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A 2011 BU ,
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ALATTI BEEPITETLE Y 1E) e INGATLAN

2016. 11. NE £V
j GYEDEVERE
VANATROZQ PIRCI-FHRG AL MI ERTEKERGL

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime

i 2011 Budakalasz, beltertilet
Helyrajzi szam

. e — : 1294/6
Az ingatlan mivelési aga (tulajdoni lap szerin . . e
. t) ; ,kivett udvar és lizemi épiiletek
Telekterilet 1 887 m2

Az értékmeghatarozas adatai:

Ertékmeghatarozas célja

Helyszini szemle idépontja

Az értékmeghatarozas fordulénapja :
Megallapitott fajlagos értek

piaci-forgalmi érték meghatarozasa
2020. november 20.

2016. Il. negyedév (megbizas szerint)
30 676,- Ft/m?

alatti ures, beépitelen ,telekingaltan” 2016. év 11. L )
negyedévere vonatkozoan

(az ,6vatossag” elve alapjan) megallapitott plam'f(argalmi sricke. kerekitve:

57 900 0'00,-Ft,

azaz 6tvenhétmillio-k| i .
ilencszazezer forint.

Megjegyzés:

¢ A megéllapitott érték az ingatlan igény-, per- es; tehermentes allapotéra vonatkozik.

Budapest, 2020. december 02.

Satori Sandor
igazséagligyi ingatlanforgalmi szakérté
ingatla okl. (szerkezet)épité— és gazdasagi mérnok

n szakérté (ESSEC/EUFIM), c. egyetemi docens

8 Mliszaki19azs,, o' Szakertsi Testillet tagja, TS7S7 szakerts
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IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI

MAGANSZAKERTOI! VELEMENY

A 2011 BUDAKALASZ,
MALYVA UTCA 1294/6 HELYRAJZI SZAM
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1./ A MEGBIZAS, A SZAKERTOI FELADAT

Budakalasz Varos Onkormanyzata (2011 Budakalasz, Petéfi tér 1., képviseli: dr. Gobl Richard polgar-
mester) maganszakeértéi megbizést adott Satori Sandor igazségugyi ingatlanforgalmi szakérté (1039
Budapest Ill. keriilet, Széchenyi utca 4. szam) szaméra.

A Megbizas szerint meg kell hatarozni a
2011 Budakaldsz, 1294/6 helyrajzi szam alatti ingatlan

2016. év II. negyedévre vonatkozo piaci forgalmi értéket.

Részleteiben a szakért6i feladat:

(a) Budakalasz, Malyva utca 1294/6 helyrajzi szam alatti ingatlan értékesitéskori (2016.) igazsag-
ugyi szakértdi piaci-forgalmi értékének meghatéarozésa,

(b) Allasfoglalas formajaban annak megallapitasa, hogy Budakalasz Varos Onkormanyzata altal
beszerzett targyi ingatlanra vonatkozd ingatlan értékbecslése mennyiben felelt meg a
készitéskori (2016. majus 24.) hatélyos jogszabélyi és szakmai eléirasoknak;

(c) Allasfoglalas formajaban annak megallapitasa, hogy a becsiilt forgalmi értéket sziikséges-e
AFA eértékével ndvelni, figyelembe véve azt a tényt, hogy mind az elads, mind a vevé az AFA
alanya volt.

Satori Sandor okl. szerkezetépitd- és gazdasagimérndk, okl. igazsagugyi szakmérndk és szakert6 (4.179),
ingatlanforgalmi szakérté / ESSEC / EUFIM, cimzetes egyetemi docens a megbizast elfogadta, igazsag-
{igyi ingatlanforgaimi maganszakerti véleményét a kdvetkezbk szerint adja meg:

, ’ KESZITETTE: ' , 4
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2./ JOGSZABALY!I HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi értekének meghatéarozasanal a kovetkez6 fébb jogszabalykeretek és fGbb
ingalanszakmai iranymutatasok keriiltek figyelembe vételre:

¢ 25/1997. (VII.1.) PM rendelet a termdfSldnek nem minGsiil6 ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozod modszertani elvekrél:

¢ 1997. evi LXXVIII. torvény az épitett kdmyezet alakitasarol és védelmérdl (Etv.);

¢ 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési kdvetelményekrd|
(OTEK);

¢ 1993. évi LXXVIIL. térveny a lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatko-
20 egyes szabalyokrol;

¢ 2007. évi CXXVII. torvény az altalanos forgalmi adordl:

4 Budakaldsz Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 8/2016.(1V.29.) Onkormanyzati rendelete
Budakalasz Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol és Szabalyozasi Tervérdl;

+ MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) szakmai ajanlasai;

¢ TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Europai Gazdasagi Kozdsség tagalla-
maiban miik6dé Vagyonértékeldk Szervezetének ,Alldeszkdz Ertékelési Utmutatd'- -ja alapjan Osz-
szeallitott EVS-2009 értékelési iranyelvek;

+ RICS Ertékbecslési Szabvanyok (Red Book);
¢ Kereskedelmi illetve Jelzalogbankok ajanlésai a piaci-forgalmi érékek meghatarozasara.

3./ AZ ERTEKMEGHATAROZAS ALAPELVEI

3.1./ FOGALMI MAGYARAZATOK

A megbizas értelmében a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell meghatarozni.

A piaci-forgalmi érték azt az arat jelenti, amely 0sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyo-
san, maganjogi szerzGdés keretében az értékelés iddpontjaban vérhatoan eladhato, feltételezve, hogy:

a) azeladé hajlando az eladasra,

b) az adasvételi targyaldsok lebonyolitasara ésszer(ien hossz( id6 all rendelkezésre,

) atargyalds idétartama alatt az érték nem véltozik,

d) avagyontargy meghirdetése és értekesitése kelld nyilvanossaggal torténik,

e) az atlagostol eltérs, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

A piaci-forgalmi erték egy elképzelt, &tlagos &r, a lehetséges, adott idSpontbeli arak varhato értéke; azaz
0sszeg, amelyrdl nagy valoszindseggel allithato, hogy ezen vételarat tobben is megfizetnék az adott ingat-
lanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinélati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az idealizalt 4r a
legjobb kozelités arra az Gsszegre, amennyiért — valosagos piaci kdrnyezetben — a vagyontargy elkelhet-
ne.

, KESZITETTE: ‘ ‘ 5
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Az ingatlanok forgalmi értéket alapvetden harom dolog hatarozza meg:
¢ ahely, atagabb és szlikebb értelemben vett foldrajzi kdrnyezet,
¢ amlszaki paraméterek,

¢ valamint a kdzgazdasagi kdrnyezet, a kereslet és a kinalat viszonya.
3.2/ A PIACI-FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZEREI

A piaci-forgalmi érték meghatérozasara tdbb modszer all rendelkezésre:
a) Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuléd médszer
b) Hozamszamitason alapuld modszer

c) Koltségszamitason alapuld modszer

3.2.1./ Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzesén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvéte-
li tgyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az 6sszehasonli-
to vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhe-
lyezkedése a vizsgalt ingatlanehoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Csak azonos érték-formakat szabad dsszehasonlitani, vagy a kiilénbdz6 érték-formak ko-
z6tt korrekcios tényezbket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adatok és a vizsgalt ingatlan kdzotti kap-
csolat erBsitésére értékmodositd tényezoket kell alkalmazni. Ertékmodosito tényezdként csak olyan
jelentds, értéket befolyasold tenyezd vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazan belil
valtoztat az értéken. A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer fébb 1épései:

& apiaci kbrnyezet tanulmanyozéasa, dsszehasonlité adatok beszerzése;
¢ 0Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa;
fajlagos &rak meghatarozasa;

dsszehasonlitasi szempontok kijel6lése, elemzése;

¢ & &

értékmadosito tényezék meghatarozésa;
¢ korrigalt fajlagos arak szamitasa;

¢ vegso értek szamitasa az atlagos fajlagos ar és az ingatlan mérete szorzataként.

3.2.2.] Hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érde-
kében felmeriil6 kiadasok kilénbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle sz&rmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke. Ez az értékforma a vallalkozasok elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat
az adottsagait kell értékelni, amelyek funkciondlisan, kozlekedési és kdrnyezeti szempontbdl,
kdzmlvesitettségi szinvonalto! figgéen alkalmassa teszik vallalkozasi tevékenység folytatasara, vagy e
célra torténd bérbeadasra. Altalanossagban ezen értékmeghatarozasi modszert jovedelemtermeld in-
gatlanok (pl: iroda, zlet) esetén alkalmazzak.

, , KESZITETTE: - 5
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A hozamszamitasi értékelési modszer f6bb lépései:

¢ azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;
¢ ajovlbeli bevételek és kiadasok becslése hasznélati modonként;
jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati moédonként;

a tékésitési kamatlab meghatarozasa;

a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

® ¢ & @

a legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

3.23./ Koltség alapt értékelés
A koltség alapu ertékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mula-
sa miatti avulast, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményhez tartozo foldterlilet értékét. Ez a modszer
fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, korhaz),
épites alatt 16v6 vagy karosodott létesitmények esetén alkalmazhato, illetve mas modszerek ellendrzé-
sére.

A koltség alapu értékelési modszer f6bb lépései:
& az Ures telek értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité mddszerrel;
¢ afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa;
¢ avulasok szamitasa;

¢ avegss érték meghatarozasa a felépitmeny Ujra-eléallitasi koltségébdl az avulasok levonasaval
és a telekértékkel valo dsszegzésével.

4.] AZ ERTEKMEGHATAROZAS MODSZERE

4.1.] HELYSZINI SZEMLE

Jelen igazsagugyi ingatlanforgalmi szakért6i velemény helyszini szemrevételezéses vizsgalati
modszerrel készllt, amire elézetes telefonon torténd egyeztetés utan 2020. november 20-an kerlt
sor (az errdl felfektetett jelenléti iv a mellekletben fellelhet6). A helyszini szemle soran a szdban
forgd, vizsgalat targyat képezd ingatlan megtekintésre kerilt. Az ingatlanrél a szemle idépontjaban
vizsgalhatd esztétikai-miszaki allapotat bemutatd fényképfelvételek késziiltek, melyek egy része
jelen szakértdi vélemény mellekletében becsatolasra kerilt. A szemle és a rendelkezésre 4ll6 ada-
tok, informéciok alapjan a vizsgalat idépontjara (2016. Il. negyedév) vonatkozd miiszaki / esztétikai
allapot rekonstrualasra kertilt.

Az értékelesi munka soran az ingatlanra vonatkozo miiszaki-jogi iratanyag beszerzése, attekintése
megtortént. Tisztazatlan probléma, megvélaszolatlan kérdés nem maradt.

Az ingatlanforgalmi szakert6i munka soran a piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld mod-
szer kerul alkalmazésra. Az dsszehasonlitd adatok az interneten elérhetd, nyilvanos adatbazisokbol
szarmaznak.

‘ KESZITETTE: , )
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4.2.] A SZAKERTOI MUNKA SORAN FELHASZNALT INFORMACIOK

Az ingatlanra vonatkozoan a Megrendeld rendelkezés(inkre bocsatotta a kovetkez6 dokumentumokat:

e Budakalasz Varos Onkormanyzat Képviselé-testiletének 77/2016. (V1. 30.) sz. el6terjeszté-
se a 2016. junius 30-i rendes llésére;

e RIESZ Ingatlan BT &ltal (Szentendre) 2016. méjus 24. datummal készitett ,ingatlan érték-
becslés” (kézjegy nélkiili, Riesz Zoltan értékbecsld, bizonyitvany szama 24/1986/FUTI jel-
zessel ellatva a 6. oldal legaljan);

o nyilt palyazat ,A Budakaldsz, 1294/6 hrsz dsszkozmlives onkormanyzati tulajdonban 1évé
telek értékesitésére” targyaban

o 2016. februar 04-én kelt, az ingatlanra vonatkozd nem hiteles tulajdoni lap;

o 2014. marcius 24-én kelt ,hiteles térképmasolat”.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

24

¢

A szakert6i munkadijra vonatkozoan kidllitott szamlanak a kiegyenlitéséig jelen szakértsi vélemény
megallapitésai nem hasznalhaték fol;

Jelen igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan 2016. évre vo-
natkozé piaci-forgalmi értékének meghatarozaséra, valamint a szakérts részére feltett kérdések
megvélaszolaséra kész(ilt, ettdl eltérd egyéb célra nem hasznalhaté fel:

A Megbizo az altala szolgéltatott adatok / informéaciok hitelességéért felelésséggel tartozik;

Az ingatlan értéke a 2016. évre vonatkozdan valtozatlan funkcio, illetve ,rendeltetés” figyelembevé-
televel kerlt meghatarozasra;

A helyszini szemle kizérolag szemrevételezés Gtjan tortént, ami soran megallapitasra kerilt, hogy a
szemle idGpontjaban mar iakohazak vannak a vizsgalat targyat képez6 ingatlanon, ugyanakkor a
20186. évre vonatkozoan az ingatlan (res (bekdltdézhetd), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes alla-
potban kerlil értékelésre

Az ertékelést végz6 személy nem nyilvanit véleményt jogi tigyekben;

Az értékbecslG feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhato, nem terheli semmilyen jelzalog vagy egyéb
kotelezettség;

Az igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértéi altal értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog (a
megbizés is ennek értékelésére terjed ki);

Az igazsagtigyi ingatlanforgalmi szakértéi a tulajdonjog definiciojat a kivetkezének tekin-

ti: ,Abszolut tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy t6ke nem terhel, csak

az allami kisajatitasi jog, elkobzés, rendérségi hataskor és az adozas korlatozhatja.”

. , KESZITETTE: , , 8
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6./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE

6.1./ AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

6.2./ AZ INGATLAN KORNYEZETE

Budakalasz Pest megyében, kbzvetleniil Budapesttel hataros telepiilés a Duna jobb partjan. A folyo tulolda-
lan elhelyezkedd Dunakeszivel megosztva a ,Dunakanyar kapuja-ként is emlegetik. Terlletét keleten a
Szentendrei-Dunaég, északon Szentendre és Pomaz, nyugaton Csobénka, délnyugaton Pilisborosjend és
Urém, délen pedig Budapest hataroljak. A véroson keresztiilhalad a H5-0s HEV (szentendrei HEV) vonala, a
Szentendrétsl a 10-es (tig vezets 1108-as Ut és a pilisi hegyek koz6tt Esztergomba vezeté 1111-es Gt
nyomvonala; Csillaghegy felél az 1115-0s Ut vezet a kdzpontba, illetve hizodik a teleplilés tertiletén néhany
rovid 6t szamjegy(i orszagos kozut is: ezek szinte kivétel nélkiil a 11-es f6ut itteni csomopontjainak atkotd
Utjai.

6.3.] AZ INGATLANNYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT

A szakért6i vélemény készitése soran a 2016. évre vonatkozo, az ingatlan nyilvantartas szerinti allapo-
tot a rendelkezésre 4ll6 (2016. februar 04-én kelt) tulajdoni lap tartalmazza (mely fellelhet6 a vizsgalat
targyat képezd, Riesz Ingatlan BT ingatlan értékbecslés 7. oldalan).

Az |. rész (Biroklap) tartalmazza az ingatlan alapadatait, azaz megnevezéset, teriiletét stb. A II. részben
(Tulajdoni lapon) keriilnek feltiintetésre az ingatlan tulajdonosai, tulajdoni viszonyai. A Ill. rész (Teher-
lap) a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzélogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).
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A szakert6i munka soran tehat a vonatkoz6 Megbizas szerint a rendelkezésre all6 tulajdoni lap adatai a
kovetkezOk:

Budakalasz, belteriilet 1294/6 helyrajzi szam
A tulajdoni lap kelte: 2016. februar 04.

l. rész — Alapadatok

Megnevezés / Miivelési ag Terulet
kivett udvar és tizemi épilet 1887 m?

Il. rész — Az ingatlan tulajdonosai

Tulajdonos Cim Tul. hanyad
Budakalasz Varos Onkormanyzata 2011 Budakalasz, Pet6fi tér 1. 1

lll. rész — Jogok és tények
ELMU Halézati KFT jogosult részére elektromos vezetékjog 9 m? teriiletre
ELMU Halézati KFT jogosult részére biztonsagi dvezet 30 m? teriiletre

A rendelkezésre allo tulajdoni lap mellékletként becsatolasra kerll jelen igazsagugyi ingatlanforgalmi
maganszakeért6i véleményhez.

6.4.] A VIZSGALT INGATLAN SZABALYOZASI TERV ADATAI

‘ KESZITETTE: , 10
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A Budakalasz Varos (")nkorményzat Képvisel6-testiiletének 8/2016.(1v.29.) (")nkorményzati rendelete
,Budakalasz Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol és Szabalyozasi Tervérsl” szerint az ingatlan Gvezeti
besorolasa: Lk-Z-1, azaz szabadon allé beépitési mad, alacsony intenzitasti kisvarosias lakoteriilet
Ovezet.

Az dvezetre vonatkozo szabalyozasok:
(2) Lk-Z-1 épitési dvezet egyéb rendelkezései

a) Az dvezetbe sorolt tel(k)ek megosztasat és az épitési helyen beliil az eplletek elhelyezését az egy-
mas melletti témbrészek Lk-Z-1 dvezetbe sorolt teljes teriiletére vonatkozo egységes beépitési koncep-
cioban kell megtervezni.

Az épliletek

aa) tobblakasos épiiletegyiittes elhelyezése esetén a zartsorg épitési helyen beliil zartan csatlakoznak
egymashoz, vagy

ab) egyedi telkek kialakitasa esetén a zartsord épitési helyen beliil az épiileteket szabadon allo jelleggel
kell elhelyezni és legfeliebb 2 lakas épithetd telkenként.

OVEZET ' LK-SZ-1 I LK-SZ-2 §| LK-Z-1 eltérés, feltétel, megjagyzas
1. TELEK-ALAKITASI FELTETELEK
400

legkisebb teriilete m? 2000 6000 700¢ 37.5 (2) bek. ab) pont esetén
kialakithaté = — "

szélessége m 30 - -
teleknytlvany kialakithat6saga nem
2. A BEEPITES MODJA SZABADONALLO ZARTSOR()
3. A BEEPITES KOZMUFELTETELE)
a telek | kézmivesitettsége teljes

4. A TELEK ELGIRT PARAMETERE

37.8 (2) bek. ab) pont szerinti
50 szabadondllo
Spitettsé 30 4 . PR <
legnagyobb hefpitetisége % ¢ 30* epiiletelhelyezésnél, egységes
. koncepcio hianyaban

szintterileti mutatéja m?/m? - 1,2 1,0
legkisebb zoldfelillete % 35 20 30
5. AZ EPOLET ELGIRT PARAMETERE]
| b
’egﬂn agyobb 5 f6 rendeltetési épiilet m 6,0 7.5 6,0
épiletmagassag
legnagyobb - P ¢ ¢ € agn ¢ Sni 2
N f6 rendeltetésd épiiler m Ev +6 Em +6 Ewzs+4,00 Ey épiletmagassag

alapteriilet (brutté) m2 300 - =
legnagyobb e:p (

6. AZ EPULET ELHELYEZESE

vagy SZT-n jeldit

5.0/ 37.8 (2) bek. &) pont aa) ajpont

elékert m 5,0m / sz 3.'0_', . eselen - egyseges °beépitési
koncepcio alapjan - a

Eplt'esi helly tombhossz max. 1/3-an
atarvonalai
37.8 (2) bek. &) t ab
oldalkert v. . e 0 - //f ';,,76/‘[? foaras
oldalss tavolsag " , . 3.0 alpone! eseti, egységes
beépitesi koncepcié hianyaban
hatsokert m 6,0
7. 332
8. KERITES KIALAKITASA
legnagyobb I utcai kerités magassaga m 2,0 l 2,0 I 1,5
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INGATLANFORGALMI
A 2011 BUDAKALASZ, MALYVA UTCA 1294/6 HRSZ. ALATTI INGATLAN

MAGANSZAKERTOI

VELEMENY

2016. II. NEGYEDEVRE VONATKOZOPIACI-FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASAROL

6.5./ A VIZSGALT INGATLAN ALTALANOS ISMERTETESE

Az ingatlan Budakalész kdzpontjatol északra, Szentistvan telep nevi teleptlésreszen, a Malyva utca
Ciklamen utca és Szegfli utca kézotti szakaszan talalhato. Az ingatlan gepkocsival és gyalogosan is
egyszerlen es jol megkdzelithetd. Felszine megkozelitSleg sik. Az ingatlan komyezetében tobbnyire
lakodvezeti ingatlanok talélhatok. Teleptlésen beliili lokacioja kifejezetten alkalmassa teszi / tette lako-
epiletekkel torténé hasznosithatosagat, a teriletre vonatkozo épitési szabalyok pedig a viszonylag
Jintenziv' (magas) beépithetdségét / beépitését biztositottak.

A helyszini szemle idején az ingatlanon tobblakasos épiiletegyiittes volt lathato, azonban ez 2016. utan
letesUlt az ingatlanon, igy a felépitmények nem képezik az értékelés targyat. A rendelkezésre all ér-
tekbecslés alapjan a 2016. évre vonatkozoan megallapithaté, hogy a teriilet beépitetlen volt, azon
,idGs”, nagyméreti (6s)fak voltak talalhatok (értékbecslés 10. oldali fotdk szerint). Szintén megéllapitha-
t6 a fotok alapjan, hogy a teriilet / ingatlan rendezett volt, feliilete egyenesnek és siknak volt tekinthets.

7./ AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

A piaci 0sszehasonlito modszer sorén az 6sszehasonlitd adatok nyilvanos adatbazisokbdl szarmaznak,
melyek részben az Interneten is fellelhettk. A kinalati adatok a piaci torvényszertiségek és a korabbiak-
ban megtortént konkrét aralkuk szakértdi tapasztalatai szerint keriilnek korrigalasra.

Osszehasonlito adatok

vizsgalt 1. 2. 3. 4, 5
datum 2016 2020 2020 2020 2020 2020
Telepiilés / Kertilet Budakalasz Budakalasz Budakalasz Budakalasz Budakalasz Budakalasz
Kozteriilet Malyva utca Szentistvan telep | Matyas kiraly u. Zrinyi llona u. Facan kéz Ofalu
Ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek
Telekméret 1887 538 562 883 916 708
Ovezet Lk-Z-1 Lke-O-7 lakodvezet lakodvezet Lke-Sz-7 lakodvezet
Beépithet6ség 50% 30% 30% 30% 30% 30%
Kézmiivezettség oz villarr:);. csator- Gsszkdzmiives viz, villany viz, gaz viz, villany
Forgalmi érték (Ft) 31500 000 25000 000 26 500 000 26900 000 21900 000
Fajlagos érték 58 550 44 484 30011 29 367 30932
Médosito tényezék
Datum / id6tényezo -20% -20% -20% -20% -20%
Elhelyezkedés 0% 0% 0% 3% 3%
Ingatlan tipusa 0% 0% 0% 0% 0%
Telekterileti eltérés -13% -13% -10% 9% -11%
Beépithetéség 10% 10% 10% 10% 10%
sszes korrekcio -23% -23% -20% -16% -18%
korrekcios tényezd 0,77 0,77 0,80 0,84 0,82
korrigél fajlagos érték 45084 34253 24009 24 668 25364
atlag 30676
’ , KESZITETTE: ' i 12
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A piaci viszonyok alapos tanulmanyozasa utan, a kereslet-kinalat viszonyanak felmérését kovetden
a vizsgalat targyat képezé ingatlan 2016. évre vonatkozo piaci-forgalmi értéke — figyelemmel az
el6z6 / fenti tablazatban alkalmazott -20%-o0s ,datum/idétényezé” korrekciéra is — az ingatlan elhe-

sror

sagi kornyezettdl fliggd ,piaci” tényezéket is figyelembe véve — a kévetkezdk szerint hatarozhaté
meg:
1887 m? x 30 676,- Ft/m? = 57 885 612,- Ft,
kerekitve 57 900 000,-Ft, azaz 6tvenhétmillié-kilencszazezer forint.

8./ A SZAKERTOI VALASZOK

(a) Budakalasz, Méalyva utca 1294/6 helyrajzi szam alatti ingatlan értékesitéskori (2016.) igazsag-
tgyi szakert6i piaci-forgalmi értékének meghatarozasa.

Szakert6i valasz: _
A Budakalasz, Mélyva utca 1294/6 helyrajzi szam alatti ingatlan értékesitéskori (2016.) idépontban
es az akkori beépitetlen allapotaban a piaci-forgalmi értéke (az ,6vatos becslés” elvének alkalma-
zasaval, kerekitve) 57 900 000,-Ft, azaz dtvenhétmillio-kilencszazezer forint.

(b) Allasfoglalas formajaban annak megallapitasa, hogy Budakalasz Varos Onkormanyzata altal
beszerzett térgyi ingatlanra vonatkozo ingatlan értékbecslése mennyiben felelt meg a
keszitéskori (2016. mé&jus 24.) hatalyos jogszabalyi &s szakmai el6irasoknak.

Szakeért6i valasz:

A rendelkezesre allo RIESZ Ingatlan BT éltal (Szentendre) 2016. majus 24. datummal készitett
Jngatlan értékbecslés” (kézjegy nélkiili, Riesz Zoltan eértékbecsld, bizonyitvany szama
24/1986/FUTI jelzéssel ellatva a 6. oldal legaljan) attanulmanyozéasra kertilt.

Ezen attanulméanyozas alapjan a kdvetkez6 f6bb megallapitasok teheték:

(1) arendelkezésre all6 ingatlan értékbecslésbdl nem deriil ki hogy a készitdje ,az ingatlanval-
lalkozas-feligyeleti hatosag” altal vezetett névjegyzékben nyilvantartasban volt-e a készités
(2016. méajus 24.) idején, illetve milyen ,mé&s” jogosultsag alapjan készitette el az érték-
becslest — énmagéban a ,24/1986/FUTI" megjeldléssel nevesitett ,bizonyitvany” nem al-
kalmas értekbecsléi tevékenység végzésére. Jelen szakvélemény készitésének idépontja-
ban sem az ertékbecslést ellenjegyzé ,természetes személy” (Riesz Zoltan), sem pedig a
feltlintetett ,gazdasagi tarsasag” (Riesz Ingatlan) nem szerepel az, az ,ingatlanvéllalkozas-
feligyeleti hatosagnal” vezetett névjegyzékben. (Az ingatlan-értékels tevékenység tekinte-
tében ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosagként Pest megyében a megyei dnkormanyzat
jegyzéje jar el a megye teriiletére kiterjedd illetékességgel — a neviegyzék vezetésének
célja annak hiteles dokumentélasa, hogy az abban szerepl§ természetes személy rendel-
kezik a tevekenyseg végzéséhez eldirt hatosagi engedéllyel, illetve a gazdalkodo szervezet
a jogszabalyban el6irt bejelentési kotelezettségének eleget tett.)

(2) a rendelkezésre 4ll6 ingatlan értékbecslés nem keriilt alairasra, kézjeggyel ellatésra (a 6.
oldal szerint);

(3) az 1. oldalon nem értelmezhetd, a targynal, hogy miért keriil ,ingatlanrész” nevesitésre, a
ertekelés az ,egész’, 6nallo helyrajzi szamon nyilvantartott ,ingatlanra” vonatkozik;

(4) a 2. oldalon lévé 3. pont szerint ,minden” alapkdzmii rendelkezésre all az utcaban, a 6. ol-
dalon a 3.4.1.2 pontban azonban -5%-0s korrekcit keril alkalmazasra:
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(5) Az ertekelési szakvélemény tartalmi és formai kdvetelményeit a 25/1997. (VIII. 1.) PM ren-
delet (a term6foldnek nem mindsuld ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozd modszertani elvekrél) 4. szama melléklete szabalyozza. Ezen el6irasban foglal-
tak kozul (a teljesség nelkil) a kovetkezdék szerint nem felel meg a bemutatott ,ingatlan ér-
tekbecsles”: az ertékelés célja/ az értékeld feladatanak pontos meghatarozasa nem keriilt
megnevezesre, az ertékelt jog megnevezésére nem keriilt sor, nem keriilt megjeldlésre a
,szakvelemeny” feletti rendelkezési jog, az értékelés készit6jének [sem mint természetes
személy, sem mint gazdasagi tarsasag] a ,ingatlanszakmai” megfelelésiik igazolasa (el6-
zGek szerint), az ingatlan hasznalatanak ismertetésére nem kertilt sor, nem keriilt felsoro-
lasra azok a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés érvényes.

(6) az értekbecslés 5. oldal (aljan) és a 6. oldal (tetején) 1évé tablazatban szerepl6 ,6sszeha-
sonlitd” adatok esetében tobbnél a 30%-o0s beépithetéség keriilt feltiintetésre (néhol ezen
beepithetésegi adat hianyzik), a ,viszonyitott” ingatlan esetében a beépithetdség ennél (lé-
nyegesen) magasabb (50%): e miatt ,pozitiv” (értékndveld) korrekcio alkalmazésa indokolt
lett volna az értékalkotés soran az [,értékndvelé” 3.4.1.1 pontnal] .

(c) Allésfoglalés forméjaban annak megallapitasa, hogy a becsiilt forgalmi értéket szlikseges-e
AFA értékével ndvelni, figyelembe véve azt a tényt, hogy mind az eladd, mind a vevé az AFA
alanya volt.

Szakértdi vélasz: )

A szakertdi munkahoz rendelkezésre &llo, a Budakalasz Varos Onkormanyzat Képvisel6-
testlletének 77/2016. (VI. 30.) sz&ma eléterjesztés (a 2016. junius 30-i rendes (ilésére) mellék-
letét képez6, a RIESZ Ingatlan BT altal (Szentendre) 2016. majus 24. datummal készitett ,in-
gatlan ertékbecslés” a 6. oldal ,aljan” lévé pont szerint ,A megéllapitott érték nettd dsszeg”.
Tehat a kerdésre egyertelmii a szakértdi valasz: igen a szakértéi munkahoz rendelkezésre bo-
csatott értékbecslésben szereplé becsiilt piaci értéket az AFA értékével sziikséges novelni (fi-
gyelembe véve azt a tényt, hogy mind az eladd, mind a vevé az AFA alanya volt).

Szakért6i megjegyzések:

A vizsgélat targyat képezd ingatlan jelenlegi beépitése, az azon elhelyezett lakasok értékesitési id-
pontjaban a forgalmi érték (eladasi/értekesitési ar) meghatarozasa nem volt szakértéi feladat. Az azon-
ban kulon vizsgalatok nélkul rogzithetd, hogy a megvalésitott lakasok ,legolcsobbika” is magasabb aron
talalhatott gazdara, mint amilyen aron ,elkelt” a széban forgo ,teljes” ingatlan.

A helyszini szemle sorén megtekintésre keriilt egy, a szakértéi munkahoz rendelkezésre allo értékbecs-
léshez ,kisértetiesen” hasonld, szintén 2016. majus 24-re keltezett, 39.890.000,-ft becsértéket tartalma-
z6 iratis. Annak 6. oldala nem tartalmazta ,A megallapitott érték nettd 6sszeg” kitételt. Ezen kitétellel
egymasnak ellentmondo értékbecslések allnak az tgyre vonatkozéan — minden kétséget kizaroan
azonos értékbecslétél — rendelkezésre, ami ,,bi/&m%égot” eredményezhet.

\Q“’EAHAM‘ \
Budapest, 2020. december 02 %‘7/6\“ \ — ﬁ
B | I EmE): NN N
~ ( ~‘,’t;_<'_ i \'.T-._ \~.‘

Satori Sandor
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté
okl. (szerkezet)épit6— és gazdasagi mérnok
okleveles ingatlan szakértd (ESSEC/EUFIM)
a Miszaki Igazsagugyi Szakértéi Testlilet tagja
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1. SZAMU MELLEKLET

AZ INGATLAN 2016.02.04-RE VONATKOZO
TULAJDONI LAPJA A RIESZ INGATLAN ALTAL
KESZITETT ERTEKBECSLESBOL KIEMELVE



Szentendrel Jarasl Hivatal Foldhivatali Osatily
SZENTENDRE 2001 , Dunalcausyar ket 1. FLS9, Olcals A

Nem biteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Whegrendedés safim: 30005/5866/2016
2016.02,04

o it e
- RUDAKATASE Seekior
Belterile: 1294/¢ holyrajzi szdém
2011 BUDMKRLASZ Malyva otea 1294/8 URER. “Falidlvizegilat alatt"
LRESY
L. Az ingatlaa adatvai:
alréselet adatok terdlet kat.t.jov. a
miveléni ag/lkivett mequevezéa/ Wiy o ha m2 bk Fillyg X .o

m2 k. fAlL

Rivatt udvar ém dzenmi adpiilat 0 1887

1. bajeqyz6 hatirozat: 45956/2005.12.16
Ingatlan-nyilvintartir Atalakitdsa i1 DAT forgalembahelyawérével .

MRESY
6. tulaijdoni hanyach: 141

bejegysd hativorat, érkasdri id&: I2256/2007.02.07

jegeime ingysnee vagyondtadis

jogallaes: tulajdonos

névi BUDRRALASE VAROZ SWKORMAWYZATA

cime 2011 RUDRBKALAZT Pet&FL bér L

torasezdm 1573086)

IRE
3. bujegyzd hatavewat, évkezési idd: II170/2010.03%.14
Veratékjog

Elektromos vezetékjoq 9 m2. terdlaolre.
jogoaalt

név: ELN0 HELOVATL KET

odm : 1132 BUORAPEST KIYI.RER,

4. bejegywd hatdrozat, érkezzésl idd:
Yeretékjog
MHB~ L5/ 2011~ oszlop, vezabék dm
ma. terdletre.
jogoealt :
név: ELMT HALOZATI Ker,
cim ¢ 1132 BUDBPEST Vaci i

sgatasi hatdsigli eljiras ciljabdl hertilt kiaddmra. Maara nem

TULAIDONI LAP VEGE



2. SZAMU MELLEKLET

AZ INGATLAN 2014.03.24-1 ALLAPOTAT
BEMUTATO E-HITELES TERKEPMASOLAT A
RIESZ INGATLAN ALTAL KESZITETT
ERTEKBECSLESBOL KIEMELVE



Sremtendret Frasy Hivatal Jérds i Féldhivatala
SZENTENDRE 2001, Dunakanyar kit, 1, P39,
Hiteles térképmasolat

2014.03.24 09:58:40 _
Helywmijziszam BUDAKALASY belterilet 129178 Megrendelds s2im: 741872014
Mérctardny: 1: 1000 Térmajes ziny 16359210002014

EOMLLISICART wrofivwt - DATRATR Tost Map jierigee

A téképmisolat a kiaddst megeldzd napig megegyesd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzis tartalmival,
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JELENLETI [V A HELYSZINI SZEMLEROL



S A T 0 R I S AN D O R
igazsaglgyi szakérté — 4.179 (272.162), c. egyetemi docens
1311 Budapest; Pf.: 1. 1039 Budapest Ill. kerilet, Széchenyi utca 4.
szamlaszam: 11773030-09574157 OTP IIl. kerlGleti fiok
egyéni vallalkozo: 35449681; kisadozéd
adoszam: 73645959-1-41; addazonosito: 8 342 262 537
e-mail: satori@satori.hu; satori.sandor@gmail.com
telefon: +36-1-250-9015; fax: +36-1-240-3592; mobil: +36-30-941-6382

JELENLETI iV

a 2011 Budakalasz, Malyva utca 1294/6 helyrajzi sz4m alatti ingatlanon
2020. november 20. 9 6ra id6pontban megtartott igazsagiigyi szakértsi szemlérdl

olvashatd név képviself szerv ‘ aldiras

Szeleczky Szilvia

irodavezetd Budakalasz :
e Caeors Polgarmesteri Hivatal T G T
Mlszaki és Foépitészi Iroda .
— o
\\ e
~—

Dudas Réka szakért6i segéd P\D(/‘;ZQ{S \V//"Z/

épitészmernok

Sétori Sandor ol

okl. épité—és gazdasagi mérndk | megbizott igazsagligyi szakért6

y 4 T
igazsaglgyi ingatlanforgalmi € k{s\\@\;\a

szakérto

Satori Sandor 4.179/1995 februar 28. hatarozattal, (igazolvanyszam: 272.162) bejegyzett
IGAZSAGUGY! SZAKERTO .
beruhazas, beruhazés lebonyolités, épitésgazdaség, épitésszervezés, épitésgépesités, épitéstechnolagia, épliletiizika,
épiiletszerkezet, ingatlan-értékbecslés, tartoszerkezet (statika) szakterlleteken
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A HELYSZINI SZEMLEN KESZITETT
FENYKEPFELVETELEK






