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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett kivett beépitetlen terlilet megnevezésii, csapadékviz csatorna szolgalmi jog-
gal terhelt ingatlan forgalmi értékét a fordulénapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas

A teriilet mérete m? 232
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 9920
Forgalmi érték Ft ..2300000 -

A megallapitott forgalmi érték afat nem tartalmaz.

Bartfai Laszlo
okl. U. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagligyi szakért6

Budadrs, Kisfaludy u. 39. 1060/9 hrsz
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1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Ugyosztaly megbizési szerzédése alapjan az
Avant.Immo Mérnoki és lgazsagligyi Szakértdi Kft. elkeszitette a kiviljegyzett ingatian for-
galmi értékbecslését. -

2, Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok régzitésén tul jogi természetii vizsgalat nem tértént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettlik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencialisan veszélyes korlilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettiik, ezekeért, illet-
ve a felfedezésiikhdz sziikséges szakértelemért nem visellnk felel6sséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténé értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheté allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra készult, barmely egyéb célra t6rténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepl6 érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték eés tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel ésszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatlan miiszaki tartalom és kériilmények esetén 180 napig hasznalhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
I6 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felel6sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlnkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizé részére keszllt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készité el6zetes irasbeli jovahagyasa nélkiil. A szakvélemény a szerzdi jogrdl sz6l6
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részeslild szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készit6je tanUsitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kornyezete

Az ingatlan természetben a kiviljegyzett cimen, Budadrs Kéhegy, Kalvaria domb és az
Odvashegy koézelében talalhato. A Kisfaludy u. 2-3 % emelkedési, aszfalt burkolatu, jarda
kiépitett. Az utcaban minden kdzmi alapvezeték (elektromos, viz, csatorna, gazvezeték)
kiépitett. A kdrnyezetben szabadon all6 csaladi lakéhazak talalhatok. A kérnyékbeli aj épit-
kezések miatt az 4tmend forgalom emelkedett.

A tdmegkozlekedési eszkdzok megalldja (autdbusz) 10 percen belll elérhetd. Személygep-
kocsival parkolni a szomszéd utcakban és a lakohaz telkén belll iehet.

Elelmiszer alapellatast szolgald bevasarlasi lehetéség gyalogosan, 10 percen bellil, kozin-
tézmények, szolgaltatasok, piac, bevasarlokézpont tdémegkdzlekedési jarmivekkel 10 percen
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* bellil elérhetd. A kdrnyezeti terhelés és a leveg6szennyezédés kbézepes, a levegb tiszta, a

kdzbiztonsagi helyzet a kérnyék atlaganak megfeleld.

4.2, A telek leirasa

A szakvélemény targya a Kisfaludy u. 39. 1482 hrsz lakéhaz udvar ingatlan melletti, a Kalva-
ria tér feldli, 1060/9 hrsz a Tulajdoni lap szerint kivett beépitetlen terllet, ami alatt fedett csa-
padékviz csatorna van.

A 1080/9 hrsz teriilet derékszdgli trapéz alaku, nagy oldalaranyl, keskeny, hossz(, 1-2 %
lejtési foldrészlet. A terlletet hozzakeritették a 1482 hrsz ingatlanhoz, melynek tulajdonosai
hosszu tavu berleti szerzédés alapjan, 2035-ig ingyenesen hasznaljak.

A Tulajdoni lapon vezetékjog, csapadékviz csatorna szolgalmi jog 72 m? teriiletre szerepel,
jogosult: Budadrs Varos Onkormanyzata.

A fedett csapadékviz csatornahoz tisztitd nyilast épitettek a jelenlegi béri6k. A Kalvaria tér
fel6l 10-30 cm magas beton labazaton allé acélcs6 oszlopokra épitett drétfonatos kerités
talalhat6, személybejarati kapuval. A Kalvaria tér kockak® burkolata kb. 20 cm-rel magasab-
ban van mint a targyi féldrészlet felszine. A terlilet fiivesitett, gondozott, E-i részén kb. 10
m?-es hullamlemezb6l készitett tarolo talalhato.

A terlilet a szolgalmi jog és a csatorna miatt nem épithetd be, de a szomszéd teriilet hasz-
nalhatdsagat noveli, tulajdonjog megszerzése esetén a beépithetéséget és a szintterlileti

mutatot noveli.

A teriilet adatai

Megnevezés Kivett beépitetlen tertilet
Tulajdonos Budadrs Varos Onkormanyzata 1/1
Foldrészlet tertilete 232 m?

Ovezeti besorolas

Vezetékjog csapadeékviz csatorna szolgalmi jog 72

Tulajdoni lap Ill. rész m? teriiletre, jogosult: Budaérs Varos Onkormany-
zata
Bérld Bogyé Laszlo
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkdz Ertékel6k Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel, a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitas médszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettlik a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1997. (VIII. 1.) FM sz. rendelet
és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany médszertani el6-
irasait.

Az ingatlanok értékelése dsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kdrmnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalddtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezéstlinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo @ Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékel6k szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valoé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszUsagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kertil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eltérd specidlis vevéi kiilén ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmédosité tényezok

Ertékndvels tényezok Részben bekeritett, gondozott terilet
Egyesités esetén a hasznalhatésagot, beépithetéséget
néveli

Ertékcsokkents tényezok Vezetékjog, csapadékviz csatorna szolgalmi jog kétele-
zettje
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5.2, Ingatlan 6sszehasonlité adatok

Ertékelendé

3 Gazdasdgi tényezbk

4 |Ar (Ft) 30 000 000 42 300 000 38 400 000 53 400 000
5 | Informéacié forras NAV llleték NAV llleték NAV Nieték NAV Illeték

6 | Ingatlan alapterllete (m?3) 232 923 1280 1035 1520

7 | Fajlagos ar (Ft/m?) 34 446 32503 33 047 37 101 35132
8 |Ingatlan jellege Beépitellen lerillet | Epitési telek Epitési telek Epftési telek Epitési telek
9 | Az ar jellege Tranzakcié Tranzakci6 Tranzakcio Tranzakcid
10 | Korrekciés tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00

Vezetékjog,
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) o i jobb jobb jobb jobb
10g

14 | Korrekcids tényez6 0,50 0,50 0,50 0,50
15 | Eladés/ajénlat id6pontja 2018. 2018, 2018, 2018. 2018.
16 | Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 15 000 000 21 150 000 19 200 000 26 700 000
18 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 17 223 16 251 16 523 18 551 17 566
19 Helyszini tényezék
20 | Megkozelithetéség ua. ua. ua. va.
21 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényezé ' 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktira, kézmivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktira, kézmivek a telken ua. ua. va. ua.
27 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigélt egységar (Ft/m?) 17 223 16 251 16 523 18 551 17 566
31 Eladhatésdgi tényez6k
32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcids tényez6 0,80 0,80 0,80 0,80
34 | Hasznalhat6sag, funkcio, oldalarany, kdzmvek jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panordma ua. ua. ua. ua,
39 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elsirasok, kotdttségek Nem beépithet6 jobb jobb jobb jobb
41 | Korrekcios tényez6 0,80 0,80 0,80 0,80
42 | Novényzet ua, ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 9920 9 361 9518 10 685 10 118
45 | Szamitott forgalmi érték, Ft 2301521 .
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 2:300,000;
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Nyitott vizelvezet§ arok 1060/9 hrsz a 1482 hrsz feldl
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