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A kivlliegyzett kivett beépitetlen teriletek f

ERTEKELESI BIZONYITVANY

napon, az alébbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Ofalu

ajlagos forgalmi értékét és bérleti dijat a forduig-

1 13840/2 82 1640 000 136 667 11 389
2 1384172 77 20000 1540 000 128 333 10 694
3 13842/2 76 20000 1520 060 126 667 10 556
4 13843/2 71 20 000 1420000 118 333 2 861
5 13848/2 119 20 000 2380 000 198 333 16 528
6 |3849/2 123 20 000 2480 000 205 000 17 083
7 1385172 136 20000 2720 000 226 667 18 889
Osszesen 684 13880000 | 1140000 95 000

A forgalmi érték afat nem tartaimaz.

........................................

Bartfai Laszlé

okl. i. mérnbl
ingatianforgalmi igazségiigyi szakérts

Budadrs, Munkacsy Mihaly u. és Petéfi Sandor u.
3840/2, 3841/2, 3842/2, 3843/2, 3848/2, 3849/2, 3851/2 hrsz
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1. Eiézmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal M(iszaki Ugyosztaly megbizasi szerzédése alapjan az
Avant.lmmo Mérnéki és Igazsagligyi Szakértéi Kft. elkészitette a kiviljegyzett kivett, beépi-
tetlen terliletek fajlagos értékének és bérleti dijanak forgalmi értékbecslés aktualizalasat,

2. Alapelvek, feltételek

- A meghizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok régzitésén til jogi természett: vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat sorén az ingatlant szemrevételezésse! minsitettlk, mas jelleg, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgdlat nem tértént,

- Potencialisan veszélyes kérillmények, anyagok eléfordulasat nem régzitettlk, ezekért, illet-
ve a felfedezéslikhéz szilkséges szakértelemért nem viseliink felelGsséget.

- A forgalmi értek meghatarozasanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehets allapotban értékeltik.

- A szakvelemény kizarélag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra térténé
felhasznélasa nem engedélyezett.

- A szakvélemenyben szerepld érték mindig egy adott iddpontra -a forduldnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel Osszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Ujabb informacidk birtokdban masként itélik meg. Az értékbecs-
les valtozatian miiszaki tartalom é&s kérilimények esetén 180 napig hasznalhatd fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
(6 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhats gondossaggal jartunk el, de nem véllalunk
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
szlinkre.

- A szakvelemeny kizarolag a megbizé részére készilt, illetéktalenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a keszitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil.

- A szakvélemény a szerzdi jogrdl szalé 1999, évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi véde-
lemben részeslld szellemi alkotas.

3. Tandsitvany

A szakvélemény készitGje tanusitja, hogy az Altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem flgg a megallapitott értéktél. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan lefrasa
4.1. Az ingatian kérnyezete

A targyi kivett, beépitetlen terllletek koztl a 3840/2, 3841/2, 3842/2, 3843/2 hrsz a beltertileti
Petlfi Sandor u-bél, a 3848/2, 3849/2, 3851/2 hrsz a Munkacsy Mihaly u-bol nyll6, lakéhazak
telkerd! kozelitheté meg. A Munkécsy Mihdly u. szilard aszfalt burkolatd (ttesttel Viacolor
jardaval, a Pet6fi Sandor u. aszfalt burkolatu Cttestte! és jardaval kialakftott. A krnyék csala-
di lakbhazakkal beépitett. Az utcaban vizvezeték, csatorna, elektromos és gdzvezeték van.
A tomegkoziekedési eszkdzok megalldja (autdbusz) 10 percen bellil elérhets. Személygép-
kocsival parkolni az utcan és a lakohazak telkein belil lehet.

Budadrs, Munkacsy Mihdly u. és Petdfi Sandor u.
3640/2, 384172, 3842/2, 3843/2, 3848/2, 3849/2, 3851/2 hrsz
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Etelmiszer alapellatast szolgald bevasarlasi lehetéség gyalogosan, 10 percen belll, kézin-
tézmeények, szolgaitatdsok, piac, bevasarlokszpont tdmegkdzlekedési jarmlvekkel 10-15
percen belll] elérhetd. A kérnyezeti terhelés és a leveglszennyez8dés mérsékelt, a levegs
tiszta, a k8zbiztonsagi helyzet a kdryék 4tlaganak megfelels.

4.2.1. A foldrészletek leirasa

A targyi kivett beépitetlen terlilet megnevezésti ingatlanok természetben a Budadrs, 3844
hrsz-0 arok mellett talalhatok. Az arok részben kiktvezett, a féldteriletet hasznaldk elkeritat-
tek. Az arok felé kaput nem nyitottak.

A targyi terileteknek nincs kozvetlen kozterUleti kapcsolatuk, kizardlag az ingatlanokkal
szomszedos, magantulajdond, 3840/1, 3841/1, 3842/1, 3843/1, 3848/1, 3849/1, 3851/1 in-
gatlanokon keresztlll kozelitheték meg.

A szomszed ingatlanok tulajdonosal az ingatlanjukkal egybe keritve, teljes egészében hasz-
naljak az nkormanyzati ingatlanokat.

A HESZ szerint az ingatlanok az Lke-1/IK ikres, sfkvidéki kertvarosias lakéévezetbe tartoz-
nak, ahol a kialakithaté minimalis telekméret 500 m* Az ingatianok énalléan még akkor sem
lennének beépithetdk, ha lenne kézterlieti kapcsolatuk, ‘

A targyi beépltetlen terllletek korlatozottan piacképesek, kétdtt vevés értékesitésnél az
egyeduli vevok a szomszéd ingatlanok tulajdonosai lehetnek.

CuilHesz | Tertletm® | Megnevezés o . oo

1 13840/2 82 Kivett udvar és é&plilet

2 [3841/2 77 Kivett beépitetlen tertlet és rendezetlen funkcioju épulet
3 |3842/2 75 Kivett beépltatien tertlet

4 |3843/2 71 Kivett beépitetlan tertiat

5 13848/2 119 Kivett udvar és épllat

6 |3849/2 123 Kivett beépitetlen terillet

7138512 136 Kivett beépitetlen terlilet

Osszesen 684

Az ingatlanok mindegyike 1/1 6nkormanyzati tulajdon. Az épuletekrél feltételeztiik, hogy ma-
gantulajdonban vannak.

Budatrs, Munkéacsy Mihaly u. &s Petsfi Sandor u.
384072, 384112, 3842/2, 3843/2, 3848/2, 3849/2, 3851/2 hrsz -
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkoz Ertékelk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajénlésa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel, a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték megallapitas modszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettlk a 25/1997. (VIIL. 1.) PM és az 54/1997. (VIIl. 1.) FM sz. rende-
let es az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany modszertani
elbirasait.

Az ingatlanok értekelése dsszetett feladat. Az aktualizaldshoz Gjabb helyszini szemlét nem
tartottunk, kizardlag piaci informaciok alapjén készllt. Az aktualizalas az eredsti értékbecs-
léshez keépest valtozatlan kériimények esetén érvényes. A forgaimi érték megallapitdsahoz
felnasznaltuk a NAV llletékhivatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhets,
valamint a mas szakcégek altal rendelkezéslinkre bocsatott drakat, és az Avant.Immo ® Kit.
adatbazisanak informacioit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékelbk szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyllt piaci ériék az, az dr, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valészinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel &llapithaté meg.

Feltételai:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontérgy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagU idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon ker(i! piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostol eltéré specidlis vevai kilén ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmédosits tényez8k

Ertéknsvel tényezok Az ingatlanok magantulajdonba ker(iiésekor a
nagyobb foidterlilet az egész ingatlan értékét
néveli
Rendezett tulajdonviszonyok alakulnak ki

Ertékcsdkkentd tényezik Korlatozottan forgalomképes teriiletek
Kétott vevds értékesités
Nincs kdzterlleti kapcsolatuk
Onélléan nem beépithetd teriletek

A targyi foldterlletek 6nélidan, korlatozottan forgalomképesek, csak a szomszéd ingatlanok
tulajdonosai szamara értékesitheték.

Budadrs, Munkacsy Mihaly u. és Petsfi Sandor u.
3840/2, 3841/2, 3842/2, 3843/2, 3848/2, 38490/2, 3851/2 hrsz
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5.2. Telek fajlagos forgalmi érték 6sszehasonlité adatok
1 Ertgkelondd 1 2 3 4
2 Cim Budadrs, Munkdcsy Budadrs, | - Budadrs, - Budadrs, Budadrs,
) - -Peldfiu - | Varoskszpont Vareskazpont Varoskbzpqn: Szabadsag a0t

3 Gazdasdgi tényezék

4 1 Ar (Ff) 189 900 000 | 180 500 00C | 189 000 000 | 96 Q00 00O
5 | Informacio forras Ingatlan.Com Ingallari.Com Ingatian.Com Ingattan.Com
6 | Ingatlan alaptertilete (m?) 1 1515 1513 1509 808

7 | Fajlagos ar (Ft/rnz) 122 177 125 347 119 299 125 249 118812
8 |Ingatlan jellege Kivettbedplielen teriet | Epiiésl tolek | Epitésiteiok | Epitésitelek | Epitési telek
g | Az ar jellege Ajaniat Ajénlat Ajdnlat Ajanlat
10 | Korrekcids tényezé 0,90 0,80 0,80 0,80
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tui, Tuiajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekeits tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) nincs nincs nincs nincs nincs
14 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladds/ajanlat idépontja 2019, 2018, 20189, 2019, 2018.
18 | Korrekcits tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
17 1 Korrigalt ar 170 910 000 | 162 45G 000 | 170 100 000 | 8% 400 000
18 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 109 959 112812 107 369 112 724 106 931
19 Helyszini tényezdk
20 | Megkdzelithetdség Jobb lobb jobb johb
21 | Korrekciés tényezd 0,90 0,90 0,90 0,90
22 | Elhelyezkedés az utcan helil Joblb jobb jobd jobb
23 | Korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,80 0,80
24 | Infrastruktira, kdzmiivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktira, kdzmiivek a telken Nincsenak ua, ua, ua. ua.
27 | Korrekeids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerftés Van ua, S ua.s . Sowa, - . ua,:
20 | Korrekeids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységér (Ft/m?) 89 067 91378 86 969 91 306 86614
31 Eladhatdsdgi tényez 6k
32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekceits tényezé 0,50 0,50 0,50 0,50
34 | Hasznalhatdsag, funkcio, oldalarany jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcids tényezd . 0,90 0,80 0,80 0,90
368 | Felszin, lejtés ua, ua. ya. La.
37 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tenyezs 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elsirasok, kotsttsagek jobb jobb jobb jobb
41 | Korrekcids tényezs 0,50 0,50 0,50 0,50
42 | Névényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 20040 20 560 19 588 20 544 19 488
45 | Szamitott forgalmi érték, Ftim? - v20000

Budadrs, Munkacsy Mihaly u. és Petéfi Sandor u.

384012, 3841/2, 3842/2, 3843/2, 3848/2, 3849/2, 3851/2 hrsz
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Az érték megallapitasanal csak a foldterlilet értékét hataroztuk meg, feltételeztik, hogy a
rajta allé éplletek magantulajdonban vannak.

Az egyes terliletek forgalmi értéke

Hrsz Terilletm® | Fajlagos érték Ftm® | Erték Ft
1 138402 82 20000 1640 000
2 1384172 77 20000 1 540 000
3 1384272 76 20 000 1520 000
4 1384372 71 20000 1420 000
5 13848/2 119 20 000 2 380 000
6 1384972 123 20 GO0 2 480 000
7 13851/2 138 20000 2720000

{sszesen 684 13 880 000

A megdllapitott érték afat nem tartalmaz.
Fajlagos bérleti dij szamitasa

Az adatbazisokban nincsenek hasonlé féldterillet bérleti dijak, ezért a befektetdk altal elfo-
gadott 8,5 %-0s hozamnak megfelelé, kamatmentes, 12 éves megtériléssel szamoltunk.

Lo I Hesg Y Tertlet m® | Fajlagos érték Fym? | L Erték Ft | Bérl. Fév | Bérl. Ftho
1 ]3840/2 82 20 000 1640000 | 136667 | 11389
2 |3841/2 77 20 000 1540000 | 128333 | 10694
3 las4zr2 76 20 000 1520000 | 126667 | 10556
4 384312 71 20 000 1420000 | 118333 | 9861
5 |3848/2 119 20 000 2380000 | 198333 | 16528
6 | 3849/2 123 20 600 2460000 | 205000 @ 17083
7 |3851/2 136 20 000 2720000 | 226667 | 18889
Osszesen 684 13680000 | 1140000 ! 95000

Budatrs, Munkacsy Mihaly u. és Petbft Sandor u.
3840/2, 3841/2, 3842/2, 3843/2, 3848/2, 3849/2, 3851/2 hrsz






