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ERTEKELESI BIZONYiTVANY

A Kiviljegyzett kivett kozterllet megnevezési ingatlan forgalmi értékét a forduldnapon, az
alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ertékdvezet Felsdszallas
Ovezeti besorolas Lke-5/0
A telok mérete m? 83
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 17 215
Forgalmi érték Ft 1 430 000

A megallapitott forgalmi ertek afat nem tartalmaz.
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1. Elézmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miszaki Ugyosztaly megbizasi szerzédése alapjan az
Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

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

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

- A vizsgalat sordn az ingatlant szemrevételezéssel mingsitettilk, més jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes kdrllmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekert, illet-
ve a felfedezésikhdz szilkséges szakértelemért nem visellnk felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozésanél az ingatlan egészben térténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvelemeény kizéardlag az 1. pontban leirt célra készult, barmely egyéb célra tdriénd
felhasznglasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott iddpontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az erték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gvontargyat, a gazdasaqi, politikai, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefiiggt koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informacitk birtokdban masként itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatlan miszaki tartalom és kérilmények esetén 180 napig hasznalhaté fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
I6 és pontos. Felkutatdsuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
szunkre.

- A szaKvelemény Kizarolag a meghizo részére készult, ietéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készltd eldzetes irasbheli jdbvahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerzdi jogrdl széld
1899. evi LXXVI. térveény szerint szerzdi jogi védelemben részesuld szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytélldak,
a megbizott figgetlen, és dijazasa nem flgg a megallapitott értéktdl. A vélemenyben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kivilljegyzett cimen, Budabrs ENy-i, Felsészallas nevil részén
talalhaté. A Som u. 5-10 % emelkedési, téredezett aszfalt burkolatl, egysavos zsakutca,
jarda nincs. Az utcaban elektromos, viz- csatorna- és gazvezeték kiépitett. A kdrnyezetben
Ures épitési tetkek, lakéd- és (dUld éplletek talalhatok.

A tbmegkoziekedési eszkdzok megalldja (autébusz) 1 km-en belll elérhetd. Személygépko-
csival parkolni az ingatlanok teriletén lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgalé bevasariési lehetéség gyalogosan, 1 km-en belll, kézintéz-
mények, szolgaltatasok, piac, bevasarlokézpont tdmegkoziekedési jarmivekkel 10-15 per-
cen belll elérhetd. A kérnyezeti terhelés és a levegdszennyezddés mérsékelt, a levegd tisz-
ta, a kbzbiztonsagi helyzet a kdrnyék atlaganak megfeleld.

Budadrs, Som u. kézterlilet 11310 hrsz
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4.2, A kézteriilet leirasa

A kivett kozterlilet keskeny, hosszu, kb. 2,50 m széles, nagy oldalarany(, hossztengelye EK-
DNy-i irényd. A Som u-té! felfelé, 5-10 % emelkedésii. A kézterillet felszinét természetes
novésl cserjek, bokrok, fak boritjak. Bal oldalan, az Gt szelvényében egy villanyoszlop all,
amir6l a 11311 hrsz ingatian aramelltasat biztositjdk. Gyalogosan nehezen, gépkocsival
egyaltalan nem jarhatd. Két oldalan gyenge allapotl drotfonat keritések hataroljak. Csatorna-
gaz- és vizvezeték, tiizcsap is a Som u-ban talalhaté.

A teriilet adatai

Megnevezés Kivett kéztertlet

Ovezeti besorolas Lke-5/0

Tulajdonos Budabrs Varos Onkormanyzata 1/1

Féldterllet mérete 83 m?
l1I/3. Onalié szdveges bejegyzés az E-117/2006

Tulajdoni lap lli. rész $2. vazrajz alapjan a 8103 hrsz 11310 hrsz alatt
belterilletbe csatolva
I1/4. Vezetékjog 8 m” tertletre a VMB-55/2012.
engedely szamu, Budadrs 0,4 kV-os 1. sz. veze-
tékrendszerre. Jogosult: ELMU Halézati Kft.

Budadrs, Som u. kézterlilet 11310 hrsz
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének mddszere

Az Alléeszkoz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel, a piaci dsszehasonlitd adatokon alapulo érték megallapitas madszeret al-
kalmaziuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (V1Ii. 1.) PM, az 54/1997. (VII. 1.) FM sz. rendelet
és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany médszertani el6-
irasait.

Az ingatianok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettunk, szébeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanuimdnyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informaciait.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk szdvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci 8rék az, az ar, amely osszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség meél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valbészinlséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithatdé meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(l hosszisagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal tdrténik.

- Altalanostél eltérd specidlis vevéi killén ajanlatot nem veszink figyelembe.

Ertékmédosité tényezdk

Ertéknoveld tényezdk A szomszédos telekhez csatolva a terillet beépithetisé-
get noveli
Ertékcsdkkentd tényez6k Szélesség 2,50 m, keskeny, hossz( telek

Meredek, 5-10 % emelkedés

Gepkocsival nem, gyalogosan nehezen jarhaté
Felszinén sir( természetes névényzet van

ELMU elektromos vezeték oszlop benyllik a tertiletre

Budadirs, Som u. kdzterliist 11310 hrsz
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5.2, Ingatlan 6sszehasonlité adatok

L

Ertékelends

3 Gazdasdgi tényezbk

4 |Ar(Fp 162 Q00 D00 | 145000000 | 64900 000 | 75 900 Q00
5 | Informaci6 forras Ingatlan.com Irgatlan.com Ingatlan.com Ingatian.com
6 !ingatlan slapterilete (m?) 83 1453 1506 1100 1102
7 | Fajlagos ar (F¥m’) 82 856 104 611 98 938 59 000 68 875
8 | Ingatlan jellege Kozteriilet Epitésitelek | Epitésitetex | Epitésitelek | Ephésitelek
9 | Az 4rjellege Ajéniat Ajénlat Ajénlat Ajéniat
10 | Korrekclos tenyez 0,95 0,95 0,85 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm, tul, Tulajdon Tulajdon Tulajden Tulajdon
12 | Korrekcios tényazd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1.00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idépontja 2022, 2022, 2022, 2022, 2022
16 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigélt ar 144 400 000 | 141550000 | 6% 655 000 72 105 000
18 | Korrigalt egységar (Ftm?) 78 713 99 381 93 991 56 050 85 431
19 Helyszini tényezdk
20 | Megkdzelithetdség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tényezts 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedes az utcan belul us. ua. ua. ua.
23 | Korrekeits tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastrukiira, kdzmivek az uican ua. ua, ua. ua,
25 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktura, kézmiivek a telken jobb jobb jobb jobb
27 | Komrekeios tényezd 0,80 0,80 0,80 0,90
28 | Kerltés ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar (Fm?) 70 842 89 443 84 592 50 445 58 888
31 Eladhatdsdgi tényez6k

32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekciés tényezd 050 0,50 0,50 0.50
34 | Hasznalhatosag, funkcia, oldalarany jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcits tényazé 0,60 0,60 0,80 0,60
36 | Felszin, lejtes jobb Jobb jobb jonb
37 | Korrekcids tényezd 0,80 0,80 0,90 0,90
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési eldirasok, kiitGltségek jobh jobb jobb jobi
41 | Korrekcios tényezd 0,90 0,80 0,90 0,80
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korreksids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgaim| érték (Ft/m®) 17 215 21735 20 556 12 258 14 316
45 | Szémitott forgalmi érték, Ft 1 428 808

46 | Korokitett forgalmi érték Ft 9

Budadrs, Som u. kdzterilet 11310 hrsz
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PEST MEGYF KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 0t 3,
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

20220105 18:12:54
Helyrajza sam  BUDAORS belteriiket 11310 Megrendelés szAm 127324200

Meéretarany: 1: 1000 Térrajzs zme 41551910002022
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A téiképrmsolat mérelek levetekire nem hasmathatd!
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

FEST MEGYEI KORMANTHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes vt 2 Oldal: 1/1

Nem hiteles tulajdoni lap - Szenle misolat *
Megrendetés szim: 30505/2612/2022 e

2022.01. 10 ’

Szektor : 53

BUDACRS i
Beltarilet 11310 helyrajzi szam

LRESZ

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

1. Az ingatlan adatai:
alrdwzlet adatek tarvilat kat & yow a a adatolk
miveléal dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£11l kat . jow
E m? k.£all
. Kivatt koztardlet V] 83 U&

1. bejegyzé hatérozat: 4UB24/2007.05.07
Ingatlan-nyilvintartas atalakitdsa a OAT forgalombahe lyszémével.

HRESZ

4. tulajaoni hanyao: 171
bejeqyzéd hatirezat, erkezéai idé: 408%4/2007 0%5.07

eredeti hatarozat: d8294/1993.01.08

yogeim: tulajdonba adaz 48294/1993 01 U8 "\-
jogallas: tulajdonos N
név: BUDADKS VARCSE OWORMAIRYTATA ‘7\

cim: 2040 BUDASRS Szabadsdqg Gt 134.
torzeszém: 15730105

LR
bejegyzd hatarozat, erkesésy adé: JUBW4/20UT. UsS LY

Onallé sztveges be jegysés az E-117/2006 3=‘“:N alapjan a 8103 hrez 11310 hrss alatt

belteruletbe czatolva. ‘?
S
4. bejegysd hatarozat, érkezési idb: 3?5“5 30

[

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Vesetékjog
9 m2 nagysdgis tersiletre a VMB-55/2012
vezatekrendeserre vonatkozo vezetiéh
vazrajs szezint;

€ly szamd, (20704) Bodatrs U,4kV-ox 1. =z.
5/2012., 158/2012. és a 288/2012. zaradékszami

Jjogosult
ndv: ELMD HALOZATT KFT. tor:es 113804993
cinm t 1132 BUDAPEST KITT. WERY =1 Gt 72-74
e

l

Bz a tu.lnjnlun‘ lw;gazgnthsn hatéségi eljards cil14b6l keralt kiadldsra. Misra nem

hasandlhatra,
ﬁ T AMDONT LAD VBQE
\

Nem hiteles wlajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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