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ERTEKELESI LAP
ERTEKBIZONYITVANY a 1008/2 hrsz. ingatlan
részteriilethez

A Budakeszi, 1008/2 hrsz. Erdé utca 106. lakohaz és udvar részteriilete

az ingaflan megnevezése

lakohaz udvar részteriilete

teleplilés (varos)

2092 Budakeszi, belteriilet

elhelyezkedés Budakeszi varos kézponti része, Erd6 u. 106.
tulajdonosok neve Budakeszi Varos Onkormanyzata
tulajdoni hanyad 692/2468 résztulajdon (165 m?)

tulajdoni helyzet/forgalomképesség

forgalomképes (korlatozé kérillmények)

terhek, jogok

a résztulajdon tehermentes
ELMU vezetékjog 12 m? teriiletre (egész ingatlan)

felépitmény

Az egész ingatlanban 4 lakrész

teljes telektertilet, lejtésviszonyok, tajolas

589 m?, nagyjabdl sik

részteriilet mérete

165 m? (tulajdoni hanyad szerint)

telekforma, méretek

téglalap (1:3 oldalakkal)

elhelyezkedés kézpont kozeli

épitési ovezet Lke 2, L=T/250, 2 lakas (t6bb lakrész)
beépithetéség 20% (az ingatlan tulépitett)
épliletmagassag 5 m, (féldszint + tetétér)

alakithat6 telekméret és telekszélesség | 700 m?, 16 m

Ertékelés gt

megrendelé Budakeszi Varos Onkormanyzata

értékelés célja

értékesités

értékelés alkalmazott moédszere

piaci 6sszehasonlité

helyszini szemle id6pontja

2021. januar 19., 26.

értékelés fordulénapja

2021. januar 28.

értékelés érvényessége 3 hénap
értékeld neve Semperger Andrea, 06/30/50 88 945
becsiilt teriiletérték 6.646 Ft/m’

1.100.000 Ft, .

becsiilt teriiletérték

egymilli6-egyszazezer forint

Budakeszi, 2021. januar 28.

Sy A0S,

J HAZKALMAR KFT. emperger Andrea
ingatlaniroda N
Telefon: 06-23/ 453-475 e=gyzék szam: 1999/357

2092 Budakeszi, F6 u. 80.
Adészam: 10335729-2-13

[
PMIVEK 3242/1 2006

ingatlan értékbecsl6
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ELOZMENY, AZ ERTEKELES CELJA
A Budakeszi Onkormanyzat képviseletében dr Gyiméthy Roland vagyongazda
2021. januar 18.-an elektronikus levélben felkért a Budakeszi Onkormanyzat
tulajdonaban 1évé ingatlan résztulajdon teriiletének értékbecslésére Ft/m? aron. A
részingatlan értékbecsléséhez szilkségesnek tartott adatokat a becslés készitéshez
megkaptam.
A becslés célja a Megrendelé tijékoztatasa az ingatlan becsiilt piaci forgalmi

értékérol értékesités céljabol.

ELOZMENY, ELOKESZITES:
A meglévé dokumentumok attekintése.
Helyszini szemle: 2021. januar 19., 26.
Az ingatlan adottsagait, a kérnyezetében lévé ingatlanokat és értékbefolyasold
tényezéket és a helyi ingatlanpiaci viszonyokat vizsgaltam.
Az értékeléshez felhasznalt dokumentumok és adatok:
* tulajdoni lap (2021.01.18. nem hiteles, teljes)
e HESZ Térképrészlet

e HESZ 6vezeti besorolas

ERTEKELES FELTETELEI
Az ingatlan értékeléséhez a kévetkezéket sziikséges figyelembe venni:

e A rendelkezésre allé6 adatok és informaciok - melyek az értékelés soran keriiltek
felhasznalasra - tudomasom szerint pontosak és helytalléak, azonban teljes kérii
ellenrzésitkre nem volt méd kitérni, ezért a felelésség csak korlatozottnak
tekintends. '

* Az ingatlan értékelése forgalomképes, tehermentes és tiszta tulajdoni hanyadu
allapotra vonatkozik, a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban.

o Az iratok attekintésén tilmenden jogi természetii vizsgalat nem tértént (jogcim,
vagyonjogok érvényessége), az ingatlan forgalomképességének korlatozasardl a
tulajdoni lapon feltiintetett jogokon tul nincs tudomas.

 Aszakvéleményhez kapott iratok csak az ingatlan alapadatait igazoljak.

* Aszdban kapott informaciok hitelessége nem lett vizsgalva.
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AZ INGATLAN KORNYEZETE

Elhelyezkedés:

Az ingatlan a varos kozpontjaban, Budakeszi Ofalu részében, az Un.
Szilvamagban helyezkedik el, a Fé utcaval parhuzamos Erdé utcaban.

Az ingatlan az Erdé utca Kossuth u. és Roézsa kéz kozotti szakaszan van. A F6
utcan elérheté témegkdzlekedéstdl a Rozsa kézén at 200 m-nyi tavolsagra talalhaté. A
féout mentén a hétkdéznapi élethez szilkséges lizletek (pl. élelmiszer bolt, pékség,
z6ldséges, cukraszda, étterem), és szolgaltaté egységek (pl. posta, gyogyszertar, orvosi
rendelé, bankfiokok) talalhatok, a F6 utca mentén, az Erkel u. és a Telki ut kozatt
szakasz mindkét oldalan kilénféle lizletek, szolgaltatasok és vendéglaté helyek vannak.

A kdrnyezetben lévé ingatlanok kertes lakéhazak kulénféle méreti telkeken.

Kézlekedés:

A F6 utca mentén, a Kossuth utcanal és a Polgarmesteri Hivatalnal talalhaté a
BKK 22-es és a Volan buszok jaratainak megalléja. Az ingatlan gyalogosan és
gépkocsival is jol megkézelitheté. Az utak szilard aszfalt burkolatiak, a jarda feliilete nem

egységes, az ingatlanok elétt killénb6z6 mindségl és kialakitasu.

Kézmiivek:
A térténelmi varosrész is telies kézmlivel (viz, aram csatorna, gaz) és
infrastruktaraval ellatott (telefon, internet, kabel tv). Az aram, telefon és kabel tv

szolgaltatasok légvezetéken biztositottak.

Epitéshatésagi elGirasok, hasznositasi lehetéség a HESZ szerint:

Ovezeti besorolas: ., Lke 2 (kertes lako)

alakithaté telekméret: 700m? (telekteriilet 589 m?)

beépitési moéd: oldalhataron allé

beépithetbség: 20 % a telek tulépitett, (lakoegységek és melléképiletek)
mogoétte 2 zarvanytelek van (hrsz.1008/1, hrsz.1007)

épUletmagéSség: : 5 m (féldszint + tetétér)

elbkert: K

zéldfeliileti arany: 60%

lakasszam: T/250, max. 4 (689/250 = 2,36) 2 lakasos lakéépiilet

A tulépitett a rajta |évé felépitményekkel

(lakrészek és melléképiiletek)
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AZ INGATLAN

Tulajdonviszonyok (tulajdoni lap szerint):
II./2. Tollas Janos 136/2468
II./3. Tollas Janosné (Végh Maria) 136/2468
I1./29. Tollas Janosné (Végh Maria)  136/2468
I./25. Budakeszi Varos Onkormanyzata 692/2468
II./27. Seres Janos : 684/2468
I1./28. Stark Erika 684/2468

Terhek, jogok:
l11./13. Téth Palné (Gaal Irén) haszonélvezeti és holtig tarté tartasi jog 11./29.
l11./16. ELMU vezetékjog (22 m?)
I./2.  hrsz. 1007 ingatlant illeté gazvezetési szolgalmi jog

A telek Hrsz. 1008/2 (teriilet, alak, keritettség): :
- 589 m? teriiletii, téglalap alaku 1:3 aranyu oldalakkal, nagyjabdl sik feliletd, E-D-i
tajolasu hosszanti oldalakkal.

Kerités: A hosszanti oldalait lak6- és melléképiiletek hataroljak.

Felépitmények: A telken kilonféle kialakitasu felépitmények (laké, lakéva alakitott
melléképiiletek és gazdasagi melléképiiletek) vannak.

Kézmiivek: az ingatlan teljes kézmiivel ellatott.
Az ingatlan mégétt 2- zarvanytelek (hrsz. 1008/1,1007) van, melyeknek kozterilettel
kdzvetlen kapcsolata nincs, ezen az ingatlanon keresztiil kézelitheték meg.
A hrsz. 1008/2 ingatlan telke a rajta 1évé felépitményekkel (lakrészek és

melléképiiletek) mlépitett, az ingatlan zsufolt benyomast kelt.

Az értékelés targya: 165 m?részteriilet a 692/2468 tulajdoni hanyad szerint:
A részterilet pontos helye nem hatarozhaté meg, nagy val6sziniiséggel az ingatlan
lakrészeinek tulajdonosai hasznaljak.
A hasznalatra vonatkoz6 megallapodasrél tudomas nincs.
A rendelkezésre allé informaciok alapjan részteriilet érték becsiilhets.
Ertékelési médszerek

e Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése
e Helyettesitési érték becslése
e Ujra eléallitasi érték

A becslés a piaci 6sszehasonlité médszerrel késziil.
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MEGALLAPITASOK, ERTEKBEFOLYASOLO KORULMENYEK:
Az ingatlan zsufolt és rendezetlen benyomast kelt, a kilénféle kialakitast

felépitményekkel tulépitettnek latszik.

2. Arészteriilet pontos helye nem beazonosithato.

3. Az ingatlan moégoétt 2 zarvanytelek (hrsz. 1008/1,1007) van, melyek ezen az

ingatlanon keresztil kézelitheték meg.
A piaci 6sszehasonlité értékelés alapja az elmult idészakban megvaldsult .
telekeladasok atlagos ara, és az aktualis kinalat korrigalt atlagara.

Az 6sszehasonlité ingatlanok atlagara korrekciés szammal keriil médositasra,
mely az értéknévels- és csokkentd tényezékbdl adodik.
Az Ofalu részben/Szilvamag elszértan talalhaté beépitetlen terilet/telek, az
eladasra kinalt ingatlanok k6z6tt nem talalhaté ilyen.

Az értékelés idépontjaban a kereslet-kinalati viszonyok, a kézgazdasagi és jogi
feltételek valtozasai elére nem prognosztizalhatok.
A koérulmények valtozasa modosithatja, vagy érvénytelenitheti a szakértoi
vélemény megallapitasait. Az ingatlan értékét, adottsagait befolyasolé koriilmény

valtozasa esetén a kalkulalt érték feliilvizsgalata indokolt.

INGATLANFORGALMI KORULMENYEK

Az ingatlénpiac kereslet-kinalati viszonyai a csucson vannak. Intenziv kereslet
mutatkozik a céliranyos tamogatasi rendszer kévetkeztében elsésorban a lak6haz
beépitésre alkalmas telkek és Uj épitésii lakasok hazak irént.

A hasznalt ingatlanok iranti kereslet is élénk. Az ingatlanfejleéztéi—befektetéi
érdeklédés is élénkiilt.

Az elmult 2 évben az arak 30-40 % -al néttek, a kereslet élénk szinte minden
tipusu ingatlan irant.

Az Osszehasonlitdo ingatlanok atlagara korrekciés szammal keriil médositasra,
mely a kinalati ar és a ténylegesen realizalhaté eladasi ar kézétti feltételezett

killénbség.

Tajékoztato adatok:

a)

A legnagyobb ingatlanhirdeté portal (ingatlan.com) adatai szerint a teleplilésen

kisebb méretli méretii telket ritkdn kinalnak eladasra. A kulénféle adottsagu, kilénféle

méreti telkek atlag kinalati ara Budakeszin 22 e Ft/m?

»)

c)

Kisebb méretii (Ofalu rész) telket, részteriiletet nem kinalnak eladasra.

A részteriiletek adas-vételérél ritkan van informacié, tébbnyire telekszomszédok és

tulajdonostarsak kézétt bonyolitjak.
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Osszehasonlité adatok:

Piaci forgalmi érték megallapitashoz _

a) Telek atlagarak (korrigalt kinalati) hasonlé adottsagu telkek alaphalmazat
vizsgalva:

A telepiilésen eladasra kisebb méretli, nem 6nallé telkek ara 9.740 és 24.468 Ft/m?
k6z6tt van, kériilményektdl és adottsagoktdl fliggden.

Az atlag kinalati 4r 16.221 F/m? '

A kinalati atlagar az elmalt 6 hénap alatt 10%-al cs6kkent.

a) Osszehasonlité ingatlanok megvaldsult lgyletek alapjan (tajékoztato adat)

sor datum varosrész elhelyezkedés teriilet ar ar i
szam ; m? M Ft Ft/m? |
1 2020. lll.n. év D-i varosrész, | Bels6, zarvanytelek 1511 13.200 8.750

szervizut 3

b) 6sszehasonlité adatok (piaci kinalat)

sor- | azonosité varosrész  adofttsagok teriilet| ar .ooar

szam m? M Ft Ft/m?|

1 131703360 Makkosmaria Gerinc u., részterllet, 616 7,500 12.715‘
nyeles, keskeny, aram

2 31654721 Barackos Harmatfi u. 813 12,500 15.375
részterilet ;

3 31653811 Nagyszénas- Alkoté u., 10 m? éplilet, 720, 10,000 13.136

zug viz, aram .
atlag telekar (fajlagos) 13.993 Ft/m?

korrigalt kinalati telekar -5% 13.293 Ft/m?

Ertékcsékkentd tényezék

e Az ingatlanon keresztiil masik 2 hrsz. ingatlan kézelitheté meg. -30%
e Az ingatlan osztatlan kdz6s tulajdon, hasznalati megélla.podés nincs. -20%
értékcsbkkentok: -50%

Részteriilet ar kalkulacio:
13.293 Ft/m? x 0,50 (korrekciés szam) = 6.646 Ft/m?
165 m? x 6.646 Ft/m?=  1.096.590 Ft
részteriilet érték kerekitve: 1.100.000 Ft
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- ABUDAKESZI, ERDO UTCA 106. HRSZ 1008/2
589 m? LAKOHAZ, UDVAR INGATLAN 692/2468 TULAJDONI HANYADA,
165 m> RESZTERULET
BECSULT ERTEKE
1.100.000 Ft

‘ egymillio-egyszazezer forint
Megjegyzés: '
e A becslés a jelenlegi piaci viszonyok kézétt 3 honapig érvényes.

e A becsiilt piaci forgalmi érték és az eladasi ar kézétt +,- 5 % eltérés is lehetséges.

Budakeszi, 2021. januér 28. ' %@@ﬁﬁ@lﬁ
Semperger Andre
A Semperg a

AR KFT.
Azﬁ\:ﬁmroda ; értékbecslé
E‘i‘f’ggdgeeﬁl‘ 1 :”65 M 06/30/50 88 945
i\dészam 10335729-2-13 T/F. 06/23/453 475

Kovetelmények (az értékesitéshez altalaban)
e Az ingatlan szabadon keriil eladasra, kellé nyilvanossaggal van meghirdetve.
e Kell6 id6 all rendelkezésre az ingatlan értékesitésére a piaci viszonyokat és az
ingatlan adottsagait figyelembe véve.
e A felek kériltekintéen, komoly éladési ill. vételi szandékkal l1épnek fel.
o A feleknek az ugyletk6tés soran biztositott jogai egyenlék, - tajekoztatasi
kotelezettségiiknek eleget tesznek.
e Elado részérél kényszerité koriilmény, vevo részérdl kivételes motivacié nincs,
specialis ajanlat figyelembe vételére nem kertil sor..
A szamitott piaci forgalmi érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a

szakvéleményben megjelélt célra térténé felhasznalasra érvényes.

SZAKMAI N YILATKOZAT
Szabalyozasok, korlatozasok, értelmezések

e Az értékelést a szakmai etikai normak betartdsaval, legjobb tudasom szerint
készult. Az ingatlan szemrevételezése személyesen tértént.

e Az értékre vonatkozoan kifejtett megallapitasok telies mértékben nem
bizonyithatok ill. nem garantalhaték, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyas,
személyes érdek hatasanak.

e Az értékbecslés készitése soran kapott informacidkat és tudomasomra jutott

adatokat bizalmasan kezelem.
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* Az ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban érdekeltségem nem all fenn. Az
értékel6i megbizas és a megallapitott érték koz6tt semmiféle 6sszefiiggés nincs.

e A szakvéleményben régzitett adatok és informaciok a kapott adatszolgaltatason
alapulnak, és a helyszini szemle idépontjaban Iévé allapotra vonatkoznak az adott
idészakban fennallé gazdasagi kériilményekben.

o Az értékbecslés kizarélag a Megrendel6 tajékoztatasara késziilt, csak az altala
meghatarozott célra térténé felhasznalasban érvényes. A benne meghatarozott
értékek az ismertetett feltételeken alapulnak.

o Az értékelés masfajta célu felhasznalasa csak az értékbecslést készitd
irasos hozzajarulasaval lehetséges. A szakvéleménybél
megallapitasokat és részleteket kiemelni és 6nmagukban felhasznalni
nem lehet, mert a kiemelt részletek hamis képet alkothatnak.

o Az értékelés forduldnapja 2021. januar 28. napja, a megallapitott értékek a forduld
naptdl szamitott 6 honapig tekintheték érvényesnek, amennyiben az ingatlan
kérillményeiben és az ingatlanpiaci helyzetben jelentds valtozas nem torténik.

e Keésobbi felhasznalashoz szilkséges az értékek feliilvizsgalata az esetlegesen
megvaltozott piaci és egyéb kérilmények figyelembe vételével.

* AMegbizé az altala szolgaltatott adatok valodisagaért felelésséggel tartozik.

e Az értékbecslés elektronikus formaban, PDF formatumban késziilt.
S\ém' erger Andrea
értékbecslo

M. 06/30/50 88 945
T/F. 06/23/453 475

| HAZKALMAR KFT,
ingatianiroda
Telefon: 06-23/ 453-475
2092 Budakeszl, F6 u. 60,
Adaszam: 10335729-2-13

z®/‘
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