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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivlljegyzett kivett kézterllet megnevezés(l ingatlan Gksz-13 ¢vezeti szabalyozas utani
forgalmi értékét a fordulénapon, az aldbbiak szerint allapltottuk meg:

Ovezeti besorolas a szabalyozas utan Cksz-13

A foldteriilet mérete m? 1101
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 37 607
Forgalmi érték Ft . 41410000

A kapott alapadatok szerint az ingatlan zarvanytelek, afa nem terheli,

Bartfai Laszlo
okl 0. mérndk
ingalianforgalm| igazsagligyi szakéns

Budadrs, Agip u. 4073 hrsz
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1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miszaki Ugyosztaly megbizési szerz6dése alapjan az
Avant.Immo Mérndki es Igazsaglgyl Szakértéi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feliételek

- A megbizok altal rendelkezesre bocsatott adatok valédisagat és teljességét nem vitattuk,

- Az atadott adatok rogzitésén tul jogi természetd vizsgalat nem tdrtént.

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

- Potencialisan veszélyes kdriilmények, anyagok eléfordulasat nem régzitettilk, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhéz szilkséges szakértelemért nem visellink felel6sséget.

- A forgalmi érték meghatarozasénal az ingatlan egészben torténd eértékesitését tételeztlik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtckba vehets allapotban értékeltiik.

- A szakvélemeny kizarGlag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra torténd
falhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepl6 érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetfk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kbrmyezet valtozasat és az ezekkel dsszefliggd koc-
kazatot minden iddpontban, Ujabb informacidk birtokaban masként itélik meg. Az ériekbecs-
lés valtozatlan miszaki tartalom és koriilmények esetén 180 napig hasznathato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
I& és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felel0sséget olyan adat, vélemeény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlnkre.

- A szakvélemény kizarolag a megbizd részére készilt, illetékielenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a keészitd elbzetes rasbeli jovahagyasa nélkiil. A szakvélemény a szerzsi jogrol szold
1999, evi LXXVI. tdrveny szerint szerz8i jogi vedelemben részesilé szeliemi alkotas.

3. Tandsitvany
A szakvélemeény keszitdje tanlsitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalloak,

a megbizott fliggetlen, és dijazdsa nem fligy a megallapiiott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéeseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljdk be.

Budadrs, Agip u. 4073 hrsz
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4, Az ingatlan leirasa
4.1, Feladat

A Megbizotol kapott alapadat szolgaltatas szerint a 4073 hrsz, jelenleg kivett kozterlilet mi-
velési agu terlilet, a szabalyozas utan Gksz-13 Kereskedelmi-szolgaltatd (M1-M7 autépalya
D-i oldal) besorolasu terlifet lesz. A szabalyozas utan elviekben lehetéség lesz a 10853 ill. a
4072/1 hrsz-u ingailanhoz csatolasara.

Az elhelyezhetl rendeltetések:

a) a 4. figgelék szerinti, nem jelentés zavaré hatasl gazdasagi,

b) a gazdasagi tevekenységi céltl éplileten belll a tulajdonos, a hasznald és a személyzet
szamara szolgalé lakérendeltetés legfeljebb 2 egységben 6sszesen 200 m? bruttd
szinfterlletiel alakithato ki, ahol a lakérendeltetés dsszes bruttd szintterllete nem ha-
ladhatja meg az épllet bruttd szintterlletének 10%-at,

¢} igazgatas, iroda,

d) parkoléhaz, Gzemanyagtoits,

e) sport,

f) hitéleti, oktatasi,

g) kdzdsségi szérakoztato,

h) vasarok, kiallitasok és kongresszusok,

i) kereskedelmi, szolgaltatd, valamint

i) szdlias jellegl.

A Gksz-11, Gksz-12, Gksz-13 és a Gksz-A2 jell épilési dvezet terliletén a rendezett telek

kialakitasanak feltétele az 6vezethatar mentén telekosztas, telekhatar rendezés.
A Gksz-13 besorolasu tertiletre vonatkozd lényeges elSirasok, 2019. majus 23-tol:

Legkisebb kialakithatd telekméret: 5000 m?
Beépitési mod: Szabadonalld

Beépitési mértéke: 45 %

Bruttd szintterlleti mutatd: 1,0 m#m?
Terepszint alatti beépités mértéke 20 %
Epllet magassag 14,0 m

Budadrs, Agip u. 4073 hrsz
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4.2. A telek leirasa

Az alapadat szolgaltatas szerint a targyi féldterlilet 1101 m?2 nagysagu, csaknem szabalyos
négyzet alakl, hosszabbik tengelye K-Ny-i, felszine sik, bekeritetlen. E-i oldala kdzelében
vizelvezeld arok, D-i és Ny-i oldalan aszfalt és beton burkolatd kézat hatérolja. Jarda nincs
kialakitva. A telek felszinén természetes novésl gyep, néhany bokor és fa talalhaté. A telek
Ny-i oldalhatara kbzelében nagyfesziiitségl vezeték racsos oszlopa 4ll.

A tomegkozlekedesi jarmlvek megadlldja, és élelmiszer alapelldtasi Gizlet 10-15 percen belll
elérhetd.

A terillet adatai

Kivett kdzterllet, szabalyozas utan Gksz-13 Kereske-

Megnevezés delmi-szolgaltatd (M1-M7 autépalya D-i oldal)
Tulajdonos Budadrs Varos Onkormanyzata 1/1

Telek értékelt terlilste 1101 m?

Tulajdoni lap Ill. rész E-49/2005 sz. vazrajz alapjan a terlilet csdkkentve

Vezetékjog 216 m? TIGAZ-DSO Foldgazeloszto Kit.
Vezetékjog 29 m-re ELMU Halézati Kft.

A targyi foldterllet a szabalyozas utan Gksz-13 dvezeti besorolast: lesz, lesz, elviekben lehe-
téve teve a 10853 ill. a 4072/1 hrsz-U ingatlanhoz valé csatoldsat.

Budadrs, Agip u. 4073 hrsz
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alideszkdz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlésa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel, a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld érték megallapitas médszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettilk a 25/1997. (VII. 1.) PM, az 54/1997. (Vill. 1.) FM sz. rendelet
és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany médszertani el-
frasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fénykepeket
keszitettlink, szdbeli tajékoztatdst kaptunk, kdrnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalddtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhets, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo @ Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kirdlyl VagyonértékelSk szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 8sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, magéanjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
hato. A pontos ar csak versenyeztetéssel llapithatd meg.

Feltételei:

- Az elads hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitdsdhoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer( hosszisagi id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakéban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerfll piacra, meghirdetése megfelels nyilvanosséggal trténik.

- Altalanostdl eltéré specidlis vevsi kiilsn ajanlatot nem vesziink figyelembe. .

Ertékmédosité tényez8k

Ertéknéveld tényezék Ha a terllet Gksz-13 &vezeli besoroldsl lesz, lehetsé-
ges a 10853 ill. a 4072/1 hrsz-& ingatlanhoz csatoldsa,
ami a hasznélhatdsagot néveli

Ertékcsokkentd tényezdk 216 m? vezetékjog TJG‘AZ-DSO Foldgazeloszto Kit.
29 m? vezetékjog ELMU Haldzati KFft.
Bekeritetlen terdilet

Budaérs, Agip u. 4073 hrsz
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5.2. Ingatian ésszehasonlité adatok

1 Ertékelendd 1 2

_2 ‘ L - 'é?:itaoo?r;'l#gizp = BuMd?g;Sz::: e B”daars :

3 Gazdasdgi tényezik

4 |Ar (Ft) 1550000000 | 225000000 | 2250000000 380 000 000
5 Informacié forras ingatlan.com Ingattan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
6 | Ingatlan alapteriilete (m2) 1101 24 453 7 870 66 000 9792
7 | Fajlagos ar (Ft/m?) 41219 63 387 28 500 34 091 38 807
8 |lIngatlan jellege CGksz-8 Fejl. ter. Kv-1, LK-1 Ipari ter.
9 | Az érjellege Ajanlat Ajanlat Afanlat Ajanlat
10 | Korrekcids ényezé 0,95 0,95 0,05 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul, Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekeids tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek {szolgalom, hasznélat) ua. ua. ua, ua.
14 | Korrekeids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/afanlat idSpontja 2019. 2019, 2019, 2019. 2019,
16 | Korrekcids tényezf 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 1472500000 | 213750000 | 2137500000 | 361000 Q0C
18 | Korrigalt egységar (Ft/m?2) 39 158 60 218 27180 32 386 36 867
19 Helyszini tényezék
20 | Megkéizelithetiség va. ua. ua. ua.
21 | Korrekcids tényez8 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcén bellil ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | infrastruktira, kézmivek az utcan ua. ua. ua. o ua.

25 [ Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00

26 | Infrastruktira, kdzmivek a telken jcbb jobb jebb jobb
27 | Korrekcids tényezé 0,98 0,98 0,98 0,98
28 | Kerites Van ua. ua. ua. La,
29 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigdlt egységar (Ft/m?2) 38 375 59013 26617 31739 36129
31 Eladhatosagi tényez6k
32 | Piacképesséy ua. ua, ua. ua.
33 | Korrekcios tényezd 1.00 1,00 1,00 1,00
34 | Haszndlhatdsag, funkcid, oldalarany, kézmiivek Yezetékjogok jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcios tényezd 0,08 0,98 0,88 0,08
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama Nincs ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési eldirasok, kétottségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcits tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet ua. ua. L. ua.
43 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 37 607 57 833 26 085 31104 35 407
45 | Szamitott forgalmi érték Ft 41 405 382
46 | Forgalmi érték kerekitve Ft 41 410 000
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A 4073 hrsz teriilet D-i oldal

Nagyfesziiliség( tavvezeték oszlop

Budadrs, Agip u. 4073 hrsz



