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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivuljegyzett foldhasznalati jog alapjan beépitett foldterllet forgalmi értékét a forduldnapon,
az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ertékovezet Ofalu
Epitési ovezet Lke-1/0
A telek mérete m? 519
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 23 152
Forgalmi érték Ft 12 020 000

A megallapitott forgalmi érték afat nem tartalmaz.
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1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi
szerz8dése alapjan az Avant.Immo Mérndki és lgazsagugyi Szakértéi Kft. elkészitette a
kiviljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

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

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

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

- Potencialisan veszélyes korilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezéslikhdz szliikséges szakértelemért nem visellnk felel6sséget.

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

- A szakvélemeény kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
Iés valtozatlan miiszaki tartalom és kortlmények esetén 180 napig hasznalhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
|6 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felel6ésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szilinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizo részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitb elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerz8i jogrol szélo
1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzbi jogi védelemben részesul6 szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktél. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kiviiljegyzett cimen, Budadrs Ofalu nev{i varosrészében talalha-
t6. A Komaromi u. sziik kétsavos, aszfalt burkolatu zsakutca. Viacolor burkolatu jarda az utca
keleti oldalan van. Az utcaban minden kdzmi alapvezeték (vezetékes viz, csatorna, elektro-
mos aram, gazvezeték) megtalalhatd, vizelvezetésre nyitott arok szolgal. A kérnyezetben
toébbnyire csaladi lakéhazak talalhatok. Az utca masik oldala Gksz-2 6vezetbe tartozik.

A tdmegkozlekedési eszkdzok megalldja (autdbusz) 500 m-en belll elérhetd. Személygép-
kocsival parkolni az utcan és az ingatlan terlletén lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgald bevasarlasi lehetéség gyalogosan, 500 m-en beliil, kézin-
tézmények, szolgaltatasok, piac, bevasarlokézpont tdmegkdzlekedési jarmivekkel 10 percen
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belll elérhetd. A kornyezeti terhelés és a levegbszennyez6dés mérsékelt, a kdzbiztonsagi
helyzet a kérnyék atlaganak megfelelé.

4.2. Az ingatlan jellemzéi
A targyi ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése: Kivett lakohaz, beépitett terllet és gaz-

dasagi épulet. Az értékbecslési megbizas a féldhasznalati joggal terhelt foldterulet forgalmi
ertékének megallapitasara szol.

Megnevezés

Kivett lakéhaz, beépitett teriilet és gazdasagi épllet

Tulajdonos 11/1.

Tulajdonos: Budadrs Varos Onkormanyzata 1/1

Telek tertlete

519 m?

Ovezeti besorolas

Lke-1/O intenziv, oldalhataron allé sikvidéki kert-
varosias lakoéterilet

Tulajdoni lap I. rész

1/2. Onallé épitmény féldhasznalati jog alapjan

I/3. Terheli a Budaodrs belterlilet 832/A hrsz-t illeté
féldhasznalati jog

Tulajdoni lap lll. rész

[1l/1. Féldhasznalati jog Angyal Péter

[1l/2. Féldhasznalati jog Angyal Péterné

1I/3. Elutasitas Angyal Péterné tulajdonjog be-
jegyzési kérelme. Jogosult: Angyal Péter

Epitési eléirasok

Legkisebb kialakithato terulet

700 m?, szélessége 14 m

Beépités max. 25 %
Brutté szintterlileti mutatéja | 0,8 m*m?
Legkisebb zdldfelllet 50 %
Legnagyobb Hm 6,50 m

Megengedett: 130,0 m?,
Tényleges: 137,0 m?, tulépitett

Beépitettség

A telek valos mérete a legkisebb kialakithato telekméretnél kisebb, a telek tulépitett.

A telek nagy oldalaranyu téglalap, hossztengelye K-Ny-i iranyu. Felszine hossz- és kereszt-
iranyban sik. A terUlet elsé része k4 labazatos acél palcas keritéssel, jobb oldala, és hatso
része drotfonattal bekeritett. Az el6kertben gyep és fak vannak, a jobb oldali oldalkertben
keréknyom szélességil beton burkolat, jobb oldalan Leyland ciprus sévény, hatsé részén
gondozott gyep, sz6l6 és gyumodlcsfak talalhatok. A terlleten, féldhasznalati jog alapjan a
832/A hrsz 137,0 m%*es, magantulajdonl lakéhaz és gazdasagi épiilet all. A teriiletre az
elektromos, a viz, a csatorna, és a gazhalozat vezetékeit kiépitették.

Az oldalhataros beépités miatt a lakbhaz és a gazdasagi épllet a telek bal oldali oldalhata-
ran all.
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkdz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel, a piaci dsszehasonlité adatokon alapul6é érték megallapitas modszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1997. (VIIl. 1.) FM sz. rendelet
és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany médszertani el6-
irasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informaloédtunk. 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 informaciéit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékel6k szoévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladd hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerdl piacra, meghirdetése megfelel nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eltérd specialis vevéi kiildén ajanlatot nem vesziink figyelembe.

A foéldhasznalati jog alapjan beépitett foldterllet korlatozottan piacképes, leginkabb a rajta
allo felépitmény tulajdonosanak értékesithetd.
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5.2. Ingatlan 6sszehasonlité adatok
1 Ertékelendd 1 2 3 4
2 Cim Budadrs, Komaromi Budat')r?, Bud'aérs, Buda’é')rs, Budat")rs,
u. 57. Kecskekd u. Hegyalja u. 53. | Koszor( u. 15. Hegyalja u.
3 Gazdasdgi tényez6k
4 |Ar (Ft) 276 210 000 95 000 000 78 500 000 84 900 000
5 | Informacio forras Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
6 | Ingatlan alapteriilete (mz) 519 3318 1102 1100 877
7 | Fajlagos ar (Fm?) 84 406 83 246 86 207 71364 96 807
8 |Ingatlan jellege Epitési telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek
9 | Az arjellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcids tényez6 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznélat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat id6pontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022.
16 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 262 399 500 90 250 000 74 575 000 80 655 000
18 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 80 186 79 084 81897 67 795 91 967
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkdzelithetdéség ua. ua. rosszabb ua.
21 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,02 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan bellil ua. ua. rosszabb ua.
23 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,05 1,00
24 | Infrastruktura, kozm(ivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktura, kézmUvek a telken ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 81 389 79 084 81897 72 609 91 967
31 Eladhatésdgi tényezék
32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcios tényez6 0,50 0,50 0,50 0,50
34 | Hasznalhatdség, funkcid, oldalarany, kézmUvek jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcios tényezé 0,80 0,80 0,80 0,80
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elsirasok, kotdttségek jobb jobb jobb jobb
41 | Korrekcids tényez6 0,70 0,70 0,75 0,70
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 23152 22 143 22 931 21783 25 751
45 | Szamitott forgalmi érték, Ft 12 015872
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 12 020 000
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Hatsokert
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