, tulajdoni lapon nincs feltiintetve,
véleményezett szakvéleményben fotok, megjegyzés nincs
épiiletre nézve).

A teriilet kozel haromszog, nyujtott trapéz alakd, nyugati
telekhatara a Vadrozsa utca, innen nyilik a bejarat.

A telek a vizsgalat id6pontjaban tires, rendezett volt (1d. street
wiew).

Az utca nyugodt és rendezett, tgas kilatas nyilik a varosra.

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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A vizsgalt ingatlan Udiilé 6vezetben van. Az idiilé épitési dvezetek altalanos eldirasail22.§173(1) szerint az
tdiiléhazas 1idiilo épitési dvezetben csak {idiilo, kemping és az ehhez kapcsolddd kiszolgald rendeltetés
helyezhet6 el

106. Az Uh-1 jelii hétvégi hazas iidiil6 épitési bvezet

125.8

78(1) Ovezeti paraméterek:
Beépitési mod Szabadon allo
A kialakithato épitési telek legkisebb teriilete (m?) 650
A kialakithatd épitési telek legkisebb szélessége (m) -
A kialakithatd épitési telek legkisebb mélysége (m) -
Legnagyobb beépitettség terepszint felett (%) 10+5
Legnagyobb beépitettseg terepszint alatt (%) 10+5
Legnagyobb szintterlleti mutatd (épialet m? / telek m?) 0,2
Legnagyobb épiiletmagassag (m) 5,0
Legkisebb zéldfeluleti arany (%) 60
Az eldkert legkisebb mérete (m) 5,0
Az oldalkert legkisebb mérete (m) 3,0
A hatsokert legkisebb mérete (m) OTEK szerint

Az ingatlan vizsgalati idépontban aktualis hasznositasar6l nincs informacionk.

srcr

amelyek az adott id6szakban értékesitésre keriiltek, vagy eladasra kinaltak.

A Helyi Epitési Szabalyzat nem tartalmaz olyan korlatozast, melynek sordn a telek mérete vagy alakja

modosulast eredményezne.

Az ingatlan besorolasa a vizsgalat id6pontjaban kivett beépitetlen teriilet, beltertileti telek, trapéz alakban.

Osszességében elmondhatd, hogy a Rudaktelep-Uijtelep vérosrész periférikus elhelyezkedésti, korabban
inkabb 1dilé vagy zartkerti jellegli kornyék volt. Ezzel egyiitt vagy ennek ellenére, ha nem is emelt
presztizsi, de jol értékelt kornyéek, sorra épiilnek a magas nivoju lakohazak, villak. Hatranya, hogy 1idiilé
Ovezet miatt timogatdsok nem vehetdk fel.

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

10



2045 Torokbalint, Vadrézsa utca — Hrsz.: 4721

A kornyéken nem all rendelkezésre megfelelé szamu tényleges és kinalati adat az ingatlan 2019. januar
hoban aktualis értékének teljes biztonsaggal torténé megallapitasahoz.

Ezért a vizsgalt ingatlan értékét négy féle verzid szerint mutatjuk be.

A) Megbizo altal, szobeli tajékoztatas alapjan rendelkezésre bocsatott tényleges adatok alapjan.

B) A vizsgalat id6pontjaban, 2019. év elején, Torokbalint kozeli vagy hasonld megitélésii teriiletein
késziilt értékbecslésekben felhasznalt adatokbol.

C) Jelenlegi piaci adatokbol valorizalassal.

D) NAYV adatok alapjan.

A) Megbizé altal, szébeli 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  &r 36 milli6 forint (32.727 Ft/nm)
2.2019 adas-vétel Arpad utca 161 1156 nm nadréagszij telek 21 milli6 bontandé hazzal (18.166 Ft/nm)
3. 2020 hirdetési ar Arpad utca 6000 nm 300 milli6 forint 2 kézmii beallassal (50.000 Ft/nm)
4.2020 ajanlat tétel Arpad utca 153 624 nm 28 milli6 forint (44.871 Ft/nm)
5. 2019 adasvétel Meredek utca részben kozmiives 550 nm 23 milli6 forint (41.818 Ft/nm)
6. 2019 adasvétel Arnyas utca részben kozmiives 1100 nm 34 milli6 forint (30.909 Ft/nm)

Atlagos alapar: 33.700 Ft/nm
Elhelyezkedés, kozmiivek és megkozelités miatt -40%-os korrekciot alkalmazva a korrigalt alapar: 16.850

Ft/nm.

Tajékoztatd érték: 13.400.000 Ft

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

11



2045 Torokbalint, Vadrozsa utca — Hrsz.: 4721

Az ingatlan 2019.01. héban aktualis értékének meghatarozasa

Piaci helyzet 2019 januarban

2008 utan az ingatlanpiac visszaesett, az ingatlan arak folyamatosan csokkentek. A recesszio a
telekingatlanokat sulyosan érintette. 2014 koriil (kiilonb6zo piacélénkitoé jogszabalyok és emelkedd
kereslet miatt) megfordult a helyzet és 2018 év végéig a gyengébb ingatlanok is elkeltek. Noha
mara igényesebb piac alakult ki, a vevokér valogatésabb, a gyengébb paraméterekkel
rendelkezé ingatlanok is keresettek voltak, még nem éreztette hatasat az wij lakas Afa novelés és
a kedvezo kamatozasu allamkotvény bevezetése.

Fékezés nélkiil robog tovabb az ingatlan-expressz

& 2019. januar 30

A GKI fovarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2019 januarjaban 9, mig
az orszag egészére vonatkozod jelzdészam értéke 11. A fdvarosi index
csaknem 2 ponttal csdkkent, mig az orszagos 3 ponttal emelkedett az
eldzd (tavaly okidberi) felméréshez képest. Mindkét index éves alapon
11-11 ponttal emelkedett. Az orszagos mutatd historikus cslcsra
emelkedett, s a budapesti sem sokkal marad el attdl. Az altalanos

- deriilatas tehat tovabb tart, s semmi jele annak, hogy az ingatlanpiac
Legén” rovidtavon felhdsddés kezdbdne.

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

sokkal marad el attol. Az altalanos derulatas

ha <bb el K h A lakossag lakdsépitési és vasarlasi szandékai a
tehat tovabb tart, s semmi jele annak, hogy az kévetkezs egy évhen, 2008-2019 (ezer haztartds)
ingatlanpiac ,egén” rdvidtavon felhdstdés 150
kezd&dne. 140
A GKI févarosi és magyarorszagi ingatlanpiaci 120
indexe, 2008-2019 100
15 .
10 «
5 | 60
0 a0
20
-10
-5 o gt it e et et e ot e g
20 o | mw | wa | oy | ww | ome | owe | omm | ome | o | ome
25 | mBi; itvagy visdrol L] indlegépit vagy
30 Forrds: GKI felmérések
S e L A lakasvasarlasra és épitésre vonatkozé lakossagi
2008 2009 2010 2011 2042 2013 2014 2015 2018 2017 20182019 vérakozésok é|énkﬂ|tek Tavaly Okto'berhez képest
—Budapesti agglomeracié —Magyarorszig . . . . . . .
Forris: Gl falmérssek a biztos szandéku haztartasok szdma (tehat, azok,

alril A LAvarbasi ame Audhan histacan alinditanal

Az arindex emelkedése nagy keresletet, a lakasépitésre vonatkozé varakozasok a telekpiac
szarnyalasat mutatjak.
Elemzok szerint a telek-piac élénkiilésének feltétele a maganberuhazasok megindulasa volt, az

ingatlanszakértd vallalatok tobbsége 2018 ¢év végére a fOvarosi agglomeracidoban a telekarak
emelkedését jelezte.
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Torokbalint tekintetében az ingatlannet.hu oldal statisztikdit és az mfor.hu valamint a
Vilaggazdasag osszefoglaldit hasznaljuk fel:

2019. oktober 3. www.mfor.hu

A telekpiaci forgalom jellemzéen ott élénk, ahol a lakasépitési kedv is nagy. Az utobbi 6t évben
orszagos szinten, Budapesten adtik ki az épitési engedélyek harmadat, mig a megyei jogu varosokban
kozel negyedet.

A telkek méretében nagy kiilonbségek tapasztalhatok. A legkisebbek 500 m2-nél kezdodnek, 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 elsd kilenc honapja alatt értékesitett telkek koziil a legolcsobb fajlagos
aron a kisebb telepiiléseken talalhato, kiilteriileti, zartkerti, 1000-1500 m2-nél nagyobb parcellikhoz
lehetett hozzdjutni. Ezek dra nem érte el az 1000,- FtIm2-t. Ilyen ingatlanok szinte az orszag minden
megyében a leggyakoribb. Ugyanakkor kis szerencsével vagy kivardssal akar a févaros
vonzdskorzetében is akad ilyen lehetoség, Csemon vagy Tatan is elofordult hasonlo arfekvésii
tranzakcio az Otthon Centrum gyakorlatdban.

A lakasépitésre alkalmas teriiletek arat tobb tényezd befolyasolja: a telek méretén tul a
beépithetéség mértéke is fontos tényezé, nem mindegy, hogy egy vagy tobb csaladi haz, esetleg
tobblakdsos épiilet épithetd-e a telekre” — mutatta be a telek darat meghatarozo tényezok egyikét Sooki-
Toth Gabor, az Otthon Centrum vezetd elemzdje.

Ugyancsak donto az arban a telek elhelyezkedése és kozmiivekkel valo ellatottsaga. Az elhelyezkedés
miatti arkiilonbség a lakasdrak esetében tapasztalhato trendnek megfeleld.

A legdragabb ingatlanok Budapesten keltek el

Itt a helyszitke miatt a tarsashaz-fejlesztésre alkalmas telkek darai a legmagasabbak. A belvarosban
360-380 ezer forintot is kifizetnek egy négyzetméternyi telekért, amiért a pesti kiilsé keriiletekben akar
egy négyzetméternyi lakdst is lehet venni. A belvaroshoz kozel 1évé keriiletekben ennél valamivel
olcsobb egy négyzetméternyi telek atlagara (260 ezer Ft), mig Buda felé haladva tovabb mérséklodnek
az drak (130- 170 ezer Ft/m2). A4 kiilsS keriiletekben tovabb csokken egy négyzetméter dara (20 és 60
ezer Ft/m2).

A csaladi hazak épitésére alkalmas kiilso keriileti telkek 10 ezer forintos négyzetméterartol indulnak,
Budafokon mar magasabb az atlagar (40 ezer Ft/m2), ami a budai oldalon tovabb né (50-80 ezer
Ft/m2). Jellemzé mutato, hogy a magasabb fajlagos ar a kisebb telekmérettel tarsul. Ahogy tavolabb
megyiink a varoshatartol, egyre kedvezébb a fajlagos telekar: Budadrson, Nagykovdicsiban és Uromon
40-60 ezer forintos négyzetméterar volt a jellemzo, mig a Solymdaron ennek nagyjabol a fele (25 ezer
Ft/m2) az atlagar.

A varoskozponttol tavolabb eso teriiletek altalaban olcsobbak, de ezt az egyes varosrészek
presztizse is nagyban befolydsolja. A regionalis kiilonbségek jol érzékelhetdek, nagyobb a kereslet a
varosok és varoskornyéki telepiilések beépitheto telkeire, illetve a Balaton-parti telepiiléseken
kinaltakra, mint a varosoktol tavolabb fekvo, kisebb helyeken arult telkekre” —

EURO-IMMO Szakértéi Kft. 13
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
2018.11.07.07:13  Gyfingybsi Baldes | Ingatlan  Villalawk | Vezeld [ @ assmiom 17 | wegosaiss 1

Bar az agglomeracios telkek is dragulnak, még ma is 10-20 ezer forintos
négyzetméterarral szamolhatnak ott az épitkezni vagyok az 57-58 ezer forintos
févarosi atlaggal szemben. Az épitési vallalkozék Pest megyében is leterheltek, aki ma
vasarol, nem biztos, hogy jdv&re mar be is tud kéltdzni az 4j otthonaba.

FEDEZZE FEL AZ (i) SUBARU
FORESTER —-BOXER-t

Az ingatlanpiaci dragulassal a telekarak is felszoktek az elmmnlt egy évben, Budapesten
tavaly november ota 5o-101 57 ezer forintra nitt az atlagos négyzetmeterar, a telkek ara
pedig 49,9 milliordl 58 millio forintra ngroit — ismertette az Ingatlan.com adatait a
Vilaggazdasignak Balogh Lasz1d vezetd gazdasagi szakérto.

Erdekessés, hogy a lapunkkal megosztott adatbdzis szerint nem volt esységes a dragulas.
Harom keriilethen (I11., XIT1., X3111.) stagnaliak az arak, harom masikban pedig
csikkentek (X, XV., XX1.). De az épitkezések szempontjabol kedvelt I1. keriiletben 5.4-ndl
68 ezer forintra nott a telkek négyzetméterara, a XI.-ben 75-1dl 83 ezerre, a XIV.-ben 110-
il 110 ezerre, a XVL keriiletben pedig 40-r6l 48 ezer forintra.

Az Ingatlan.com teljes Pest megvei kiitképe — amely Budapesten kiviil tibb mint 180
telepiilést tartalmaz Abonytdl Zsdmbokig — ekizhen azt mutatja, hogy 8.4-1dl 9,1 ezer
forintra nitt az dflagos négyzetméterar, az atlagos telkeke ezdltal 8-rol g millio forintra. A
fivarosi srintet négyzetméterarban lezinkabh Budadrs (47 ezer), Dunakeszi (45.5) &3
Remeteszolos (41,5) kozeliti meg a megyebal.

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

Az elemzések alapjan is megerosithetd, hogy
- Torokbalint a 25-40.000 Ft/m2 telekar kategoriaba tartozik.
- Telepiilésen beliil az egyes varosrészek lakoingatlan arai kozotti szazalékos eltérés
aranyos a telekértékek kozotti kiilonbséggel.

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 vizsgalat idépontjaban, 2019. év elején, Torokbalint hasonlé megitélésii
teriiletein késziilt értékbecslésekben felhasznalt adatokbol.
Osszehasonlito adatok — 2018 év végeétol 2019 év kozepéig
Vizsgalt
ingatlan Ingatlan I. Ingatlan I1. Ingatlan Il1. Ingatlan V. Ingatlan V.
Elhelyezkedés, fekvés 2045 Torokbalint, Torokbalint Torokbalint Torokbalint Torokbalint To6rokbalint
Vadrézsa utca [ Annahegy, Malyva Annahegy Annahegy Ujtelep Jozsethegy
utca
Leiras udiiléovezeti telek | tidiildovezeti telek | tidiildovezeti telek, | tidiloovezeti telek, Lke Lke
két utcara nyilik, | két utcara nyilik
25 m2-es
hasznosithatd
épiilettel
villany, viz,gaz
Osszkézmil az villany, viz, villany, viz, telken beliil, Osszkozmil az
Kozmiivesitettség utcaban csatorna villany, viz, gaz csatorna utcaban csatorna utcaban
Méret (m?) 796 710 760 760 972 590
Ar / Kinalati ar (Ft) 10 900 000 13900 000 12 900 000 16 000 000 14 990 000
Fajlagos érték (Ft/mz) 15 352 18 289 16 974 16 461 25 407
Kinalati ar korrekcid -5% -5% -5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m?) 14 585 17 375 16 125 15 638 24 136
2019.06. 2019.06. 2019.06. 2018.09. 2018.09.
Adatforras iddpontja ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
29206556 29663969 29128442 22256315 26829703
A telekérték korrekcidja
Vizsgalt
ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan I1. Ingatlan I11. Ingatlan V. Ingatlan V.
Méret 10%
Beépithetdség -20% -20%
Beépitettség
Alak, forma
Fekvés
Elhelyezkedés 5% 5% 5% -10%
Megkozelithetdség -10% -10% -10%
Domborzat és lejtésviszonyok
Infrastruktira
Esztétikai benyomas
Kornyezeti szennyezettség
Meglévo kozmiivek -5% -5% -5% -5%
Keritettség
Gazdasagi kornyezet
Hatosagi eloirasok
Hasznosithatosag
Bontandd/hasznosithato épiilet -10%
Osszes médositas 0% -20% -10% -15% -40%
Moédositott alapar 14 154 14 585 13 900 14 513 13 292 14 482
Silyozas 30% 20% 30% 10% 10%
Silyozott alapar 14 287
A telekérték megallapitas
TE= 796 m’ x 14 287 Ft/m’= 11 372 059 Ft

Osszesen:

11 400 000 Ft

1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
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C) Vizsgalat 2019 januar és 2020. jinius kozotti telekar valtozas tekintetében

Jelen szakvéleményben vizsgaljuk a jelenlegi telekarakat is és a 2019. januar oOta tortént arvaltozas
mértékével mddositjuk.

Piaci elemzések arrol szolnak, hogy a telek piacot is jelentdsen érintette a két kormany dontés:
- a27%-os Uj lakas Afa bevezetése a 2020 januar 1. utan atadasra keriild projekteknél,
- magas kamatozasu allamkdtvény bevezetése.

Szakértdi nézetek szerint a 27%-os Afa visszavezetése mar 2019 év elejétél érintette a telekpiacot és
stagnalast, esetleg némi visszaesést eredményezett, de ez foleg a keresett, jelentés szamu aktiv
projektet bemutat6 varosrészekben (Tiikorhegy, Jozsethegy, stb.).

Ezért megallapithato, hogy a jelenleg aktudlis telekarak 6% koriili eltérést mutatnak a 2019. januarban
érvényes telekarakhoz képest.

Tajékoztatod az ingatlan.com hirdetési oldalrol

1EIREpP
Pest megye ~ Torokbélint » Rudaktelep ~ T
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A kdrnyek hasonlé hirdetései térképen
BKK megallok a kozelben

w: I EAED
Ejszakai m

Hasonlo hirdetések atlagarai a kdrnyéken

Ez atelek
25 613 Fym?
s ® o i ®
19 006 Ft/m2 26 000 F/m?
EURO-IMMO Szakértoi Kft. 16
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Osszehasonlité adatok — 2020. marcius-jinius

Vizs galt

ingatlan Ingatlan I. Ingatlan I1. Ingatlan I11. Ingatlan 1V. Ingatlan V.
Elhelyezkedés, fekvés 2045 Torokbalint, Torokbalint Torokbalint Torokbalint Torokbalint Torokbalint

Vadrozsa utca Ujtelep Annahegy, Ujliget, Annahegy | Ujtelep, Mandula Annahegy
Panorama utca labanal utca
Leiras udiildovezeti telek Lke; 30% Udils ovezet, | udilldovezeti telek | tidiildovezeti telek | tidiilévezeti telek
pincével,
ciszterndval, kisebb
Osszkozmii az villany, viz, gz villany, viz, gz villany, viz, gaz
Kozmiivesitettség utcaban Osszkdzmil utcaban|dsszkdzmi utcaban telken beliil telken beliil telken beliil
Méret (m?) 796 595 736 736 730 758
Ar / Kinalati ar (Ft) 15 240 000 25000 000 12 000 000 15 900 000 15 900 000
Fajlagos érték (Ft/m®) 25613 33967 16 304 21781 20 976
Kinalati ar és arvaltozas korrekcio -15% -15% -15% -15% -15%
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m?) 21771 28 872 13 859 18 514 17 830
Onkormanyzati 2020.06. 2020.03. 2020.06. 2020.03.
Adatforras iddpontja palyazat ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
31385962 30489331 31586648 31202860

A telekérték korrekcidja

Vizsgalt

ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan I1. Ingatlan I11. Ingatlan V. Ingatlan V.
Méret -15%
Beépithetéség -20%
Beépitettség
Alak, forma
Fekvés -15%
Elhelyezkedés
Megkozelithetdség -5%
Domborzat és lejtésviszonyok
Infrastruktira
Esztétikai benyomas
Kornyezeti szennyezettség
Meglévé kozmiivek -5% -5% -5%
Keritettség
Gazdasagi kornyezet
Hatosagi eldirasok
Hasznosithatosag
Bontandd/hasznosithato épiilet -15%
Osszes médositss -40% -30% 5% 5% 5%
Mddositott alapar 16 193 13 063 20211 13 166 17 588 16 938
Stlyozas 30% 20% 30% 10% 10%
Siilyozott alapar 15 363
A telekérték megallapitas
TE= 796 m’ x 15 363 Ft/m’= 12 229 218 Ft
Osszesen: 12 230 000 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) NAV adatok bemutatasa

llleték
Iranyito- s Kozteriil Kozterulet Ingatlan Ingatlan gk . Ing:e\tlan T?Iek Ko_zos.
. Telepiilés Megye . . . keletkez negyedév teriilete/ teriilete/ tulajdoni
szam et neve jellege jellege  tipusa . . .
ésének nm/ nm/ ill.
éve

2045 TOROKBAI Pest FACAN UTCA telek lakohaz éf 2018 2018Q3 1152 1152

2045 TOROKBAI Pest FACAN UTCA telek lak6haz ér 2019 2019Q1 1054 1054

2045 TOROKBAI Pest LISZT FERUTCA telek lakohaz éf 2018 2018Q3 694 694

2045 TOROKBAI Pest LISZT FERUTCA telek lakohaz éf 2018 2018Q3 694 694

2045 TOROKBAI Pest telek lakohaz éf 2018 2018Q1 1183 1183

2045 TOROKBAI Pest telek lakohaz éf 2018 2018Q2 698 698

2045 TOROKBAI Pest telek lakohaz éf 2018 2018Q2 802 802

2045 TOROKBAI Pest telek lakohaz éf 2018 2018Q2 808 808

Részletes informacidok hianyaban csak tajékoztato jelleggel, konkrét szamitas nélkiil mutatjuk be az adatokat.

Részarany

171
17
334/694
360/694
171
171
17
171

27 600 000
20 700 000
6 350 000
10 000 000
12 500 000
7 000 000
12 000 000
8 000 000

Megallapitott Alapar/Ft/

érték/Ft/ nm

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

9 901

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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Piaci érték meghatarozasa

A piaci forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa

Az értékelendd ingatlan forgalmi értékét leginkabb a piaci Osszehasonlitd megkozelitéssel lehet
kifejezni. A végsé értéket a B) és C) modszer 50-50%-o0s sulyozasaval hataroztuk meg, mert ezek

jellemzik legjobban az ingatlan értékét, sajatossagait.

Forgalmi érték

A) Az ingatlan szobeli tajékoztato adatok alapjdan (Ft): 13 410 000 Ft 0%
B) Az ingatlan értéke 2019.01. ho piaci adatok alapjan (Ft): 11 400 000 Ft 50%
C) Az ingatlan értéke jelenlegi piaci adatok alapjan (Ft): 12 230 000 Ft 50%

EURO-IMMO Szakértéi Kft. 19
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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Ertékformak

Piaci érték (EVS 2016)

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato
vevd és egy hajlanddsdgot mutatd elado kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintden és kényszer nélkiil jartak el.

Piaci bérleti dij (EVS 2016)

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjak egy hajlanddsagot mutatod
bérbeadd és egy hajlanddsagot mutaté bérld kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fiiggetlen tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintden €s kényszer nélkiil jartak el.

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

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitdsi koltségébdl le kell vonni
az 1d6 mulésa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldteriilet értékét.

Hitelbiztositéki érték (25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet)

Hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az Ovatos becslés alapjan meghatarozott értéke.
A hitelbiztositéki érték megallapitdsa soran a hitelezd altal folyositott kdlcsonok hosszu lejaratabol
szdrmaz6 sajatos kockéazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait és hozamait veszik
figyelembe, amelyek varhatéan a jovoben barmely tulajdonost megilletnek.

Az értékelés alapja

Az értékelés célja piaci €s hitelbiztositéki érték megallapitasa, melyeket f6 modszerként piaci
Osszehasonlité modszerrel allapitunk meg, a hozam alapu megkozelités pedig ellen6rzé moddszerként
keriilt alkalmazasra. A koltség alapti megkozelités nm alkalmazhat6 az ingatlan jellegére tekintettel.

Alkalmazhat6 értékelési modszerek
A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatarozasara négyféle
modszer alkalmazhato:

a) a piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés;
b) statisztikai alapu értékelés;
C) a hozamszamitason alapul6 értékelés;

d) a koltségalapu értékelés.
Az egyes értékelési modszerek részletes ismertetését ld. mellékletek.

EURO-IMMO Szakértéi Kft. 20
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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Netto alapteriilet

A helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott térvizszintes vetiiletben
szamitott teriilete.

A redukalt alapteriilet

A redukalt alapteriilet meghatarozasanak igénye elsdsorban a tobbszintes, ezen beliil pedig jelentésen
eltérd hasznositasi célu helyiségekbdl (pl.: lakoteriilet, tettéri szint, pince, alagsori tarolo, nyitott- és
zart terasz, garazs stb.) allo ingatlanok esetében meriil fel. Az alaptertilet ,,redukalasanak” célja, hogy
az egymastol jelentdsen eltérd funkcioju, szerkezetli és kialakitast ingatlanok esetében is megfeleld
Osszehasonlitasi lehetéséget nyujtson.

A redukdlas soran az értékeld a teljes értékii szinteken kiviili helyiségek (szintek) az épiilet
helyiségeinek az OTEK szerint szamitott nettd alapteriiletének, vagyis a burkolt falsikoktol mért
Osszes belso terliletének a késziiltségi fokbol, a bekeriilési koltségbdl, az igényszintbol, ill.
belmagassagbol adodo eltéréseit szorzoszamok segitségével teljes értékll szintteriileté valtja at az
egységes fajlagos alapar alkalmazasahoz. A szorzokra vonatkozd, ebbdl kifolyolag altalanos érvényl
szamok nem adhatok, azok meghatarozasa minden esetben az értékelést végzo szakérto feladata.

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

Bérteriilet

A bérl6 altal kizarolagosan hasznalt teriilet és a bérlére aranyosan esé minden kozdsen hasznalt teriilet

Osszege, vagyis az a teriilet, amelyért a bérl6 bérleti dijat fizet.

Brutté alapteriilet

Az épiiletszerkezetek alaptertiletével novelt nettd alaptertilet.
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TRIVAL 2002 BT. ERTEKBECSLESENEK VELEMENYEZESE

Kornyezeti-, piaci- és miiszaki leiras észrevételei

- Megkozelithetdség bemutatasanal a Szo16 utca feldl lezaduld eséviz keriil megemlitésre.
- Epiiletrdl, keritettségrél, novényzetrl nem tesz emlités a szakvélemény.

- Nincs konkrétan elemezve az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, gazdasagi, piaci,
erkolcsi presztizsének megallapitasa.

- Tartalmaz ingatlanpiaci tajékoztatast, melyben megallapitja, hogy a torokbalinti épitési telkek
27,0 MFt koriil mozognak. A ,,piaci jellemzok™ 6sszefoglaléval egyetértiink, az agglomeraciés adatok
elfogadhatok (Budadrs 36,0 MFt, Remetesz6lés, Budakeszi 26-26,0 MFt, Urém 25,0 MFt),
véleményiink szerint is a budai agglomeracioban vannak a legmagasabb telekarak a Pest megyei
régidban.

- Nem tartalmaz telepiilésen beliili piaci észrevételt, annak ellenére, hogy az értékelésben
jellemzéen Annahegy és Uijliget 6sszehasonlito adatok szerepelnek.

- Vélelmezziik, hogy a piaci elemzésben atlagos, Térokbalinton cca. 700-900 m2 koriili telkek
esetére allitja a szakértd, hogy 27,0 MFT koriili telekarak jellemzoek.

Piaci 6sszehasonlito értékelés észrevételei

- Az 6sszehasonlité adatok nagyjabol hasonldé méretiiek és dvezeti besorolasuk is Uh-1, ami
megfeleld.

- Az 0sszehasonlitd adatok forrasa, tranzakcids iddpontja nem szerepel a jellemzok kozott, igy
nem ellendrizhetdk. Kinalati adat hirdetése nincs mellékelve.

- A piaci elemzés ellenére a felhasznalt 6sszehasonlitd adatok alapara, majd a megallapitott
alapar is jelentOsen a piaci atlagar alatt keriilt meghatarozasra.

- A Sz616 1t burkolt, de a tobbi utca szintén fo6ldat. Ezen tényez6 miatt nem indokolt a 20%-0S
negativ korrekcio.

- A villany kdzmi miatt sem indokolt a negativ korrekcio.

- A Pipacs és Margaréta utcai részen nincsenek 700 m2 koriili telkek, tehat ezek az adatok nem
megfelelden lettek kozolve.

Osszességében megallapithaté, hogy a piaci osszehasonlité adatok nem a vizsgalt telek
adottsagainak megfeleléen lettek kivalasztva.

A VIZSGALT értékelés soran a végsé érték a tényleges piaci arakhoz képest 30-50%-kal
alacsonyabban lett megallapitva.
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MELLEKLETEK
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10.

11.

Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett
barmilyen nemii valtozasokért -bontds, gazdasdgi-erkdlcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti
koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-
fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget
nem vallalunk.

Az értékelok nem végeztek foldmérést, terliletmérést, a szakvéleményben talalhato alapadatok a
Megbizé adatszolgéltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltards vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgdlat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok
jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informacidk, mint
tudomasunk szerint helytalloak keriiltek felhasznalasra teljes kori ellen6rzés nélkiil.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli
hozzajaruldsaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelheto,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

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

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

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovobeni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatosadgoktol és egyéb szervezetektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

Tarsasagunk a CIG Panndnia Els§ Magyar Altalanos Biztosité Zrt-nél rendelkezik
felelosségbiztositassal.

Szakérték a vagyontargy értékeléséhez megfeleld kompetencidval-, kell6 szakmai tudassal- és
tapasztalattal rendelkeznek

Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely
e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.
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Ertékelési modszerek ismertetése

Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 0sszehasonlitd alapi modszer elméleti alapja az, hogy a hasonlo tulajdonsagu targyaknak
hasonlod az értéke is. Az Osszehasonlitd modszer az értékelés targyat képezo ingatlanhoz hasonld
ingatlanok eladasi (és bérbeadasi) arait analizalja, és ezeket hasonlitja 6ssze az értékelt ingatlannal.

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapuldé médszer f6 1€pései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozésa.

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

1. Az Osszehasonlitdé vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd
sz¢€1so értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlitdo adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezO vehetd fel, amely az 0sszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemz6. Az értékmodositod
tényezok koziil az aldbbiakat kell vizsgalni: miiszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznalati
szempontok, telekadottsagok, infrastruktira, kornyezeti szempontok, alternativ hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmddositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szadmszeriien is meg kell hatarozni.
Az értékmodositod 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 megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlitd adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.

A hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kiilonleges megkdtések: Az értékmodosito
tényezok értekmodosito hatasa a fajlagos alapértek 30%-os mértekét csak kivételes esetben, legfeljebb
az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.
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Hozamalapu értékelés

A hozamszamitason alapulo értékelés modszere szintén a piaci valtozasokra épit. Itt azonban a
vagyontargy hasznosulasa a legfontosabb kérdés. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy
barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle 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 moddszer tobb évet vesz figyelembe, melyet diszkontalt cash-flow (DCF)
modszernek hivunk.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo6 tiszta
jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései 0sszefoglalva:

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

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként. Tobbéves bevétel-kiadas becslés
esetén a pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

3. A tékésitési kamatlab meghatarozasa.
4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozésa.

1. Az ¢értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatosagi szempont) lehetséges hasznalati moddjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett
értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozoan a megfelel piaci
Osszehasonlito adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az ingatlanhoz
kapcsolhato tevékenységekbdl adodik.

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

2.2. A kiadasokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegli és a
mikddtetési kiadasokat.

A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlanberuhazas megvaldsulasahoz sziikséges
egyszeri kiadasok:

- a tervezési és szakért6i dijak,

- az €pitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

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

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A mikodtetési kiadasok a miikddés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel. Ilyenek
lehetnek:

- a kozlizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, flités, hiités, melegvizellatas),
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- a telekommunikacios halozatok igénybevételének dija,

- egy¢éb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

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

- felujitasok, javitasok, korszerlsitési munkalatok,

- a felyjitasi alapképzésre forditott sszegek,

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

- biztositasi dijak.

A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szazalékaban, vagy becsiilt dsszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adot 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 kiaddsok idOsorainak felallitasaval, idészakos (éves vagy
rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlantdl mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtériilési ratdval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktol és az elemzési idészaktol fiiggéen eltér6. A kamatlab meghatarozasanak modjai a
kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl valo kamatlab-levezetés;

- egy¢éb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelel6 modosito
tényezok figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6 orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld 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 maradvanyérték
jelenértékeét is.

A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithetd a kozvetlen tOkésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az ingatlan
tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési
iddszaktol fiiggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések: A hitelbiztositéki
érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasagosabb ¢és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem
lehet a szerzddéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac
ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel 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 eld lehet allitani.

A koltségalapu értékmegkdozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébol le kell vonni
az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.

Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év létesitménynél,
kéarosodott 1étesitménynél, takart mttargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer
nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébol az avulas levonasa é€s a telekértékkel vald 6sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak {iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer szerint; piaci Osszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban
a meglévo funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévo szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A
potlési és az Gjraépitési koltség egylittesen: Gjra-eldallitasi koltség.

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

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

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

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol indexalassal
levezetett Gjra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhatéd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsokkenés oka lehet: a
fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulds. Az avulasi 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 avulasi szamitdsoknal a felépitmény
gazdasigosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

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



- varosi téglaépiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,
- kertvarosi, csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év,
- ipari és mezO6gazdasagi épiiletek 20-50 év.

3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell a korszer( 1étesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott tobbletszolgaltatasait, illetve
azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1¢tesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kdrnyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast,
amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa
torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miiszaki szemléletli avultsagbecslések
utdn a funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikrdznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. kereslet-
kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben
haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményiil
a koltségalapt érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések: A hitelbiztositéki érték
meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapti modszer elsdsorban
ellen6rz6 szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdségli, kiegészitd épiileteknél, takart 1étesitményeknél és
mez3gazdasagi 1étesitményeknél alkalmazhato onalldan. Epiilé létesitmények esetében az eljaras akkor
alkalmazhato, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az uUjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az
értékelonek 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 mddszere a jelentGs becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.
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Statisztikai alapu értékelés alkalmazasanak feltételei

A jelzalog-hitelintézet abban az esetben allapithatja meg statisztikai alapt értékeléssel mas pénziigyi
intézmény altal, vagy pénziigyi intézmény megbizasabol készitett - kilencven napnal régebbi - értékelési
szakvélemény alapjan az ingatlan hitelbiztositéki értékét, ha

a) a Szabalyzata tartalmaz rendelkezéseket a statisztikai alapt Gjraértékelésre vonatkozoan,

b) az ingatlan a birdsagi végrehajtasrol szold 1994. évi LIII. torvény 147. § (4) bekezdése alapjan
lakdingatlannak mindsiil,

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

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

cb) a Budapesti Agglomeraci6é Teriiletrendezési Tervér6l szold 2005. évi LXIV. térvény alapjan a
Budapesti Agglomeraci6 teriiletéhez tartozoé telepiilésnek mindsiil, vagy

cc)a Balaton Kiemelt Udiilékorzet Teriiletrendezési Tervének elfogadasarol és a Balatoni
Teriiletrendezési Szabalyzat megallapitasarol szolo 2000. évi CXII. tdrvény alapjan a Balaton kiemelt
udiilékorzetéhez tartozo telepiilésnek mindsiil,

és az adott telepiilésen a statisztikai alapi érték-megallapitas elvégzését megeléz6 egy évben az
ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatdsi rendjérdl és az adatszolgéltatds igazgatdsi szolgaltatasi
dijarél szolo 33/2007. (XII. 23.) PM rendelet alapjan teljesitett adatszolgaltatds alapjan legalabb ot
ingatlan-adasvételre sor keriilt,

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

e)az értékelési szakvélemény és mellékletei elektronikus adathordozon a jelzalog-hitelintézet
rendelkezésére allnak.

EURO-IMMO Szakértoi Kft. 30
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu



2045 Torokbalint, Vadrézsa utca — Hrsz.: 4721

Szemle idopontja: 2020.03.02.

Burkolt ut

EURO-IMMO Szakértdi Kft. 31
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu



2045 Torokbalint, Vadrozsa utca — Hrsz.: 4721

TERKEP
Many
102
Pat Budakesz
@
erceghalom
o5 a Herceghalo . Budapest
X RULET
Biatorbagy
o () Budaors [ 1 ]
Kispest
Etyek
(7]
E71]
o ztaz Séskat om
vajd Pusztazamor SOsku
o) o
Erd m 1
151
Gyuro Tarnok ‘ m
il ~ 1 Haldsztelek
Torokbalint agglomeracios elhelyezkedése
> o Y
@ T o
@
a BUDAORSI
KAMARAERD
TUKORHEGY
e L7
Torokbalint
, % PISTALY
@ A3
RUDAKTELEP
'[ IGET
@
[E71]
o

ANNAHEGY

m
o}

Az ingatlan telepiilésen belﬁli’ elhelyezkedése

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

EURO-IMMO Szakértéi Kft.

32




2045 Torokbalint, Vadrozsa utca — Hrsz.: 4721

E @ X ) -
Focipalya o «&"  Térokbalint posta Q » o 3 F
g ° & 3 e |
& e, ) ¥ . ~ 8
GE /Vr,a,, 9 Falumuzeum Torokbalint Képolna utcai temetd
&
S
Torokbalint Munkéacsy RUDAKTELEP
Mihaly utc21 a (hési o Telenor
ale
Torokbalint Sporttelep . Magyarorszag Zrt
Tudégyogyintézet {;’ w
e wi
Majlath kas!eyo <
UJLIGET
Gombos Autéjavito Kft o
3 %
h
Anna Tanya o ),,,
Rustic Garden
Torokbalint, Barlang paintball 9 s
Anna-hegyi-kilaté
o] :
Svéb Borhaz o
OL;MV ) ANNAHEGY

o e, i
MOL O Pentac immelo

m

Q Torokbalinti
% természetvédelmi terilet

Qw.mm Kork Kft
Fermenta Kft 9 9 Szavini Komplex Kft

9
£
%,
%
o8

Torokbalint déli része (Rudéktélep;Uj liget-Anﬁahegy)

2

Ujtelepen valo elhelyezkedés

EURO-IMMO Szakértéi Kft.
1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail

33

: expert@euroimmao.hu



Nem hiteles tulajdoni lap

PMKH Frdi Jarisi Hivatzla Hatdsigi FS osztily

Nem hiteles tulajdoni lap

fird 2030 Exd, Budai it 24, 2021 P 3. Olelal: 171
MNem hiteles tulajdoni lap - Szemle misalat k. SN
Iigrendelés saim: 30005/238/2018 2
Z019.01.03 A
TOROKBALINT Szektor : 53 g
Belterilet 4721 helyrajzi szam -
Toimképzézs alatt" i
LEESZ -
1. Az ingatlan zdatai: .
alré=zlet adatok terilet kat .t jbv. alészgtaly adatek
mivelési 2g/fkivett megnevezéz/ min.e ha m2 k.fillas, Ears kat.jev
T BT m2  k.Fill
. Hivett beépitetlen teriilet 0 796 000
ORESZ e
1. tolajdoni hinyad: 171
bejegyzf hatérozat, érkezézi iedé: 444217272015 1021 5 7
eradeti hatiroza=t: 60915/1993.12.22 St
jegoim: tuolajdenba adasz 60%1571993 12 22 L s
jegallas: tulajedones i TN
néw: TOROKEALINT VAROS ONHORMENYZATA
cim: 2045 TOROKBALIWT Munk&csy Mihaly watca 79
mMRESZ
1. bejeqyzd hatarczat, frkezé=i idd: 4442172/2015.10.21 -
6nallé sztveges be jegyzés kelterdletbe veonas /6429 hrﬁ::ii'l'
TULAJDONI LABVEGE
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaidoni lap

Nemn hiteles tulajdox lap




ViV




Pest Megyei Kormanyhivatal
Erd 2030 Erd, Budai Ut 24., 2031 F¥. 3.
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat

2020.03.19 19:37:00
Megrendelés szam  7/876/2020

Helyrajz szam TOROKBALINT belteriilet 4721
Térrajzszam 24315540002020
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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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Ajanlat eladasra kinalt ingatlan Villany telken beliil
Tipus tdiiléovezeti telek Viz telken beldl
Vételar 12 M Ft Gaz telken beliil
Telekteriilet 736 m? Csatorna nincs
Cim Pest megye, Torokbalint Minimum bérelhet6 teriilet nincs megadva

Torokbalint és Didsd kdzott, Anna-hegy labanal kindlunk eladdsra egy kellemesen lankas 736 m2-es, "kivett zartkerti mdvelés aldl kivett
teriilet és gazdasagi éplilet” megnevezésii telket. A telek UH-1-es ({idiil6 6vezet) besorolasu, melynek értelmében: Beépitési mod:
Szabadon all6, legnagyobb beépitettség terepszint felett: 10+5%, terep szint alatt is 10+5%, legnagyobb szintteriileti mutaté 0,2,
legnagyobb épiiletmagassag 5m, legkisebb zoldterdiileti arany 60%, el6kert legkisebb mérete 5m , oldalkert legkisebb mérete 3m.

A telken egy kis fabol késziilt hétvégi haz talalhaté.

Tovabbi informaciokért és megtekintésért, hivjon bizalommal! Referenciaszam: M136886

Referencia szam: M136886

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/torokbalint/elado+telek
/uduloovezeti-telek/pest+megye+torokbalint/30489331) talalhaté "Bejelentem" ikonra kattintva.

2020. 03. 20. 16:15
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ingatlan.com (GDN-Budadrsihazak)
Mindenhol jo, de a legjobb itt var rad Telefon: 06 30 982 071 0

Ajanlat eladasra kinalt ingatlan Villany telken beliil
Tipus tdiiléovezeti telek Viz telken beldl
Vételar 15.9 M Ft Gaz telken beliil
Telekteriilet 760 m? Csatorna utcaban
cim Pest megye, Torokbalint Kilatas panoramas
(Annahegy), Mandula utca Minimum bérelheté teriilet nincs megadva
Beépithetdség 15%

ANNAHEGYI NYARALO TOVABBEPITESRE
NYUGODT KORNYEZETRE VAGYOKNAK
Panordmas , csendes szép utcaban j6 adottsagy, panordmas épitési telek kis lapostetds hazikdval (16 nm) 15,9 M Ft-ért eladé.

Besorolas:, belteriileti tidiilé
Besorolas: UH-1

Telek mérete: 758 nm
Beépithetdség: 15%

Viz, villany GAZ telken belil,.

Szép kilatas a Budai hegyek és Budapest irdnyaba.
Beépitési mod: Szabadondllo,

Legnagyobb beépitettség terepszint felett: 10+5%
Terep szint alatt is 10+5%

Legnagyobb szintteriileti mutaté 0,2

Legnagyobb épiiletmagassag 5 m.

A telken egy kis hétvégi haz talalhato.

Konnyen megépithet6 egy idedlis méret(i csaladi haz, aminek szép zold kornyezete van.
Az a@r nem rugalmas.

Ha felkeltette érdekl6dését, varom hivasat!

2020. 06. 28

. 22:37
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/torokbalint/elado+telek

/uduloovezeti-telek/31586648) taldlhato "Bejelentem" ikonra kattintva.

2/2 2020. 06. 28. 22:37
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Ajanlat eladasra kinalt ingatlan Villany telken beliil
Tipus tdiiléovezeti telek Viz telken beldl
Vételar 10.9 M Ft Gaz telken beliil
Telekteriilet 734 m? Minimum bérelhet6 teriilet nincs megadva
Cim Pest megye, Torokbalint

Torokbalint és Diésd kézott, Annahegy labanal, Ujligeten kinalunk eladasra egy kellemesen lankés 734 m2-es, "kivett zartkerti miivelés
aldl kivett teriilet és gazdasagi épiilet" megnevezési telket. A telek UH-1-es (iidiilé dvezet) besorolasu, melynek értelmében: Beépitési
mod: Szabadonall, Legnagyobb beépitettség terepszint felett: 10+5%, terep szint alatt is 10+5%, legnagyobb szintteriileti mutaté 0,2,
legnagyobb épiiletmagassag 5m, Legkisebb zoldterdileti arany 60%, el6kert legkisebb mérete 5m , oldalkert legkisebb mérete 3m.

A telken egy kis fabol késziilt hétvégi haz talalhaté.

Tovabbi informaciokért és megtekintésért, hivion bizalommal!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/torokbalint/elado+telek

/uduloovezeti-telek/pest+megye+torokbalint/30125915) talalhaté "Bejelentem" ikonra kattintva.

2020. 03. 20. 16:21
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Ajanlat eladasra kinalt ingatlan Villany telken beldil
Tipus tdul6éovezeti telek Viz telken beliil
Vételar 25 M Ft Gaz telken bell
Telekteriilet 736 m? Csatorna telken belil
Pest megye, Torokbalint Minimum bérelhet6 teriilet nincs megadva

Cim i
(Annahegy), Panordma utca

A torokbalinti Annahegy egyik legmagasabban fekvé részén, a Panorama utca és a Rozsa-sétany sarkan eladd egy 6sszkdzmlives,
panoramas telek, Uh-1, hétvégi hazas (idiil6 besorolasu épitési dvezetben (beépithetésége: 10+5%). A telken gyiimdlcsfak, illetve egy
kisebb épitmény is talalhatd, pincével és ciszterndval. A telek tehermentes, tulajdonosi viszonyai rendezettek. A levegé minésége a
telek elhelyezkedésébdl adoddan kiemelkedd. A kornyék rendezett, biztonsagos.

Kozelben

A kozelben autéval néhany perc alatt, vagy gyalogosan egy kényelmes sétaval elérhetd bevasarlasi lehetéség, orvosi rendeld, posta.
Kevesebb mint 15 perc vezetéssel a budadrsi Tesco Hipermarket is elérhetd. A telektél autéval 3-5 percre taldlhaté bélcséde, 6-9
percre tobb évoda (ideértve kétnyelvl intézeteket is), valamint altaldnos és kozépiskola is. A telek kdzvetlen kozelében szamos zold
terilet és kirandulasi lehet6ség van, példaul a torokbalinti természetvédelmi terilet, illetve a csupan 2 sarokra talalhaté Anna-hegyi
kilaté és turistadsvények.

Kozlekedés
A kornyék megkdzelithet6sége kiemelkedd, az M0-as kérgy(r( autdval 5 perc alatt megkdzelithetd, a telektdl gyalog 10 percre nappali
és éjszakai BKK jaratok is igénybe vehetdk, kevesebb mint 5 perc sétaval a torokbalinti helyi busz megalldja is elérhetd.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/torokbalint-annahegy
/elado+telek/uduloovezeti-telek/pest+megye+torokbalint+panorama+utca/31385962) taldlhaté "Bejelentem" ikonra kattintva.

2020. 03. 20. 16:12
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Ajanlat eladasra kinalt ingatlan Villany utcaban
Tipus lakéovezeti telek Viz utcdban
Vételar 15.24 M Ft Gaz utcaban
Telekteriilet 595 m? Csatorna utcaban
cim Pest megye, Torokbalint Minimum bérelheté teriilet nincs megadva
(Rudaktelep), Tolgyfa utca Beépithetéség 30%
Szintteriileti mutato 0.6
Brutté szintteriilet 357 m?

Tordkbalint Varos Onkormanyzata dontétt az ingatlanok palyazat Gtjan, egyszerre térténé értékesitésérél. A tovabbi informéaciok és a
palyaztatas ligyében kérem keresse a Torokbalinti Polgdrmesteri Hivatalt és az 6nkormanyzat honlapjat (6nkormanyzat/pélyazatok).

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/torokbalint/elado+telek
/lakoovezeti-telek/pest+megye+torokbalint+tolgyfa+utca/30862024) talalhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

2020. 03. 20. 16:01
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2045 Torokbalint, Vadrozsa utca HRSZ: 4721

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizas

Megbizo:

Torokbalint Varos Onkormanyzata

Az értékelb tarsasag neve:

TRIVAL 2002 Bt.

Az értékeld (szakértd) neve:

Szatmari Karoly

Ertékelt jog:

tulajdonjog

| Az értékelés fordulénapja:

2019.01.09.

Helyszini szemle idépontja:

2019.01.05.

Az értékelés célja:

forgalmi érték meghatarozas adasvétel
celjabol

A szakvélemény érvényessége:

180 nap.-

Az ingatlan adatai

Az ingatlan cime:

2045 Torokbalint, Vadrozsa utca

Az ingatlan helyrajzi szama: 4721
Az ingatlan miivelési aga: kivett beépitett tertlet
Az ingatlan terlilete: 796 m*

A megallapitott érték

jogegyenl6ség alapjan.”

LA forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztesseges piaci érték. Az a becslilt 6sszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy erdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben

mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az Osszes vonatkozd ténnyel, a

Végso forgalmi értéek:

5 030 000 Ft

» Az értékelés per -, teher -, és igénymentes allapotra vonatkozik
A becsiilt érték nett6 érték, mely AFA-t nem tartalmaz

Budapest, 2019. januar 9.

TRIVAL 2002 Bt. 1113 Budapest, Vincellér u. 26/b.
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2045 Torokbalint, Vadrozsa uica HRSZ: 4721

1. ALAPADATOK

1.1. Megbizas, az értékbecslés célja
Torokbalint Varos Onkormanyzata megbizasa alapjan feladatunkat képezi a 2045 Toérokbalint,
Vadrézsa utca HRSZ: 4721 kivett beépitett terlilet” ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

adasvétel céljabol.

1.2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok, adatok

Az értékeléskor a kvetkezé szempontokat, kapott adatokat vettik figyelembe:
+ tulajdoni lap masolat
* helyszinrajz
* szabalyozasi tervlap

* helyszini szemle

1.3. Az értékelés alapja, modszere

Alapja:
* TEGOVA (The Group of European Valuers’ Assosiation) vagyonértékelési iranyelvei
» IVSC (International Valuation Standards Committee) vagyonértékelési iranyelvei

« a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozo, 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendeletekben rogzitett médszertani elvek

A piaci erték (Market Value) definicidja

.A piaci érték az a becsiult sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat cserélhetne
egy hajlandosagot mutato elado és egy hajlandosagot mutato vevo kozott tisztességes feltételek mellett
zajlé tranzakcié keretében megfelelé piacra bocsatast kovetden, amelynek soran mindkét fél jol
informaltan, korultekintéen és kényszer nélkil cselekedett.” TEGOVA (EVS 2003.)

A magyar vonatkozé jogszabalyok értelmében a ,piaci érték” nemzetkézi kifejezés megfelel a ,forgalmi

érték” fogalomnak.

Modszere:

. piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

TRIVAL 2002 Bt. 1113 Budapest, Vincellér u. 26/b. 4




2045 Tordkbalint, Vadrézsa utca HRSZ: 4721

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE
2.1. Az ingatlan kornyezete

Torokbalint Budapest nyugati hataratél 12 km-re fekvd, 13207 lakosu (2015.01.01.) varos. A
varos teruletét harom autopalya (MO, M1, M7) is atszeli, illetve a kiépitett felhajtok révén
kozvetlen elérhetéséget is teremtenek. Domborzata valtozatos. A terepet dombok, volgyek,
vizfolyasok, vizfeliiletek tagoljak. A vizrajzi elemek kéziil is kiemelkedik a jellemzéen ENy-DK
folyasiranyl Hosszuréti-patak (K6-ér), amely a Dunaba omlik, illetve a Hosszuréti-patak felé
lefolyassal biré Torokbalinti-té. A varos belsé kozosségi kozlekedését és kapcsolatat a
kornyez6 teleplilésekkel a BKV Zrt. és a Volanbusz Zrt. jaratai biztositjak. A Budapest-
Hegyeshalom MAV vasutvonal az E-i telepiléshatar kozelében haladva a belteriletet
megkozeliti, tagolja és egyuttal vasuti kapcsolattal latja el a lakotertleteket. Az ehhez a
vonalhoz kapcsolédo iparvagany a vasuti ellatast igénylé raktarteriileteket (DEPO) szolgalja ki.
Torokbalint kozigazgatasi teriilete 9 varosrészre oszthatd fel: Varoskézpont; Jozsefhegy;
Ujtelep és MAV-telep; Tiikdrhegy és kérnyéke; Annahegy és kornyéke; Tétényi fennsik, Pistaly
és kornyékik; Hidas és kornyéke; Vallalkozasi és Szabadiddpark; Kulterllet. A vizsgalt
mgatlan Annahegy varosresz Ujllgetl reszen helyezkedrk el.
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A telepulesresz az egykori zartkertes terlletek atalakulasabol jOtt Ietre elnyerve mai
udil6hazas beépitési jellegét. Az Anna-hegy sulypontjaban épllt ki a jelentSs turisztikai
forgalmat generald6 Anna Tanya és az Anna-hegyi Lovasudvar. A korabbi kdbanyaszat
emlékeként tdbb kébevajt pince / pincerendszer talalhaté. Az Anna-hegy déli hatarat az MO

elkertlé gyorsforgalmi Ut képzi.
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2045 Torokbalint, Vadrézsa utca HRSZ: 4721

2.2. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Torokbalint belterilet ,cimképzés alatt

Az ingatlan helyrajzi szama:

4721

Az ingatlan miivelési aga:

kivett beépitet terllet

Az ingatlan terlilete:

796 m”

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Térokbalint Varos Onkormanyzata 1/1

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, stb.:

2.3. Az ingatlan adottsagainak leirasa

Telepiilésen beliili fekvés, elhelyezkedés:

a varos kozigazgatasi kozpontjatél 2 km-re,
keleti irAnyba, a Vadrézsa utcaban

Megkdzelithetdség:

P

kissé meredek foldaton, illetve murvas

folduton

alamossa.

Az ingatlan gépjarmiivel nehezen kozelitheté meg, mert a murvas utat - az dnkormanyzat
allandé karbantartasa ellenére - a Sz6l6 utca iranyabdl leziduld csapadék folyamatosan

Kérnyezd ingatlanok jellege:

6voda, csaladi- és hétvégi hazak, beépitetien
teruletek

Témegkozlekedés: autébusz megélié 350 m-re, a Hegyalja
utcaban

Domborzat: észak-nyugati iranyba kissé lejt

Telek alakja: szabalytalan négyszog

Telek tajolasa: északnyugat-délkelet

Koézmiiellatottsag: nincs

Keritettség: nincs

Névenyzet: fuves, bokros

Beeépitettség: nincs

TRIVAL 2002 Bt. 1113 Budapest, Vincellér u. 26/b.




2045 Torokbalint, Vadrézsa utca HRSZ: 4721

Ovezeti besorolasa: - Uh-1 jel( hétvégi hazas udulé épitési ovezet

X

. ¥

- = — W

K ] -
Ovezsti paraméterek:

Beépitasi mod Szabadon allo
A kialakithatd épitési telek legkisebb tertlete (m?) 850

A kialakithaté épitési telek legkisebb szélessége (m) -

A kialakithato épitési telek legkisebb mélysege (m) -
Legnagyobb beépitettséq terepszint felett (%) 10
Legnagyobb beépiteiiség terepszint alatt (%) 10
Legnaagyobb szintteriileti mutatd (épulet m?2 / telek m?) 0.2
Legnagyobb épliletmagassag (m) 45
Legkisebh zdéldfellleti arany (%) 60

Az elékert legkisebb mérete (m) 50

Az oldalkert legkisebb mérete {m) 3,0

A hatsokert legkisebb mérete (m) OTEK szerint

TRIVAL 2002 Bt. 1113 Budapest, Vincellér u. 26/b.




2045 Torokbalint, Vadrozsa utca HRSZ: 4721

Az Uduldhazas udiuld épitési ovezetben csak 0dild, kemping és az ehhez kapcsolodd kiszolgald
rendeltetés helyezhetd el. (2) A héivégihazas udils epitési dvezetekben legfeliebb ket aduld
rendeltetési egység és a terilet rendeltetésével dsszhangban 1évé alapellatast szolgalod kereskedelmi,
szolgaltato funkcioju rendeltetés helyezheté el az dvezeti elbirasok figyelembe vételével. (3) Az Udiilé
épitési dvezetekben a mellékepitmeények kdziil kdzmii-becsatlakozasi mitargy; kézmipotlé mitargy;
hulladéktartaly-tarold; kerti épitmény helyezhetok el. (4) Az adott 6vezetre vonatkozo egyedi elbiras
hianyaban a hétvégihazas tdiléovezetekben kialakitando 0j épitési telek legkisebb szélessege, ha az
adott 6vezetre megallapitott beépitési mod: a) szabadon allo, akkor legalabb 18,0 m; b) oldalhataron
allé, akkor legalabb 16,0 m. (5) A hétvégihazas udiiléovezetekben egy épitési telken legfeljebb ket
épllet, ezen belil egy telken legfeliebb egy udllGépilet helyezhetd el. (6) A (2) bekezdés
rendelkezésétdl és az dvezeti eldirasokban meghatarozott iidiilé rendeltetési egység szamatol eltérni
énkormanyzati (dil6 létesitése esetén lehet. (7) Az ovezeti elSirasokban szereplé legkisebb
telekméretnél kisebb teriiletii kialakult és UdulS, vagy lakoépiilettel mar rendelkez6 épitési telken is
lehetséges az épités, ha a régi helyett Uj Gidiilé, vagy lakaépiilet épll, tovabba az osszes egyéb elbiras
betarthato. (8) A telek beépitett tertlete - az dvezeti egyedi elSirasok figyelembe veételével — legfeljebb
300 m2 lehet. (9) Az tdiil6ovezetekben az adott épitési dvezetre elbirt legkisebb zoldfeliileti arany
alapjan kiszamitott legkisebb zoldfelllet nagysag minden megkezdett 150 m2-e utan legalabb egy
kornyezettiird, nagy lombkoronat néveld fat kell telepiteni és fenntartani. (10) A telek eldtti kozterileti
zoldsavot aitord gépkocsi behajto, vagy parkolo utcafronti szélessége csak egy behajté eseteben
legfeljebb 5 m széles lehet, de az 0sszes szélesség tobb behajto és parkolo esetén sem haladhatja
meg a 8 métert. (11) Az el6-, oldal as hatsokerti savban a csatlakozo és a telken belll kialakitott
rendezett terepszint kozotti legnagyobb eltérés legfeljebb 0,5 méter lehet. Az épuletek melletti feltoltés,
vagy bevagas mértéke az eredeti terepszinthez képest legfeliebb 1,0 m lehet. Kivételt képeznek ezek

alél szabalyok alél a pinceszintet megkdzelitd lehajtok, lejarok sziik kdrnyezete.

3. PIACI JELLEMZOK

Az elmult idészakban jol lathatéan és a statisztikak altal is alatamasztottan Ujra népesedési
tobbletet mutat fel a legtobb agglomeracios telepiilés. Nagyon sokan kezdtek épitkezésbe,
amiben a kormany otthonteremtési programja, kiiléndsen a 2016-ban bevezetett 10+10 millio
forintos csaladi otthonteremtési kedvezmeny is jelentds szerepet jatszik. A Lechner
Tudaskézpont adatai szerint tavaly mintegy 15 ezer egyszer(i bejelentést tettek orszagszerte az
épitteték, ezek harmadat, tobb mint 5100-at Pest megyében. A csaladi hazak és kis
tarsashazak épitéset lehetove tevé eljarast kiemelkedd szamban kezdeményezték a févaros
kozvetlen szomszédségéban talalhato jarasokban. Az Ingatlan.com adataibdl kitlinik az elmult
évek jelentés felértékel6dése. A legfeliebb 3000 négyzetmeéteres lakéovezeti és kultertleti
telkek ara alapjan a legdragabbak a budai agglomeracio févaroshoz legkdzelebb fekvo
telepilései. szﬁlﬂk is kiemelkedik Budaérs, ahol atlag 36 millié forintba kerliinek az épitési
telkek, Tordkbalinton 27 milliot, Budakeszin és Remetesz8l6son 26-26 milliot, Urémon 25 milliot

kell fizetnilik az épitkezni vagyoknak.
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4. AZ INGATLAN ERTEKELESE

A piaci 6sszehasonlité modszer alkalmazhatésaga abban all, hogy mindig két konkrét, a
valésagban létez6, fizikailag is megismerhetd ingatlant mérlnk ossze. Az alaphalmazban |évé
ingatlanokat killén-kiilén hasonlitiuk dssze a vizsgalt ingatlannal, azaz paronként térténik az
dsszehasonlitas és a korrekcio. Az egyes kilonbségek két ingatlan esetében szemmel
lathatéak, objektiven megitélheték és szamszerlsithetok. Az eljaras soran az osszehasonlitd
ingatlan fajlagos é}rtekét modositjuk a korrekcios tényezéknek megfeleléen. Ha valamely
értékmodosité tényezd szempontjabdl az 6sszehasonlitd ingatlan a Jjobb” és ez éltal
értékesebb, akkor csokkentettiik a fajlagos értéket, hogy kozelitstik azt a vizsgalt ingatlanhoz.
Ez azt jelenti, hogy ilyen esetben egy negativ korrekcios tényez6t alkalmaztunk. Forditott

esetben, mikor az értékelendd ingatlant itéltik az adott szempontbdl Jjobbnak”, akkor pedig egy

pozitiv el6jelli korrekcios tényezét alkalmaztunk.

i

Ingatland
kindlat
Torokbalint
Sz616
819
8900000
10 867
-10%
|
|
|

TRIVAL 2002 Bt. 1113 Budapest, Vincellér u. 26/b.

Targyi ingatlan Ingatlanl Ingatlan2 Ingatlan3
Adat forrasa adasvétel adasvétel kinalat
Telepiilés Tordkbalint Tordkbalint Torokbalint Torokbalint
Utca Vadrdzsa Pipacs Narcisz Margaréta |
Telek teriilete (m?) 796 620 697 792 |
Ar (Ft) 4 500 000 7 000 000 5 500 000 }
Fajlagos ar (Ft/m’) 7258 10043 6944
Kinalati arkorrekcio 0% 0% -10%
Korr. fajl. ar (Ft/m?2) 7258 10 043 6250 9780 '
2 3 16 16 3
Elhelyezkedés hasonld hasonlé hasonld hasonld
i job jobb job j
MegkozelithetSség | _, neh’ez:;an ) jobb job jobb jobb
jarhatd foldat -20% -20% -20% -20%
; 5 16 h 16 o
Telekadottségok hasonld hasonld asonlo hasonld
Ovezet Uh (10%) Uh (10%) Uh (10%) Uh (10%) ;
(beépithet8ség) Uh-1 (10%) 2
- ] a0 T2, vill . - ‘
Kézmiiellstottsag . villany viz, villany nincs nincs ‘
nincs -5% -10% ;
Epitési korl4tozasok - nincs nincs nincs nincs ‘!
nincs |
Maamidinvidettsdn . nincs nincs nincs nincs i
nincs i
.. rendezett rendezett rendezett rendezett |
Jogi jelleg ‘
rendezett ‘
Egyeb ‘1‘
Osszes korrekcid -25% -30% -20% -20% |
Korrigalt fajlagos ar '
(Ft/m2) 6324 5 444 7030 5 000 7824 |
Az ingatlan értéke ~ 5 030 000 Ft !
. \
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2045 Torokbalint, Vadrézsa utca HRSZ: 4721

KORLATOZO FELTETELEK, TANUSITVANY

Az értékelt vagyontargyra vonatkozé tulajdonviszonyok tekinteteben a tulajdoni lap
adataira, és a megbiz6tdl kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a
tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan
tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszerii eljarassal ne lennének tisztazhatok.

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értekeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziltségre vonatkozik. Az értékelést
kévetden bekdvetkezett barmilyen nem( valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi
avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotdl elterd
hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az
ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmeérest, a §zakvéleményben
talalhaté alapadatok a megbizo adatszolgaltatasan és az ingatlan—nyil'lvéntartés adatain
alapul.

Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiileffizikai és talajmechanikai
vizsgalatokat nem végeztink.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak az értékeld elézetes irasbeli
hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészkent
kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenden az értékelé nem végzett.
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, ezekért felelsséget nem vallalunk.

Az értékeldnek személyes érdeke nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagat semmi sem befolyasolja.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

A szakvélemény magyar nyelven, 2 példanyban késziilt
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2045 Torokbalint, Vadrézsa utca HRSZ: 4721

AZ ERTEKELESI VIZSGALAT MODSZERTANA, FOLYAMATA

A terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasanak
médszertani elveirdl sz6l6 25/1997. (VIil. 1.) PM rendelet

Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés:
Az dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasveteli Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, tsszehasonlitasaval torténik. A modszer f6 lépései:

i Az alaphalmaz kivalasztasa
Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélso értékeket az elemzes sorén

figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilénb&zd
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3 Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos ertek,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szdllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4.  Ertékmodositd tényezbk elemzése
A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé tényez6 vehetd fel, amely az
ssszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmodosito tényezdk kozill az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:
4 1. Miiszaki szempontok, 4.2. Epitészeti szempontok, 4.3. Hasznalati szempontok, 4.4. Telekadottsagok,
4.5. Infrastruktira, 4.6. Kérnyezeti szempontok, 4.7. Alternativ hasznositas szempontjai
4.8. Jogi szempontok, hatéségi szabalyozas

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.
A szakvéleményben az értékmadosité tényez6k kdziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszerien is meg kell hatarozni. Az
értékmédositd tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végs6 érték szamitasa a fajlagos ériék és az ingatlan mérete szorzataként.
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Bsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-killén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kulon is értékelhetek.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kiildnbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati madjainak elemzése
Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatian (jogi, maszaki, valamint finanszirozhatdsagi
szempontt) lehetséges hasznalati madjait, és az elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

2. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.
Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét ke[l
érteni. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, iletve az ingatlan hasznositasabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a megfelel6 piaci
ssszehasonlito adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészité, az ingatlanhoz
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kapcsolhaté tevékenységekbdl adodik. A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhato, a nem fizetésbél és
a kihasznalatlansagbdl adodé bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiléniteni a befektetés jellegli és az lzemeltetés jellegli kiadasokat, mely
utébbihoz hasonlé, de gyakran kiilon kezelt, a feldjitasi kiadas.

3. Jovdbeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonkeént.
A bevételek és kiadasok idésorainak felallitasaval, id6szakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével
kell a pénzfolyamot felirni.

4. A t6késitési kamatlab meghatérozasa.
Az alkalmazott t8késitési kamatlab az adott ingatlantél mint befektetéstél elvarhaté minimalis megtérilési

rataval egyenld.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket
kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is. A jelenérték-szamitas egyforma
éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvellen t6késités modszerére, mely esetben az érték
kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani a tékésitési kamatlabbal.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 értek. : :
A piaci érték meghatarozaséra az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGiranyozni,
fiiggetleniil a jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenérteki hasznositasi
format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

Koltségalapii modszer

A koltségalapu értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan djra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az idé mulasa
miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16vd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart
miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A médszer 0 lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.
A foldteriilet értékét annak ires allapotban valé ériékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy killonleges esetben a hozamszamitason alapulé
madszer szerint.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

"A poétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési koliségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
tjrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az
jraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség. Az ujra-elSallitasi kdltségbe kell érteni a
kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozési, a kivitelezési, a beruhazéi, a penzigyi és
minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a koliségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan
kell meghatarozni. Az épiilet Gjra-eléallitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belstGépitészeti elemeket
is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

3. Avulasok szamitasa.

Az avulas az id6 mulasa miatti ériékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a
kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak. A fizikai romlas
esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévo
élettartamat kell figyelembe venni. A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat
jelenti. A kérnyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben bekévetkezett minden olyan valtozast,
amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kornyezeti avulas az
ingatlanon elvégzett beruhazassal teljes mértékben soha nem allithatd helyre.

4, A felépitmény tjra-el6allitasi kltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valé sszegzese.
Az tjra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adadik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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