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Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsagiigyi Szakeértsi Kft.

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

A kiviljegyzett kivett beépitetlen tertlet forgalmi értékét a fordulénapon, az alabbiak szerint
allapitottuk meg:

Varosrész: Naphegy
Epitési évezet Lke-5/SZ
Teriilet m? 38
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 10 601
Forgalmi érték kerekitve Ft 400 000
A megallapitott forgalmi érték afat nem tartaimaz.
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1. Elézmények

A Budabrsi Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi
szerzddése alapjan az Avant.immo MémdKi és Igazsagugyi Szakéndi Kft. elkészitette a
kiviljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését.

2. Alapeivek, feltételek

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

= Az atadott adatok rdgzitésén tUl jogi természetl vizagalat nem tériént.

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

- Potencidlisan veszélyes kérliimények, anyagok eléfordulasat nem rdgzitettilk, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz sziikséges szakértelemért nem visellink feleléssaget.

- A forgalmi érték meghatarozaséanal az ingatian egészben torténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes. birtokba vehetd aliapotban értékeitlik.

- A szakvélemény kizar6lag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb céira térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld &rték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetbk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdaséagi, politikai, jogi kémyezet valtozasat és az ezekkel dsszeflggd koc-
kazatot minden idépontban, Ujabb informaciok birtokaban maskeént itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatian maszaki tartalom s kdriimeények esetén 180 napig hasznalhatoé fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
|6 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhatd gondossaggal jartunk ef, de nem vallalunk
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizo részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvdnosségra sem a dokumentum részei, sem ege-
sze a készlté elbzetes [rasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvelemeény a szerzdi jogrédl szolo
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzbi jogi védelemben részesilé szellemi alkotas.

3. Tanusitvény

A szakvélemény keszit6je tanusitia, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalloak,
a megbizott fuggetlen, és dijazdsa nem fligg a megéllapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan Budadrs Naphegy varosrészében, belterileten, egysavos, eleinte szilard aszfalt,
késébb murva burkolattal ellatott utcaban helyezkedik el. A kérnyezetben az utca egyik olda-
lan csaladi lakéhazak, a masik oldalon a Naphegy tanéisvény terlilete taldlhaté. Jarda és
vizelvezetés nincs kiépitve. Az utcaban elektromos aram, vezetékes viz, és gdzvezeték a
szomszeédos 2199 hrsz ingatlanig kiépitett, csatorna nincs. A 40, 88A, 188, 240-es autdbusz
megalidja 1km-en, élelmiszer alapeliatast szolgald bevasariasi lehetéség 1 km-en-en beliil
elérhetd. A kbrmyezeti terhelés és a levegbszennyezddés mérsékelt, a levegd tiszta, a kéz-
biztonsagi helyzet a kérnyék atlagdnak megfeleld.

A terlilet Lke-5/SZ epitési dvezetbe tartozik.

Budalrs, Naphegy ddld 2197/2 hrsz
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4.2. A terillet leirasa

A targyi kivett beépitetlen terlilet a 2199, a 2197/6 és a 2196/3 hrsz ingatlanokkal, az E-i és
az ENy-i oldaldn az erdével hataros. Kézvetien kéziti kapcsolattal nem rendelkezik, csak az
erddbdl lehet megkdzeliteni.

A 2197/2 hrsz szabalytalan alaki, kb. 30 % meredekség(l terllet. A szomszéd ingatianok
bekeritettek. Az ingatianon az E-kdzmu térkép szerint kdzmilvek nincsenek.

Az ingatlan nehezen jarhat6, az erddn keresztll lehetet megkdzeliteni. Teriiletén természe-
tes ntévésli fak, bokrok vannak, kémyezetében lerakott z6ldhulladék talalhatd.

A terlilet hasznalhatoséga csekély, korlatozottan piacképes, a szomszédos ingatlanokhoz
csatolhaté, azok beépithetdéségét ndvelheti.

&. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének mddszere

Az Alldeszkdz Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel, a piaci dsszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitds médszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettilk a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1987. (VIIl. 1.) FM sz. rendelet
és az European Valuation Standards (EVS) 2018. évi értékelési szabvany modszertani eld-
frasait.

Az ingatlanok értékelése tsszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szdbeli tajékoztatast kaptunk, kérmyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgaimi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezéstnkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informacioit.

Az Angol Kirdlyi Vagyoneértékeldk szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyllt piaci érték az, az ar, amely 8sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség mél-
tdnyosan, maganjogi szerzddés keretében készpénzért a legnagyobb valészinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithatd meg.

Foltételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adésvételi targyalasok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer{i hosszusagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas iddszakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerlil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanosséaggal térténik.
- Altalanostél eltéré specidlis vevéi kilén ajanlatot nem veszunk figyelembe.

Ertékmodosité tényez6k
Ertéknéveld tényezék A targyi terllet szomszéd ingatlanhoz csatolasa az in-
gatlan beépithetGségét nivel
Ertékcstkkentd tényezék Nem beépithetd, nem é&pitési telek

Szabdlytalan alaku, 30 % lejtés terlilet
Korlatozottan piacképes ingatlan

Budadrs, Naphegy dGi6 2197/2 hrsz



Avant.Immo ® Mérnki és Igazsaglgyi Szakeért6i Kft.

5.2. Ingatian dsszehasonlité adatok

Ertékelends

Gazdasdgi tényezbk
4 LAr(Ft 250000000 | 20500000 | 83900000 | 329 000 000
5 | Informécioé forras Ingetian. com ingatian, com ingatian.com Ingetian.com
6 | Ingatlan alapterliete m* 38 3218 679 1102 4410
7 | Fajlagos &r Ftim? 84 080 75 247 30 191 76 134 74 803
8 | Ingatlan jellege Epitési tolek Telek Epitési telek Epltési telak
9 | Az &r jellege Ajaniat Ajanlat Ajénlat Ajanlat
10 | Korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,85 0,90
11 | Tulajdonjog! viszony Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajden
12 | Korrekcids tényezb 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznélat) ua. rosszabhb ua. ua.
14 | Korrekcids tényezd 1,00 0,90 1,00 1,00
15 | Eladés/ajanlat idSpontja 2022. 2022. 2022. 2022, 2022,
16 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigélt 4r 237 500 000 | 17 527 500 79705000 | 296 100 000
18 | Korrigalt egységar Ftm? 58 216 71579 25814 72 328 67 143
19 Helyszini tényez8k
20 | Megkdzellthatdség ua. rosszabb ua. ua.
21 | KorrekciGs tényezl 1,00 0,95 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktira, kdzmivek az utcén ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktdra, kdzmivek a telken ua. ua. ua. ua.
27 | Konrskeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua. ua. ua. us.
29 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigdlt egységér Ftm® 58 893 71579 24 523 72 328 67 143
c EladhatGsdgl tényezbk
32 | Piacképesség jobb Jobb jobb Jobb
33 | Korrekcids tényezd 0,50 0,50 0,50 0,50
34 | Haszndlhatdedg, funkeid, oidalardny, kbzmiivek jobb jobb jobb jobb
36 | Komekcids tényezd 0,80 0,80 0,80 0,80
36 | Felszin, lejtés jobb jobb jobb jobb
37 | Korrekeids tnyezd 0,90 0,90 0,90 0,90
38 | Panorédma ua. ua, ua. ua.
39 | Korrekciés tnyazs 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elbirasck, kotsttségek jobb jobb jobb jobb
41 | Korrekclds tényezé 0,50 0,50 0,50 0,50
42 | Novéenyzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalml érték Ptim?® 10 801 12 884 4414 13 019 12 086
45 | Szamitott forgalml érték, Ft 402 829
46 | Kerekitett forgalml érték Ft - /400000
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Budaors Térinformatika
Méretarany: 1:1,500

Jelmagyarazat
= Kézigazgatas: hatsr @ Omidsveszélves (alipncézet) terdet natim Eptési hely kaniti Grszeivény flot igénybevehetd része
7‘1 Szabdlyozdsitery hatdlya ald nem tadozd terube = jdelglenes Splmények shelyesdudre génybe vehetd terlet haties (Kéhegy| KoZtenllet céljara kiplalt erifet
¥ Megszunteo jel Helyi védelemmel énmtet mgattan @ Kazterile! céliara ojelnl welet
= w=abalyozisi szélesség kotavanal @ Fajleszthetd épilet ~ Ipari park logadoépllets szamara Wjelol gpliés) nely
—  sabalyordsi széksség vonal EpRasi hely, dpittsi hatsrvonal - Telektelszin lelett nem beephheto része
®  Eplési ovezstek hatira picik E Eplmény elhelyezésére iginybe vaheld lelekrész (a Kb-Re lerileten) B Telek nem beéplhesd része
®%  Ephési ovezetek hatdra . MOemiak épdiet 'El Tombbelso koriftozas wrulze
- Cphisi vonal ﬁ Ml mbthok telked z Budai tijvedeimi kozel vedosivia
—  Epléni vonol és hely vimzonyllotl helye % Milygarézs toropszint alatti épitbsi holye Magassan koddtorissal drintet! terulet
== Tervezett szabalyozas vonal . Komtipalyas kozfexads) bovites lerulel (vasanemlel) [ palyas kozlekadibe terilet | vasutteril
- b as| vonal évé hataron (telekhata észlethalir | . parvas it lerulet K yek szdmara tetulet
© Kozhasznalal calidra megnytands terilel tengslye céljdra megnytandd, nem bekes Bhetd tetulel e Edvasariaet joggal érintetl lerUlet hatdra
St Lawanyvedelemmel anmtel teruiel hatars Lakotelap| Kaztar st TUNKCIG Ho Buipite kotulusntid gy ol drintett borilel hatia
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Méretarany: 1:800
Jelmagyarazat

Hazszam telkek 2022.01.20.
pillér 2022.01.,20.

rampa 2022.01.20.

lepcsd 2022.01.20.

tamfal 2022.01.20,

terasz 2022.01.20

egyéb épitmeny 2022.01,20,

epuletek 2022.01.20.

alrészlet 2022.01.20.




Méretarany: 1:1,500
Jelmagyarazat
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