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ÉRTÉKELÉSI BIZO NYÍTVÁNY

A  kívüljegyzett  kivett  közterület  megnevezésű  ingatlan  forgalmi  énékét  a  fordulónapon,  az
alábbiak szerint állapítottuk meg:

Ér[ékövezet Felsőszállás
Övezeti be§orolá9 Lke-5/O

A t®lok móroto m2 83

Fajlagos forgalmi éii:ék Ft/m2 17 215

Forgalml éil:ék Ft 1  430 000

A megállapított forgalmi érték áfát nem tertalmaz.

Báffiai  László
okl   U.  memok

Íngatlanforgalmi igazságügyí szaké rtö

Budaőrs,  Som u.  közterület 11310 hr§z
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1.  Elözmények

A   Budaörsi   Polgármesterí   Hivatal   MŰszaki   Ügyosztály   megbízási   szerződése   alapján   az
Avant.lmmo  Mérnóki  és  [gazságügyi  Szakértői  Kft.  elkészítette  a  kívüljegyzett  ingatlan  for-
galmi értékbecslését`

2. Alapelvek, feltételek

-A megbízók által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitattuk.
-Az átadott adatok rögzítésén túl jogi természetű vizsgálat nem történt.
-A  vizsgálat  során  az  ingatlant  szemrevételezéssel  minősítettük,  más jellegű,  invazív,  stati-
kaí diagnosztikai vizsgálat nem történt.
~ Potenciáli§an veszélyes körülmények,  anyagok etöfordulását nem  rögzltettük,  ezekért,  illet-
ve a felfedezésükhöz szükséges szakértelemért nem viselünk felelősséget.
-  A  forgalmi  érték  meghatározá§ánál  az  ingatlan  egészben  történő  értékesítését  tételeztük
fel. Az ingatlant tehermentes,  birtokba vehető állapotban  értékeltük.
-A  szakvélemény  kizárólag  az  1.  pontban  leírt  célra  készult,  bármely  egyéb  célra  tönénö
felhasználása nem engedélyezett
-A szakvéleményben szereplő érték mindig egy adott idöpontra -a fordulónapra-vonatkozik,
meh  az  érték  nagysága  folyamatosan  változik.  A  befektetők  és  tulajdonosok  az  adott  va-
gyontárgyat,  a  gazdasági,  Dolitikai, jogi  környezet változását és  az ezekkel  Összefüggő  koc-
kázatot  minden  időpontban,  újabb  információk  birtokában  másként Ítélik  meg.  Az értékbecs-
lés változatlan műszaki tartalom és körülmények esetén  180 napig  használható fel,
-Minden adat és tény, ami a §zakvéleményben szerepel,  legjobb tudomásunk §zerint helytál-
ló  és  pontos.  Felkutatásuk  során  az  elvárható  gondos§ággal  jártunk  el,  de  nem  vállalunk
felelősséget  olyan  adat,  vélemény  vagy  becslés  pontosságáért,   amit  mások  adtak  át  ré-
szünkre.
-  A  szakvétemény  kizarólag  a  megb-rz.Ő  részére  készutt,  .rlletéktelenek  semmnyen  fomában
nem  használhatják fel.  Nem  hozhatók  nyilváno§ságra  sem  a  dokumentum  részei,  §em  egé-
§ze  a  kész[tő  előzetes  Írásbeli  jóváhagyása  nélkül.  A  szakvélemény  a  szerzői  jogról  §zóló
1999.  évi  LXxvl.  törvény szerint szerzői jogi védelemben  részesülő szellemi  alkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készítője tanúsítja,  hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytállóak,
a  megbízott független,  és díjazása  nem függ  a  megállapított énéktől.  A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be.

4. Az ingatlan leírása

4.1. Az ingatlan környezete

Az  ingatlan  természetben  a  kívüljegyzett  címen,  Budaörs  ÉNy-i,  Felsőszállás  nevü  részén
található.  A  Som  u.  5-10  %  emelkedésű,  töredezett  aszfalt  burkolatú,  egysávos  zsákutca,
járda  nincs.  Az  utcában  elektromos,  víz-  csatorna-  és  gázvezeték  kiépíteft   A  környezetben
üres építési telkek,  lakó-és üdülő épületek találhatók.
A tőmegközlekedési  eszkőzök megállója  (autóbusz)  1  km-en  belül elémető.  Személygépko-

Ef:í#8zaé:°:r:paeiiánt83{'::8rgtá::úie::á:á::ts,  iehetőség gyaiogosan ,  i  km-en  beiui,  kozintéz-
mények,  szolgáltatások,  piac,  bevásárlóközpont  tömegközlekedési  jáművekkel  10-15  per-
cen  belül  elérhetö.  A környezeti terhelés és a levegőszennyeződés  mérsékelt,  a  levegö tisz-
ta, a közbiztonsági helyzet a kórnyék átlagának megfelelő.

Budaörs,  Som  u.  közterület  11310 hr§z



Avant.lmmo ® Mérnöki és lgazságügyi  szakértőí  Kft.                                                       4

4.2. A közterület leirá§a

A kivett közterület keskeny,  hosszú,  kb.  2,50 m széles,  nagy o[dalarányú,  hos§ztengelye ÉK-
DNy-i  irányú.  A  Som  u-tól  felfelé,  5-10  %  emelkedésű.  A  közterület  felszínét  természetes
növésű  cserjék,  bokrok,  fák  boritják.  Bal  oldalán,  az  út  szelvényében  egy  villanyoszlop  áll,
amiről  a   11311   hrsz  ingatlan  áramellátását  biztosítják,   Gyalogosan  nehezen,   gépkocsival
egyáltalán nem járható   Két oldalán gyenge állapotú drótfonat kerítések határolják   Csatorna-
gáz-és vÍzvezeték, tűzcsap is a Som u-ban található.

A terület adatai

Megnevezés Kivett  közterület

Övezeti besorolás Lke-5/O

Tulajdonos Budaörs Város Önkormányzata  1/1

Földterület mérete 83m2

Tulajdoní  lap  111    rész
11[/3.   Önálló   szöveges   bejegyzés   az   E-117/2006
sz.  vázrajz  alapján  a  8103  hrsz  11310  hrsz  alatt
belterületbe csatolva
111/4.   Vezetékjog   9   mz   területre   a   VMB-55/2012.
engedély  számú,  Budaörs  0,4  kv-os  1.  sz   veze-
tékrendszerre,  Jogosult:  ELMÜ  Hálózati  Kft.

Budaőrs,  Som u.  kőzterület 11310 hrsz



Avant.lmmo ® Mérnöki és lgazságügyi  szakértői  Kft                                                        5

5, Eil:ékképzés

5.1. Az ingatlan értékelésének módszere

Az Allóeszköz Értékelők Európai Csoportja  (TEGOVA)  ajánlása  alapján az ingatlan jellegére
való  tekintettel,  a  piaci  összehasonlító  adatokon  alapuló  érték  megállapítás  módszerét  al-
kalmaztuk.  Figyelembe  vettúk  a  25/1997   (Vlll.1  )  PM,  az  54/1997.  (Vlll.1.)  FM  sz.  rendelet
és  az  European Valuation  Standards  (EVS)  2016.  évi  éhékelési  szabvány  módszertani  elő-
írásait.
Az  ingatlanok  értékelése  összetett  feladat.   Ezért  helyszíni  szemlét  tariottunk,  fényképeket
készítettünk,  szóbeli  tájékoztatást  kaptunk,   környezettanulmányt  végeztünk,  és  az  Önkor-
mányzatnál  informálódtunk.  A forgalmi  érték megállapításához felhasználtuk a  NAV  llletékhi-
vatal.i,  a  nyomtatott  és  az  elektronikus  szaksajtóban  fellelhetö,  valamint  a  más  szakcégek
által  rendelkezésünkre  bocsátc)tt árakat,  és az Avant.lmmo ® Kft.  adatbázi§ának információit.
Az Angol  Királyi  Vagyonériékelők  szövetsége  (RICS)  szerint  az  OMV (Open  Market Value)
azaz a  nyílt piaci érték az,  az ár,  amely Ősszegért egy vagyontárgyban való érdekeltség  mél-
tányosan,  magánjogi  szerződés  keretében  készpénzéri a  legnagyobb valószínűséggel  elad-
ható  A pontos ár csak ver§enyeztetéssel állapítható meg.

Feltót®l®i:

-Az eladó hajlandó az eladásra.
-  Az  adá§vételi  tárgyalások  lebonyolításához  figyelembe  véve  a  vagyontárgy jellegét,  és  a

pjaci helyzetet,  ésszerű hosszúságú időtartam áll rendelkezésre
-A tárgyalás időszakában az érték nem változik

:A,tva:gí:3tá,r:Yté§rzőp:;g:,á,íseű:'vt,,af[iónma#i=i:ténseemmveegsfzelen':f#en:3Sággaltóhén,k

Ertékmódosító tényezők

Értéknövelő tényezők A szomszédos telekhez c§atolva  a  terület  beépíthetősé-
gét növeli

Éhékcsökkentő tényezők             Szélesség 2,50 m,  keskeny,  hosszú telek
Meredek, 5-10 % emelkedé§
Gépkocsival nem, gyalogosan nehezen járható
Felszínén sűrű természetes növényzet van
ELMÚ  elektromos vezeték oszlop  benyúlík a területre

Budaörs,  Som  u.  kőzterület  11310 hrsz



Avant.lmmo ® Mérnőki és lgazságügyi szakértői  Kft.                                                        6

5.2. Ingatlan ö$8zehasonlító adatok

1 Értékelendó 1 2 3 4_i,íÉSl`

`    .^     -" H. ; ;-'-Á?#S)  Á    "    "  't,'3%R% űfJ`,i:'    .   ,_   '   *„#*
/-**,;i%,       ,\    í„`,    -rJ>L:,»,\"

'     `    ``    `      '``    '-"-            `
\i),`,.#,9W    ,             ,ú        ",)z,•%tsj,ú  ,  ,    v     .       1    '&t,;!ttí-.,-'`j,"     ,     .ffi?l,,

3 Gazdasági tényezök
4 Ár (Ft) 152 000 000 149 000 000 64 900 000 75 900 000
5 l nfc)rmáció forrás lngatlsr\ com inqallan  cc)m inoaiian  cam lnoatlan  com

6 lngatlan alapterúlete (m2) a3 1453 1506 1100 1102

7 Fajlagos ár (Ft/m') 82 856 104  61 1 98 938 59 000 68  875

8 lngatlan jellege Közterület Épító8\ telek Építési telek Építési  telek Ép,,é§, te,ek

9 Az ár jellege AJánlat AJánlat Ajánla' Aj6nlat

10 Korrekclós tenyező 0,95 0,95 0,95 0,95

11 Tulajdonjogi viszony Őnkorm.  tul, Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon

12 Korrekcjó§ tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

13 Terhek (szolgalom,  használat) ua_ ua, ua ua
14 KorTekciós tényezö 1,00 1,00 1,00 1,00

15 Eladás/ajánlat időpontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022.
16 Korrekclós tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

17 Kctrrigált  ár 144 400 000 141550  000 61  655 000 72105 000

18 Korrigált egységár (Ft/m2) 78 713 99  381 93  991 56 050 65 431

19 Helyszíni tónyBzők
20 Megközelíthető§ég ua. ua ua. ua.

21 Ko rrekciós tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

22 Elhelyezkedés az utcán  belül ua Ua ua ua.

23 Korre kciós tényezö 1,00 1,00 1,00 1,00

24 lnfrastruk`úra, kőzművek az utcán l]a. l'a. ua ua.

25 Korrekci ós tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

26 lnfrastruktúra,  közművek a telken jobb jobb jc,bb Jobb
27 Korrekcíós tényező 0,90 0,90 0,90 0,90
28 Kerítés Ua. ua. Ua_ ua

29 Korrekclós tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

30 Korrigált egységár (Fvm2) 70 842 89 443 84  592 50 445 58  888

31 Eladhatósági tényezök
32 Piacképesség jobb jobb jobb jobb

33 Korrekciós tényezö 0,50 0,50 0,50 0,50

34 Használható5ág,  funkció,  oldalarány jobb J0bb lobb Jobb

35 Korre kciós tényező 0,60 0,60 0,60 0,60

3e Felszin,  lejtés JODD I0l)D joDD Jobb
37 Korrekciós tényező 0.90 0,90 0,90 0,90

38 Panoráma ua Ua ua. ua.

39 Koírekciós tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

40 Építésl előírások,  kőtőttségek jobb jobb jobl) jol)0

41 Korrekci ós tényező 0,90 0,90 0,90 0,90

42 Növényzet Ua_ ua. ua_ l'a.

43 Korrekciós tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

44 Fajlagos forgalmi órték (Ft/m2) 17215 21  735 20 556 12  258 14  310

45 Számított forgalml órték, Ft 1  428 808

46 K®r®kít®tt forgalmi órtók l:t

Budaőrs,  Som  u.  közterület  11310  hrsz
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11310 hrsz közterület

11310 hrsz közterület

11310 hrsz közterület

Budaör§, Som u. közterület 11310 hrsz
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