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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivlljegyzett kivett kozterlilet megnevezési kilterileti ingatlanok forgalmi értékét a fordu-
I6napon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

095/76 hrsz

. . e ey s Budaors,
Varosrész, értékovezet o
Kamaraerdo ipartelep
A teriilet mérete m? 2200
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 5 656
Forgalmi érték Ft 12 440 000

095/80 hrsz

i i PP Budaors,
Varosrész, értékovezet v s
Kamaraerdé ipartelep
A teriilet mérete m? 2282
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 5 656
Forgalmi érték Ft 12 910 000
Osszesitett forgalmi érték Ft 25 350 000

A megallapitott forgalmi érték afat nem tartalmaz.

Szakértéi Kamara 3

ARANy roROZS

Bartfai Laszlo

okl. G. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagulgyi szakérté

Budaodrs, 095/76, 095/80 hrsz
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1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi
keretszerz6dése alapjan az Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakeértdi Kft. elkészitette a
kiviljegyzett ingatlanok 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 ingatlanokat szemrevételezéssel minésitettik, mas jellegd, invaziv,
statikai 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 ingatlanok természetben a kiviiljegyzett cimen, Budadrs M1-M7 autdpalyatédl délre esé,
Kamaraerdé6-ipartelep nevili varosrészében talalhatok. Az uttest aszfalt burkolatu, kétszer
egysavos, jarda egy rovid szakaszon van. Az uttest mellett halad a Budapest Balaton kerék-
paros utvonal Budapest-Etyeki szakasza. Az uttest nagy forgalmu, az M1-M7 autdpalya felet-
ti felUljardra vezet.

A kornyezetben Ures teruletek és szorvanyosan elhelyezett ipari-szolgaltatd épuletek talalha-
tok. A tdmegkozlekedési eszkézdk megalldja (autdbusz) 500 m-en belll elérhetd. Személy-
gépkocsival parkolni a mellékutcakban lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgaloé bevasarlasi lehetéség 1 km-en beliil, kdzintézmények, szol-
galtatasok, piac, bevasarlokézpont tdomegkozlekedési jarmivekkel 10-15 percen belll elérhe-

Budaodrs, 095/76, 095/80 hrsz



Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 4

t6. A kdrnyezeti terhelés és a leveg6szennyezddés kdzepes, a kdzbiztonsagi helyzet a kor-
nyék atlaganak megfelelé.

4.2. A teriiletek leirasa

A targyi kozterliletek a 095/19 hrsz telek megosztasaval keletkeztek a mellékelt valtozasi
vazrajz szerint.

095/76 hrsz kivett kozteriilet

A targyi kulterUleti kivett kozterilet az uttest nyugati oldalan talalhatd. Szabalytalan alaku,
hosszlkas, nagy oldalaranyu teriilet, hossztengelye megkézelitéleg E-D-i iranyl. Bozétos,
novényzettel benbtt felszinli, bekeritetlen. A terlleten az E-kézm( térkép szerint kdzm( be-
kotések nincsenek. Az E-k6zmi térképen a telkek megosztasa még nem szerepel. A telken
felépitmény nincs.

Fagy- jég- és vadkar a kérnyezet atlaganak megfeleld, erézidval mérsékelten terhelt terilet.
A foldterllet védettségérdl, felszin- és talajmozgas veszélyérdl, fold alatti Gregekrdl nincs
tudomasunk.

A teriilet adatai

Megnevezés Kivett kozterilet
Tulajdonos Torokbalint Varos Onkormanyzata 1/1
Telek terilete 2200 m?

Onalld széveges bejegyzés telekalakitas a Buda-
Ors kultertlet 095/19 hrsz ingatlant megosztottam
és kialakitottam a Budaors kulterilet 095/76,
095/77, 095/78, 095/79, 095/80 hrsz ingatlanokat
a 606137/2021. R-33/2021. szamu zaradékolt vaz-
rajz alapjan.

Tulajdoni lap lll. rész

A tulajdoni lapon kivili jogokrol, kdtelezettségekrdl nincs tudomasunk.

Budaodrs, 095/76, 095/80 hrsz
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095/80 hrsz kivett kozteriilet

A targyi kiltertleti kivett kdzterllet az uttest keleti oldalan talalhaté. Szabalytalan alaku,
hosszukas, nagy oldalaranyu teriilet, hossztengelye megkézelitéleg E-D-i iranyu. Felszinén
murva burkolatu, katyus, rossz minéségi foldut van, a terllet bekeritetlen. A terlleten az E-
kézm térkép szerint kdzm( bekodtések nincsenek. Az E-kézm(i térképen a telkek megoszta-
sa még nem szerepel. A telken felépitmény nincs.

Fagy- jég- és vadkar a kornyezet atlaganak megfeleld, erézidval mérsékelten terhelt terllet.
A foldterllet védettségérdl, felszin- és talajmozgas veszélyérél, fold alatti Gregekrél nincs
tudomasunk.

A teriilet adatai

Megnevezés Kivett kozterilet
Tulajdonos Torokbalint Varos Onkormanyzata 1/1
Telek teriilete 2282 m?

Onall6 szbéveges bejegyzés telekalakitas a Buda-
Ors kultertlet 095/19 hrsz ingatlant megosztottam
és kialakitottam a Budadrs Kkdultertlet 095/76,
095/77, 095/78, 095/79, 095/80 hrsz ingatlanokat
a 606137/2021. R-33/2021. szamu zaradékolt vaz-
rajz alapjan.

Tulajdoni lap lll. rész

A tulajdoni lapon kivili jogokrdl, kételezettségekrdl nincs tudomasunk.

Budaodrs, 095/76, 095/80 hrsz
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkdz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel, a piaci dsszehasonlité adatokon alapuldé 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 modszertani el6-
irasait.

Az ingatlanok értékelése O6sszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szdbeli 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 Kirdlyi Vagyonértékel6k szdvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
hato. 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 kertil piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eltérd specialis vevéi kiildén ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmodosité tényezék

Ertékndvels tényezok Nincsenek
Ertékcsdkkentd tényezok Kivett kozterllet
Kultertlet

Nincsenek k6zm( bekotések
Szabalytalan alak, nagy oldalarany

Budaodrs, 095/76, 095/80 hrsz
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5.2. Ingatlan 6sszehasonlité adatok 095/76 hrsz kivett kozteriilet
1 Ertékelendd 1 2 3 4
Budadrs, 095/76 Budadrs, Budadrs, Déli Budadrs, Keres- | Budadrs, Ipari

Cim

2 hrsz Szabadsag it | gazdasagi terilet | kedelmi teriilet park
3 Gazdasdgi tényez6k

4 |Ar (Ft) 1908 840 000 269 410 000 1300 000 000 220 000 000
5 | Informaci6 forras Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
6 | Ingatlan alapteriilete m? 2200 38 544 7 500 36 000 6 628
7 | Fajlagos ar Ft/m? 38 687 49 524 35921 36 111 33193
8 | Ingatlan jellege Kozterllet Gip-6 Gksz-5 K-2 Gip-6
9 | Azarjellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznélat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcits tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idépontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023.
16 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 1813 398 000 255 939 500 1235 000 000 209 000 000
18 | Korrigalt egységar Ft/m? 36 753 47 047 34125 34 306 31533
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkozelithet6ség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belil ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktira, kzmivek az utcan Nincsenek jobb jobb jobb jobb
25 | Korrekcids tényez6 0,90 0,90 0,90 0,90
26 | Infrastruktara, kozmiivek a telken Nincsenek jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcids tényez6 0,90 0,90 0,90 0,90
28 | Kerités Nincs jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcids tényez6 0,95 0,95 0,95 0,95
30 | Korrigalt egységar Ftim? 28 281 36 203 26 259 26 398 24 265
31 Eladhatésdgi tényezék

32 | Piacképesség Kozteriilet jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcids tényezd 0,50 0,50 0,50 0,50
34 | Hasznalhatoséag, funkcid, oldalarany, kozmivek jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcids tényezd 0,50 0,50 0,50 0,50
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elsirasok, kotéttségek jobb jobb jobb jobb
41 | Korrekcios tényezé 0,80 0,80 0,80 0,80
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 5 656 7 241 5252 5280 4853
45 | Szamitott forgalmi érték, Ft 12 443 762

46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 12 440 000

Budaodrs, 095/76, 095/80 hrsz
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5.3. Ingatlan 6sszehasonlité adatok 095/80 hrsz kivett kozteriilet
1 Ertékelendd 1 2 3 4
2 Cim Budadrs, 095/80 Budaijl:s, ) Budadrs, Déli Budadrs, Keres- Budadrs, Ipari
hrsz Szabadsag Ut | gazdasagi terllet kedelmi tertilet park
3 Gazdasdgi tényez6k
4 | Ar(Ft) 1908 840000 | 269410000 | 1300000000 | 220000 000
5 Informacié forras Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
6 | Ingatlan alapteriilete m? 2282 38 544 7 500 36 000 6 628
7 | Fajlagos ar Ft/m? 38 687 49 524 35921 36 111 33193
8 | Ingatlan jellege Kozterulet Gip-6 Gksz-5 K-2 Gip-6
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 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat id6pontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023.
16 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 1813398000 | 255939500 | 1235000000 | 209 000 000
18 | Korrigalt egységar Ft/m? 36 753 47 047 34125 34 306 31533
19 Helyszini tényez6k
20 | MegkozelithetGség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktura, kozmUvek az utcan Nincsenek jobb jobb jobb jobb
25 | Korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
26 | Infrastruktara, kozmiivek a telken Nincsenek jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
28 | Kerités Nincs jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95
30 | Korrigalt egységar Ftim? 28 281 36 203 26 259 26 398 24 265
31 Eladhatésdgi tényezbk
32 | Piacképesség Koézteriilet jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcios tényez6 0,50 0,50 0,50 0,50
34 | Hasznalhatdsag, funkcio, oldalarany, kézmivek jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcios tényez6 0,50 0,50 0,50 0,50
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elsirasok, kotéttségek jobb jobb jobb jobb
41 | Korrekcios tényezé 0,80 0,80 0,80 0,80
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 5656 7241 5252 5280 4853
45 | Szamitott forgalmi érték, Ft 12 907 575
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 12 910 000

Budaodrs, 095/76, 095/80 hrsz
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095/76 hrsz kozterilet

095/80 hrsz kozterilet

Budaodrs, 095/76, 095/80 hrsz
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