2086 Tinnye, Bajcsy-Zsilinszky utca. 27.

2022. majus 10.

INGATLANERTEKELESI SZAKERTOI VELEMENY

2086 Tinnye, Bajcsy-Zsilinszky utca 27. szam alatti

353 helyrajzi szamu lakéhazas ingatlanrol

Keészitette:

V_.RiUS

Varius Ingatlaniigynoki Kft

Web: www.ertekbecslesvarius.hu e-mail: variuskft.1990@gm

ail.com Tel: 06 (20) 419 7062

< )

=
011 ﬁé«] 13

ac -
/



ERTEKELESI BIZONYITVAN

Ertékels neve Korompay Péter

Ertékelés célja Forgalmi érték meghatarozasa adasvétel céljabal

2086 Tinnye, Bajcsy-Zsilinszky utca. 27. szam alatti ingatlan forgalmi értékét:

11.400.000.- Ft azaz Tizenegymillio-négyszazezer forint dsszegben allapitom meg.

Piaci helyzetelemzés

Az eértekelt ingatlan korlatozottan forgalomképes. A vizsgalt telken egy gazdasagosan nem feldjithaté épllet van, melyben
bérldk laknak. A telepllés ingatlanpiacéra a kis forgalom mellet a kereslet/kinalat egyenstlya jellemzé.

Ingatian értékesithetésége

Gyorsan (0-6 ho) Kénnyen (6-12 ho) Atlagosan (12-24 ho) Nehezen (24-36 ho) X

erds keresleti piac kiegyenstlyozott piac kinalati piac stabil tulkinalati piac

Paty, 2022. m4jus 10,

Mellékletek:

1. Fotdk

2. Tulajdoni lap

3. Terképmasolat

5. Térkép

6. Osszehasonitd adatok

XX XXX

VARIUS Kft.

2071 Péty, Hunyadi utca 24,
Adoszém: 10328534-1-13
OTP Bank:

11*1@%09@494

Korompay Péter

Felsofokiu miiszaki értékbecsld
Oklevél szama: BME 425/94/2000
Névjegyzék szama: 2420/2016

Az értékelés 8 szamozott lapbdl all. Az értékelés a keltezéstsl szamitott 6 hdnapig érvényes.
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2.
. ELOZMENYEK

Meghizo: Tinnye Polgarmesteri Hivatal

Megbizo cime: 2086 Tinnye, Bajcsy-Zsilinszky utca. 9

Megbizé képviselgje: Krix Lajos polgamester
Megbizas targya: 2086 Tinnye, Bajcsy-Zsilinszky utca. 27,
Megbizas célja: Piaci forgalmi érték meghatérozasa adasvétel céljabdl

Szakértdi kikdtések:

A megallapitott érték per-, teher-, és igénymenies allapotra vonatkozik. Megblzasunk jogi természetli kérdések
vizggalatdra nem terjedt ki, igy ilyen jelleglt vizsgalatot az értékelt ingatlanra vonatkozdan nem folytattunk. A becslésben
jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, valamint a megbizé szébeli tdjékoztatdsanak figyelembevételével

keszitettem. A helyszini bejéras soran diagnosztikai vizsgalatot nem csinaltam, ellenérzd méréseket nem végeztem.

Zaradek:

- A szakvélemény a megbizasban szerepld ingatlannak, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotok alapjan. Az ertékelést kivetden bekdvetkezett barmilyen nemil vaitozasért, amely
az értéket befolyasolja feleldsséget nem vallalunk.

- Nem végeztem fdldmérést, teriletmérést, a szakvéleményben taldihaté alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan és
az ingatlan-nyilvantartds adatain alapuinak,

- A helyszinl szemle soran feltéras, vagy épiietfizikai, statikai és egyéb diagnosztikai vizsgalat nem tortént, A
szemrevélelezéssel nem [athatd vagy nem kdzoll rejtett hibak (esetleg veszélyes anyagok altali szennyezés) az
értékelést nem érinti,

- Az ériékelés — az eredeti felhasznéldst kivéve — csak a megbizott elézetes irasbeli engedélyével adhatd ki harmadik
féinek. Az értékbecslés csak egységes egészként kezethett, abbdl részeket kivenni és azokat magukban érielmezni
nem lehet.

- Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdl az értékeld nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredetll koriatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nines tudomasom, ezekért felelésséget
nem valtalok.

- Az erékeleés azZon feltetelezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni hasznositasdval Ssszefliggésben a
helyi és az arszagos hatésagokiol és egyéb szervezetektd! valamennyi szilkséges engedély rendelkezésre all.

- Az értekelest, mint fliggetlen szakértd készitettiik el. A megbizast dfj nem fiigg az értékelt vagyontargy érnékétdl,
sem pedig olyan eseménytdl, amely e szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen
johet létre.

- Az értékbecsl szakériGknek az ériékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen vagy kozvetett
eérdekeltségiik nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizérélag szakmai szempontokon
alapulnak,
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Il. ERTEKELESI MODSZER ALTALANOS LEIRASA

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarorasanak mddszereit a 25/1997. (Vill.1.) PM. rendelet és az EVS-2003 foglalia
Gssze. Az értékelés egyik alkalmazott mddja, - ezzel Gsszhangban - a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapszik. Az
ingailanok piaci érték haromféle médon hatdrozhatd meg: Piaci Ssszehasonlitd adatok elemzésével, hozamszamitas

mddszerével, kbltség szamitas médszerével.

A targyl ingatlan vonatkozéséban, a piaci (forgalmi) értékének - A piaci ériék az a becsiilt dsszeg, amelyént az ingatlan az
énékelss iddpontjaban gazdat cserélhetne egy hajlandGsagot mutatd eladd és egy hajlanddsagot mutatd vevd kozott
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcio keretében megfeleld piacra bocsatas kévetden, amelynek soran mind ket fél
jol informaltan, korilltekintGen és kényszer nélkil cselekedett.” - Eurdpai Ertékelési Szabvény FVS 2012/2016 -
meghatarozasét, az ériékelési gyskorlatban hasznalt eljgrasok kézill az egyik modszerel, a piaci dsszehasonlitason

alapulo értékeléssel végeztik el

A modszerek alkalmazasanak indoklasa:

Az értekelés modszerek két 6 kategdriaba oszthatok: a piaci érték alapl és a nettd patlasi kbltség elvii értékelések. A
piaci viszonyokon alapuld modszerek két 6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {(vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) ertekelések kdzé sorolhatok. A piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer alkalmazasi
terlilete: Olyan ingatlanck ertékbecslésére, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk, PL: csaladi hazak, lakasok, telkek,
stb. A hozamszamitason alap( értékelési modszer alkalmazasi teriilete: Jévedelemszerzd képességgel biré ingatianok.
Pld: bérbeadhatd lakéingatlanck, irodak, kereskedelmi ingatlanok stb. A kdliségalapl értékelési mddszer alkalmazasi
terilete: killdnleges rendeltetésii épitmények esetén, karériék meghatarozasakor, épités alatt alle, vagy be nem fejezett
épitményeknél alkalmazhatd és amikor mas modszer nem all rendetkezésre.

Piaci adatok 6sszehasonlito elemzésére épilé modszer

Olyan eljarads, melynek soran az ériékelést végrehaijto szakértt az ériékelends ingatlan elemeit dsszehascnlitia az adott
kérzetben a kdzelmultban ertekesiiett vagy értékesitésre felajaniott ingaltanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan szlikséges kiigazitdsokat. Minél kézvetlenebb Gsszehasonlitasra nyllik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.

Az értékelésnél elbsz0r megvizsgaltuk a kiinduldsi érték meghatarozasahoz azokat a méregelhets piac - arinformacickat
osszehasonlitd adatok alapjan - melyek az értékeit ingatlannal analégok. Ezt kdvetden vizsgaltuk az értékelt ingatlan
elterését a felhasznalt adatbazistd! a helyi adottsagok figyelembevételével.

Az értékbefolyasolo tényezék kéziil kiildndsen az aldbbiakat vizsgaltuk: - az ingatlan teleplilésen belilli elhelyezkedése,
fekvese, megkdzelithetGsége, jelenlegt kialakitasa, infrastrukturalis eliatottsaga, alaprajzi kialakitésa, épitett kdmyezete,
eépitési korat, miiszaki allapotat, karbantartottsdgat, feltjitotisagat, jelenlegi sltalanos milszaki allapotat,

Web: www eriekbecslesvarius hu e-mail vanuskit 1920@gmail.com Telb 06 (201 412 7082
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Az ériékelési szakvélemény tartalmi és formai kévetelményei:

Az erték-megallapitasi szakvélemények tartalmdra és formajara vonatkozd, az altaldnos értékelési szabalyokon tiimutatd
kllénteges szabalyok az alabbiak:

A szakveéleménynek tartalmaznia kell a meghizé megnevezéset; az értékelés céljat; az értékeld feladatanak pontos
meghatdrozasat; az ingatian azonositésat, az ériékelt jog megnevezését; a vizsgalat folyamatdnak bemutatasat, az
alkalmazott értékelasi modszereket és ennek indoklasat; a hasznalt fogalmak értelmezését; azt az idépontot, amikor az
ingatlan értéke meg allandd, tovabba az ériékelés készitésének iddpontjat; a szakvélemény feletti rendelkezési jogot; a
felhasznalt adatok forrasainak megjeldiését, dokumentdldsat; a helyszini szemle tényét, idSpontjat, az értékelés
készitdjének megnevezését, szakmai megfelelésének igazolasat, az értékels hiteles aldirasat a megallapitott ériék
igazolasara; az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni leirdsat; az ingallanpiaci kbrnyezet
bemutatasat és tényadatokkal trténd jellemzését;

a) az értekeldnek szakvelemenyet ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben az ingatlan piaci, kbmyezeti, jogi és
miszaki adottsagal alapjdn hosszi tava eldrejelzést tesz az ingaflan piaci dréra és annak valtozasi trendjére,
eladhatésagara és annak varhatd iddigényére;

b) az értekelési szakvéleményen a készlilt dokumentaciok Ssszes szamét és az adott példany sorszamat fel kell tintetni,
A dokumentaciét folyamatos oldalszémozassal kell ellatni, és az oldalakat szétvalaszthatatlanul kel egybefiizni.

c) a szakvéleményt meliékletekkel kell alatdmasztani. Kotelezen csatolandé mellékletek: az ingatian hiteles, a
fordulénapi dllapotot bemutato tulajdoni lapja; azok a szerz8dések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi
helyzetének megénéséhez, az ingatlant bemutaté fotd.

Felhasznalt adatok, beszerzett informaciok:

Az adatgyiijtesem sorén megaliapitottam, hogy megfelel§ mennyiségli és mindséglt adat allt rendelkezésre. Az
értekeleéssel kapcsolatban 2022.04.23.-4n a helyszini szemlét elvégeztem. Szemrevételezéssel megvizsgaltam az
ingatlan kornyezetét, fizikai allapotat, esztétikal szempontjait.

Web wyew erlekbecslesvarius b e-mail variuskit 1990@gmail.com Tel: 06 (207 419 7052
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1. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Kornyezet altalanos leirasa:

Tinnye kdzség Pest megye nyugati részén, a Pilisvérosvéri jarashan, a budapesti agglomeraciéban van. A Pilis, a Budai-
hegyseég és a Gerecse kdzott, a Békas-patak (Kortvélyes-patak) véilgyében, Budapes#él 35 kilométerre taldlhaté. A
telepliiést atszeli az Esztergom és Zsambeék térségét Hsszekois, Pilisjaszfalu és Herceghalom kézitt h(izédo, a taviati
tervek szerint a kdzbeesd telepiiléseket elkerlld, &m egyeldre mindegyiket érinté, 102-es sz&m( mésodrendil orszagos
f6ut (2013 eltt az Ot itteni szakasza az 1104-es Utszdmozast viselie).[3][4] Piliscsabaval az 1133-as Ot, nyugati
szomszédjaval, Unnyal, illetve azon keresztil Csolnokkal és Doroggal az 1106-o0s Gt kbt 5ssze. A Piliscsaba felé vezets
mitt menten Torok-varmak nevezett, ismeretlen eredetll foldhanyas taldlhatd, alatta Térok-kitnak nevezett, joviz( forras,

tavolabb pedig a Garancsi-to lathato,

Az értékelt ingatian Tinnye kbzség belterliletén a telepiilés kbzpontjaban talalhats. a vizsgalt ingatlan A Bajesy-Zsilinszky
utca és a Kossuth ufca keresztezddésénél van, Gépkocsival és tdmegkdzlekedési eszkdzzel egyarant jol megkézelithetd.

Ingatian-nyilvantartasi adatok:

Megye Iranyitoszam Telepiilés
Pest 2086 Tinnye
kozteriilet neve jellege hazszam épiiletiih, em. ajté
Bajesy-Zsilinszky utca 27
Teriiteti besorolasa belteriilet Heiyrajzi szém 353
Ingatlan megnevezése lakéhéz, udvar 712m2
Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad
Tinnye Kdzség Onkorméanyzata 1
Széljeay Bejegyzést nem tartalmaz
vagyonértékii jogok Bejegyzést nem tartalmaz
Tény bejegyzések Ertéket befolyasolo bejegyzést nem tartalmazz

A szakvélemeny csak a megrendelés céljdra és azzal egyidejlileg az egy hénapnal nem régebbi hiteles tulajdoni lap

masolatédval egylitt érvényes.

()
“

Web: www ertehbecslesvarnius hu e-mail: varuskit 1990@gmail com Tel 06 (20) 419 7062
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IV. Mliszaki leiras

Ingatlan miiszaki leirasa

2086 Tinnye, Bajcsy-Zsilinszky utca 27. szam alatt egy foldszintes kialakitést, utcafronton all6 lakéépllet van. A
lakoepllet a 30-as években épiilt hagyomanyos madon, valyogtégla falazattal, fafodémmel. A lakoépiilet brutté 175 m2

nagysagu, melyben egy komfortos és két komfort nélkiili lakas van kialakitva.

Hivatkozva a 2022.04.12 késziilt Statikai szakértéi véleményre és abbdl idézve:

-A tetészerkezet a kora és a helyszini szemlén tapaszialtak alapjan rossz allapotd, t6bb helyen is torott szerkezeti elemek
talalhatoak. A leromlott allagt lakoéplilet feltjitdsa nem valésithaté meg gazdasagosan, illetve teljes kérii feldjitas esetén
is maradnak korlatozottan értékelhets tartdszerkezeti elemek (pl.: vélyogfalazatok). Révid tavon is a lakoépiilet tovabbi
jelentds allagromlasa varhaté. A lakéépiilet bontasa javasolt annak életveszélyes allapotéra és helyreallitasdanak nem

gazdasagos megvaldsithatdsagéara vald tekintettel.”

A fentiek figyelembe vételével, a vizsgalt ingatlant telekaron értékelem, bérlék altal lakottan, bontasi koltséget feltételezve.

e

Telepiiléskézpont vegyes terlilet — Vi-1,4 dvezeti besorolas:

- atelek legkisebb teriilete 720 m2
- atelek legnagyobb beépithetésége 40 %
- alegnagyobb épitménymagassag 6,0m

Web- www.ertekbecslesvarii IS

om Tel: 08 (20) 4
web e Slesy 06




V. ERTEKELO LAP

A targyi ingatlan vonatkozasaban, a forgalmi értékének — korlatozottan forgalomképes, illetve harmadik személy

szaméra korlatozottan értékes ingatlanok — meghatarozasat alternativ médszertan alapjan, tsszehasonlité adatok
aranyositasabol vezettem le.

Tinnye kézség kindlati ar intervallum belteriileti telkek esetén:

Tinnye belteriilet 18.000-22.000 Ft/m2
Kiindulasi adat 20.000.-Ft/m2

Kiindulasi érték érték modositas

atlag fajlagos Ft/m2 miiszaki tényez8k gazdasagi tényezok jogi tényezdk
20.000.-Ft/m2 -10% -5% -5%

osszes modositas -20% 16.000 Ft/m2

Ingatlan fajlagos forgalmi értéke:
Ertékelt 353 hrsz-1 ingatlan teriilete fajlagos Ft/m2 dsszesen
712 m2 16.000 Ft/m2 11.392.000 Ft

dsszesen kerekitve 11.400.000 Ft

2086 Tinnye, Bajcsy-Zsilinszky utca. 27. szam alatti ingatlan forgalmi értékét:

11.400.000.- Ft azaz Tizenegymillio-négyszazezer forint 6sszegben allapitom meg.

VARIUS Kft.

2071 Paty, Hunyadi utca 24,
Addszéam: 10328534-1-13
OTP Bank;
11742348-20960494 -

Korompay Péter

Felséfoka miiszaki értékbecsld
Oklevél szama: BME 425/94/2000
Névjegyzék szama: 2420/2016
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TERKEPMASOILAT

PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL

Budapest 1117 Kannthy Frigyes at 3,
Nem hiteles térképmdisolat - Teljes masolat

20220510 12:48:39

Helyrajn szam,  TINNYE belteritlet 353 Megrendelés szam: g77905:4/2027

Mérctarany: 1: 1060

A térkdpmisolat méretek levételire nem hasznathato!

Wel: waw erekbecslesvarnus hu e-mail: varuskit 19808amail com Teb 06 {20 419 7062
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OSSZEHASONLITO ADATOK

https.//ingatlan.com/tinnye/etado+h aladi-haz/32827674

Troye, Pastinegye # s Az ingatlan egy 902 nm2-es telken helyezkedik
st el, melyen viz, villany és derit5 talalhato.
Csatomna keritésen bel(l talalhato. Az épllet egy
1930-1940 korill épiilt valyoghaz,

TS e T2 et WO2md ]

hitps://ingatlan.com/tinnye /elado+telek/lakoovezeti-telek/32881189

Tinnye, Crabs utea 2. [ -

Tinnyén a Makkfaliget Lakoparkban eladd egy
kival6 adottsagokkal rendelkezd, enyhén lejtds,
szabalyos alaki 764 m2 épitési telek A telek
egyik oldalan mar kész, lakott haz van, a masik
oldalon jelenleg épitkezés zajlik. A Csaba utca
zsakulca. Az dsszes kdzmd( (viz, villany, gaz,
csatorna) a telekhataron taldlhato. A tertlet
beépithetbsége: 30 %, épitménymagassag 5.5
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Tinye, Kirslyvolgy L p— Tinnyén a Kiraly volgy lakdparkban. A

beépithetdsége 15%. Maximum 226 m2 -es
csaladi haz épithetd ra. A telken beldl szabadon
allo épités modban kell elhelyezni az épitmeényt.
A maximalis homlokzat magassag 6 méter lehet.
A ktzmiivek a telek el6tt az utcaban vannak. A
terep bsszességében nagyjabol

egyenletesen lejt DNy-i iranyban kb. 12 %-os
mértékben. A terlilet egy sarok telek, mindkét
ulcaja zsakutca.
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