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ÉRTÉKELÉSI B[ZONYÍTVÁNY

A kívüljegyzett  kívett beépítetlen terület forgalmi értékét a fcmdulónapon,  az alábbiak szerint
állapítottuk meg:

VárosréSz: Naphegy
Építési övezet Lke-§'SZ
Torület m2 38

Fajlagos forgaimj érték Wm2 1 0 601

Forgalml érték kerekftve Ft 400 000

A megállapított forgalmi érték áfát nem tartalmaz.

5144      9

•?....':.}.,3t::

- Lácőú±
Bártfai László

okl.  o. mémök
ingatlanforgalmi igazságogyi szakértö

Budaörs,  Naphegy dűIŐ 2197ÁZ  hrsz
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1. Előzmónyek

A  Budaörsi  Polgármesteri  Hivatal  Műszaki  Ügyosztály Vagyongazdálkodási  lroda  megblzási
szerzödése  alapián  az  Avant.lmmo  Mémöki  és  lgazságügyi  Szakértöi  Kft,  elkészítette  a
kívüljegyzett ingatlan forgalmi ériékbecslését.

2. Alapelvek, feltétel®k

- A megbízók által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitaftuk.
- Az; átadott edatok rőgzítégén túl jogi természetű vizggálat nem történt.
- A vizsgálat §orán  az ingatlant szemrevételezéssel  minősítettük,  más jellegű,  invazív,  stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem töhént.
- Potenciálisan veszélyes körülmények,  anyagok előfordulását nem rögzítettük,  ezekéft,  illet-
ve a felfedezésükhöz szükséges szakérteleméh nem viselünk felelösséget.
- A forgalmi  érték  meghatározásánál  az  ingatlan  egészben  történő  értékesíté§ét tételeztük
fel  Az ingatlant tehermente§.  birlokba vehetö állapotban értékeftük.
-A  szakvélemény  kizárólag  az  1.  pontban  leirt  célra  készült,  bámely  egyéb  célra  történő
felhasználása nem engedélyezett.
- A szakvéleményben szereplö érték mindig egy adott idöpontra -a fordulónapra- vonatkozik,
mert  az  érték  nagysága  folyamatosan  változik.  A  befektetők  és  tulajdonosok  az  adott  va-
gyontárgyat,  a gazdasági,  politikai, jogi kömyezet változását és az ezekkel Összefüggő kocr
kázatot minden  idöpontban,  újabb infomációk birtokában  másként Ítélik meg. Az énékbecs-
lés változatlan műszaki tartalom és körülmények esetén  180 napig használható fel.
• Minden adat é§ tény, ami a szakvéleményben szerepel,  legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló  és  pontos.  Felkutatásuk  során  az  elvárható  gondossággal  jártunk  el.  de  nem  vállalunk
felelős§éget  olyan  adat,  vélemény  vagy  becslés  pontosságáén,  amit  mások  adtak  át  ré-
szünkre.
- A  szakvélemény  kkárólag  a  megbízó  régzére  készült,  illetéktelenek  semmilyen  fomában
nem  haaználhatják fel.  Nem  hozhat6k  nyilvánosságra  eem  a dokumentum  rószei,  §em  egé-
sze  a  készltő  elözetee  írásbeli jóváhagyása  nélkül.  A szakvélemény  a  szerzői  jogról  §zóló
1999. évi LXxvl. törvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő szellemi alkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény ké§zítője tanúsítja,  hogy az általa tet[ megállapítások igazak, é§ helytállóak,
a  megbízoft független,  és díjazása  nem  függ  a  megállapított értéktől. A véleményben foglalt
elemzéseket, vélemónyalkotásokat a korlátozó feltótelek határolják be.

4. Az ingatlan leíiása

4.1. Az ihgatlan körny®zete

Az ingatlan  Budaörs  Naphegy városrészében,  belterületen,  egysávos,  eleinte szilárd  a§zfalt,
késöbb murva burkolattal ellátott utcában helyezkedik el. A környezetben az utca egyik olda-
lán  családi  lakóházak,  a  másik  oldalon  a  Naphegy  tanösvény  területe  található.  Járda  és
vízelvezetés  nincs  kiépítve.  Az  utcában  elektromos  áram,  vezetékes  víz,  és  gázvezeték  a
szctmgzódos 2199  hrsz ingatlanig kiépitett,  csatoma  nincs. A 40,  88A,188,  240-es autóbusz
megállója  l km-en,  élelmiszer  alapellátást  szolgáló  bevásáriási  lehetőség  1  km-en-en  belül
elérhető. A kömyezeti terhelés és a  levegőszennyeződés  mérsékelt,  a  levegő tíszta,  a  kőz-
biztonsági helyzet a kömyék átlagának megfelelö.
A terület Lke-5/SZ építési Övezetbe tartozik.

Budaörs,  Naphegy dűIŐ 2197C hrsz
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4.2. A terület leíi.ása

áztáÉE
yi  kivett beépítetlen terület a 2199,  a 2197/6 és a 2196/3 hrsz ingatlanokkal,  az É-i és
y-i oldalán az erdővel határos.  KÖzvetlen  közúti  kapcsolattal nem  rendelkezik,  csak az

erdőböl lehet megközelíteni.
A  2197/2  hrsz  szabálnalan  alakú,  kb.  30  %  meredekségű  terület.  A  szomszéd  ingatlanok
bekerítettek. Az ingatlanon az E-közmű térkép szerint közművek nincsenek,
Az ingatlan nehezen járható,  az erdőn keresztül  lehetet megközelíteni. Területén temésze-
tes növésü fák, bokrok vannak, kömyezetében lerakott zöldhulladék található.
A  terület  használhatósága  csekély,  koriátozoftan  piacképes,  a  szomszédos  ingatlanokhoz
csatolható, azok beépíthetőségét növelheti.

6. Éitókkópzó®

5.1. Az lngatlan érték®lóstn®k módszer®

Az ÁIIóeszköz Értékelők Európai Csoportja fl-EGOVA) ajánlása alapján  az ingatlan jellegére
való  tekintettel,  a  piaci  Összehasonlftó  adatokon  alapuló  érték  megállapítás  módszerét  al-
kalmaztuk.  Figyelembe vettük a  25/1997.  Wlll.1.)  PM,  az 54/1997.  Wlll.1.)  FM  sz.  rendelet
és az  European Valuation  Standard§  (EVS)  2016.  évi  értékelési  szabvány  módszertani  elő-
Írásait.
Az  ingatlanok  értékelése  Összetett feladat.  Ezért  helyszíni  szemlét  tanoftunk,  fényképeket
készítettünk,  szóbeli  tájékoztatást  kaptunk,  kömyezettanulmányt  végeztünk,  és  az  Önkor-
mányzatnál infomálódtunk. A forgalmi érték megállapításához felhasználtuk a NAV llletékhi-

::tta:'|'e:d:Yk°e::ast:#kréesb:cseáeo#T:*::,:=a±S#|Óabn:.Tmf:':':eKt#;avdai:bmáj:,ts:nFkáFnf:::ká:g]:k
Az Angol  Királyi Vagyonértékelök szövetgége  (RICS)  szerint  az  OMV  (Open  Market Value)
azaz a nyílt piaci érték az, az ár, amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség mél-
tányosan,  magánjogi Szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggel elad-
ható. A pontos ár csak ver§enyeztetéssel állapítható meg.

F®ltótol®i:

-Az eladó hajlandó az eladásra.
-  Az  adásvételi  tárgyalások  lebonyolításához  figyelembe  véve  a  vagyontárgy jellegét,  é§  a

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

:A,tva:g%:::á,r:yté:öa3:g:j:,[sevm:,v%j,a:::ánma#::í&ténseemmveegsfzí:,#gy;,:Íenmo:::gga,tönénjk.

É rtékmódosító té nyező k

Ér[éknövelö tényezők A  tángyi  terület  szomszéd  ingatlanhoz  csatolása  az  in-
gatlan beépíthetőségét növeli

Értékcsökkentö tényezők             Nem beépíthető, nem építési telek
Szabálytalan alakú, 30 % lejtésű terület
Koriátozottan piacképes ingatlan

Budaőrs,  Naphegy dűlő 2197/2 rirst
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5.2. lngatlan összehasonlftó adatok

1 Ériékd.ndé 1 2 3 4
'r               ,X           d          ±RÉE`                                              t,.'        öT                '

-                              ,"         ^                     _+

•,                                                        ..y                       -1                 _                                           _.,                             .

3 Gazdaságl tóny®zök rtoa'lm.m

4 Ár (Ft) 250 000 0« 20 500 000 83 900 000 329 000 000

5 lnfomáció fomá8 Diqaün.com lnoaHan,com lrüqen.cm lroauan.ccm

6 lngatlan alaptomk!to m2 38 3318 679 1102 4410

7 Fajlagos ár Ft/m2 84 060 75 347 30101 76 1 34 74 603

8 l ngatlan jelk3ge Épiffl t®hek Tdek Éprügl Óklk Ép'tóti tolek

9 Az ár jell®g® Aúnft Alán'at Ajánlat AJánlat

10 Korrekciós téiiyező 0,95 0,95 0.95 0,90

11 Tu la|donjog l vlszony Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon

12 Korrekciós t6nyezö 1,00 1,00 1.00 1,00

13 Terhek (8zolqalom.  haaználat) ua. roaszabb ua. ua

14 Korrekciós tényező 1,00 0,90 1,00 1,00

15 Eladás/aján lat idöpontja 2022. 2022. 2022. 2022, 2022.
16 Korrekciós tényezö 1,00 1,00 1,00 1,00

17 Korrigárt ár 237 500 000 1 7 527 500 79 705 000 296100 000

18 l(orrigáit ®gysógár Fm2 59 216 71  579 25 814 72 328 67  143

19 H®Iye=[nl "yezök
20 Mogközel[thotösóg ua. rogszabb ua. ua.

21 KormkclóB tényezö 1,00 0,95 1,00 1,00

22 Elh®tyozkedés az utcán belül ua. lla. ua. ua.

23 Korr®kciós t6nyezö 1,00 1,00 1,00 1,00

24 lnfrastruktúra,  kozmüvek az utcón ua. lla. ua. Ua

25 Korrekciós tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

26 lnfrastruktúra,  közművek a telken ua. 1'8_ ua_ ua.

27 l(orrekciós tényü 1,00 1,00 1,00 1,00

28 Keríté® 1',+ ua. ua. ua.

29 Korrekcióg tényezó 1,00 1,00 1,00 1,00

30 Korrigált egygégér Ft/m2 58 893 71  579 24 523 72 328 67143

31 Eladhatóságl "yaök
32 Piacképegség jobb lobb jobb Jobb

33 Korrokcjós tónyező 0,50 0.50 0,50 0,50

34 Ha§ználhatóSág , funkció,  oHalarány,  közművok jobb jobb jobb jobb
35 Korr®kciós tónyező 0,80 0,80 0,80 0,80

36 Folgzín,  lejt6B jobb jobb jobb jobb
37 Koi.rekcjós t6nyező 0,90 0,90 0,90 0,90

38 Panoráma ua. ua. ua. ua.

39 Korrekciós tónyoző 1,00 1,00 1.00 1,00

40 Épíiési oiöírisok, kötötG6gek jobb jobb jobb jobb
41 Korrokclós tényezö 0.50 0,50 0,50 0.50

42 Nov6nyzet ua. ua. ua. ua.

43 Korrokclóg t6nyezö 1,00 1,00 1,00 1,00

44 Fdlaqoe forgalml éí(ók Fthz 10 801 1 2 884 4414 13 019 12  086

45 Számított foro.lml érték, Ft 402 829
46 K®r®kít.tt forgalml érték Ft \  ",OÓO  ,

Budaors,  Naphegy dűlö 2197/2 hrsz
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Erdei út

A 2197/2 hrsz kivett beépítetlen terület

Budaörs, Napriegy dűlő 2197# hisz
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