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1. ELOZMENY

Budakalasz Varos Onkormanyzata nevében - Dr. Géhbl Richard — Budakalasz Polgarmestere (2011
Budakalasz, Petofi tér 1.), a 2011 Budakalasz, Szentendrei ut 1291/26 helyrajzi szamu telek - beépitetlen
telekterillet értékelésével. A teljes telek teriilete: 178 m2, megnevezése jelenleg: kivett beépitetlen teriilet.

Megbizétol rendelkezésre bocsatott informaciok, tervezetek: A szomszédban miikédé PROLAN
Iranyitastechnikai Zrt. telephelyfejlesztés céljabol szeretné megvasarolni esetlegesen a teriiletet, jelenleg
parkolé melletti foldteriiletként hasznalt, rajta egy értékes védendé Gsfaval.

Az ipari telepen dolgozok szdbeli tajékoztatasa, és korabbi miholdkép alapjan vizsgalt telekteriileten korabban
romos, bontandé épitmények sorakoztak — melyek a helyszini szemlén dokumentalt fényképfelvételek alapjan
mar elbontasra keriiltek, igy jelenleg foldtakaro, és egy 6sfa boritja a teriletet.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA, JOGI SZEMPONTOK

Az ertékelés targyat képezi 2011 Budakalasz, Szentendrei Ut 1291/26 helyraizi sz4mu telekteriilet - ingatlan

piaci értékének meghatarozasa.

Az ertékelés Megbizo tajékoztatisa szerint egy esetleges tulajdonjog atruhazas céliara tortént
felhasznalassal Osszefiiggésben valt sziikségessé. Ennek megfelelsen Szakértének az értékelésbe vont
ingatlan forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

Vizsgalt ingatlan kdzvetlen megkozelitésére a Lenfonon teriiletén kiviil a Kolonia utca szolgalhatna, de innen
ideiglenes épitménysor takarja a valosagban a bejaratot. A természetben a 1291/28 helyrajzi szami Prolan
altal hasznalt telektertletrdl, annak is a parkiojabol kozelitheté meg. A parkolo és vizsgalt kertteriilet kozott
kerités nincsen.

Vérhatéan a teriilet a PROLAN Innolab Kft. parkolojanak a bovitését szolgalhatia, egyéb onallo célu
hasznositasa a telekterilet kicsinységeére tekintettel nem valdszindsithetd.

A természetben a telekteriileten sem hazszam, sem helyrajzi szam nem jeldlt, igy az ingatlan beazonositasa
szabalyozasi terv, és térképmasolat alapjan tértént.
3. A SZAKERTOI IZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — részben a megbizo altal rendelkezésiinkre
bocsatott, részben cégiink altal lekét dokumentumokat:

e Tulajdoni lap nem hiteles masolat (kelt: 2021.02.18.)
o Teérkepmasolat nem hiteles masolat (kelt: 2021.02.17.)

Az ingatlanon 2021.02.17-én szakeért6i szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan adottsagait, kémyezetét, a
vérhatoan kialakitott funkciot, ama valo alkalmatossagot vizsgaltuk. A telekrdl, és a kornyezetrdl
fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tilmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegd ingatlanok altalanos piaci
helyzetérdl, valamint a komyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az értékeléshez a tulajdonos - megbizott széban kozolt informaciit is hasznositottuk.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Telekkonyvi adatok

Cim: 2011 Budakalasz, Szentendrei Ut 1291/26 hrsz.
Helyrajzi szam: 1291/26

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Telek terilete: 178 m?

Tulajdonviszony: Budakalasz Varos Onkormanyzata 1/1
Széliegy: nincs

Terhek: nincsenek

4.2. Altalinos leiras

Ertékelt ingatlan - telekrész Bp. kp-jatol cca. 14,8 km-re, északra, Pest-megyében, Budakalasz varos kozponti,
kiépilt részén talalhato. Megkozelitése a févaros iranyabol a 11-es szamu féutrol, ill. a régi Szentendrei Gtrol,
valamint kdzvetetten az MO-as korgyliriin keresztil kézvetve lehetséges. A telek varosi kiépiilt kézponti
telepiilésszovetben kapott helyet, vegyes beépitések mellett, a Lenfoné terilletén beliil.

A Lenfond terillete egy egyediilalld vegyes beépitési szovet Budakalasz varosaban. Ugyan kialakitasabol,
korébbi hasznalatabol adodoan a Lenfond jellemzéen ipari jellegli épilletcsoportokat tartalmaz, azonban
lokécidja, rehabilitacidja mellett az elmult idészakban tobb funkcio is beszivaroghatott” a teriiletre beleértve a
laké funkciot is. Fentiek alapjan kihasznalhatosaga sokszind, mely az értékben is megmutatkozik.
Alapszolgaltatast nyujté intézmények 500 m-en belll. Infrastruktira a helyi adottsagokhoz mérten atlagosnal
jobb, megkdzelitése aszfaltozott utakon keresztiil lehetséges. Kézvilagitas kiépitett, parkolas utcan lehetséges.
Zaj, és légszennyezés atlagosnal erésebb. Tomegkozlekedés HEV — megallo 200 méteren belit.

A vizsgalt 178 m2 telekteriileten varhatoan egy felszini parkolo, vagy zéldsav keriil létesitésre a Prolan Kft.
reszérdl. A terilleten lévé romos épitmények elbontasa megtortént, igy bontasi kdltséggel nem szamolunk a
szakvéleményben. Tekintettel a teriileten lévé 1 db dsfa jelenlétére a parkold funkcio, vagy zoldterilet
kialakitasa tarthatd. Az Gvezeti adottsagok, és infrastrukturalis viszonyok tekintetében a telek az elvart, és
tervezett funkcionalis kialakitasra is alkalmas lesz, az elSirasok és az dvezet lehetévé és elérhetéve teszik fenti
funkciok, vagy akar ettdl eltérd funkcio létesitését.

Megkozelithetdseég:

e HEV (Szentendre - Batthyany tér)
e Személygepkocsi

Kézmiivesitettség, technikai felszereltség — tajekoztatas, és e-k6zmdi alapjan:

Vezetékes viz telken belill vezetett
Vezetékes gaz telken belill vezetett

Kdzmii csatornahalozat telken belill vezetett
Elektromos halozat telken belill vezetett

[ ]
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Ettékelf ngatian 2011 Budakalasz, Szentendrei it hrsz.: 1291726 {178 102 telek) S5/14 aldai

4.3. Az telek, és az épitési 6vezet jellemz6i

Helyrajzi szam 1291/26
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Telekteriletet: 178 m?

Vizsgalt telek az dvezeti adottsagokat tekintve atlagos méretll, és elhelyezkedést, cca. téglalap alaku, kéztes
terlilet. Megkézelitése a Kolonia utcarol (nem hasznalt — ideiglenes épitmény miatt jelenleg nem is lehetséges),
il. a Lenfon6 teriiletén keresztil a Klinger Henrik utcarol, a Prolan parkolojabol lehetséges. Varhatéan a
Lenfonon belili megkozelithetéség marad in proiorban.

Telek észak — déli tajolasu, jelenleg csak részben keritett, kozmiitérkép alapjan kdzm( nélkili.

Az ingatlan épitési Ovezetérdl az illetékes épitéshatosagnal informalodtunk a hatalyos vonatkozé
jogszabalyokrol. Varhato hazszamozasrol nem all rendelkezésre informéacio.

A telek 1000 m2-es részének dvezeti besorolasa alapjan jelenleg Vt-Lf-1 dvezetbe sorolt:

Ovezeti el6irasok — telepiiléskzpont veayes teriilet

o min. telekteriilet; 1000 m2

e max. beépithetdség: 40%

e minimum zéldfelilet: 20%

e max. épitménymagassag: 7,50-9,00 m

Lt M
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Ertekelt ingatfan:

2011 Budakaiasz, Szentendrel uf lirsz.: 1291/26 {178 2 telek) 8/14 oldal

Helyi epitési szabalyzat vonatkozo elGirasai:

b) A parkolast tetken beliil kell megoldani min. 1 gépkocsi szdmdra, tdmfalgardzsban. Amennyiben
ezt a telek mérete, vagy a kialakult beépitése nem teszi lehetdvé, a parkolds kdzteriileten is
megoldhaté.

(5) LF-Z-2 épitési tvezet egyéb rendelkezései
A parkolds telken beliil nem kdtelezd, az dnkormdnyzat parkoldsi rendelete szerinti megold&st kell
alkalmazni. Amennyiben ezt a telek mérete, vagy a kialakult beépitése nem teszi lehetévé, a parkolds
kozteriileten is megoldhaté.

VEGYES TERULETEK ALTALANOS ELOIRASAI

- Vt EPITESI OVEZETEK -
48.85

(1) A telepiiléskbzpont vegyes teriilet t6bb dndllé rendeltetési egységet magdba foglald, laké- és olyan
helyi telepilési szintd igazgatdsi, kereskedelmi, szolgédltatd, vendéglité, széllishely szolgdltatd,
egyhdzi, oktatdsi, egészségiigyi, szociilis épiletek, valamint sportépitmények elhelyezésére szolgal,
amelyek alapvetden nincsenek kedvezdtlen hatdssal a lakéfunkcidra.

(2) F6 rendeltetésd épilet:
4) elsédlegesen lakérendeltetés, tovébbi,
B)kdzhasznilati rendeltetés,
¢) igazgatasi, iroda
d) kereskedelmi, szolgdltatd,
&) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,
# kulturilis, kdzésségi szdrakoztatd és

g)szillds,

rendeltetés, valamint a teriillet rendeltetésszerd haszndlatit nem zavard hatdsd
h)vendégliatd,

i) sport,

J) kézmiiipani
rendeltetés céljéra létesithetd, amennyiben az épitési dvezeti eldirds masként nem rendelkezik.

(3) A f6- és a mellék rendeltetésli éplletekre vonatkozé kozos szabalyok, amennyiben az épitési dvezeti
elSirds mésként nem rendelkezik:
a) gépjarm{térold a Iétesitends Gj f8 rendeltetésd épiilet tdmegén belil helyezendd el, kivéve ha a
terepadottsdgok azt nem teszik lehetévé,
b) mellékrendeltetésii épiletként a kdvetkezd rendeltetésd épiiletek létesithetdk

ba)

bb)

be)

a telek f6 rendeletetéséhez tartozéan: szauna, télikert, 6nalld gardzs, miihely,
barkdcsmdhely, mosdkonyha, nydri konyha, miterem, tdroléépiilet,

a telek f8 rendeletetését gazdasdgi céllal kiegészits rendeletetésként: mihely vagy
tdroloépilet.

A teriileten az (5) bekezdésben felsoroltak kivételével elhelyezhetd minden olyan épit-
mény, amely hozzdjirul a teriileten elhelyezhetd épiiletek rendeltetésszerii haszna-
latahoz.

¢) A mellékrendeltetésii épiilet épliletmagassiga nem haladhatja meg a 4,0 m-t.

(4) A melléképltményekre vonatkozd kiizds szabilyok:
&) nem helyezhetd el

aa)
ab)
ac)
ad)
ae)

af)

k6zmipdtld - az alternativ energia alkalmazdasa kivételéval -
drnyékszék,
dllattartds céljira szolgéld épitmény

tragyatdrold, gazdasdgi céltal l&tesitett komposztilé
sild, 6mlesztettanyag-, folyadék- és gaztarold

a terepcsatlakozdstdl mért 6 m-nél magasabb: épitménynek mindsilé zdszlétard
oszlop, antenna és szélkerék

44
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Ertékelt ingattan: 2011 Budakalasz, Szentendrei Uf hrsz.: 1297/26 (178 m2 telek) 7114 oldal

b) 131

A vegyes telepliléskozponti teriilleten nem megengedett egyéb rendeletetések:

&) az (2)-(3) bekezdésben nem szerepld rendeltetés céljdra szolgdld épilet, kilondsen zajos, bilizds

tevékenységgel jard rendeltetési céllal,

I b)1320lyan mdhely, amely a tevékenységével és az azzal kapesolatos gépjdrmii és tehergépjdrmi
forgalmival a terilet alaprendeltetéseit zavarnd, ezért nem mikodtethetd ipari termelés és
szolgdltatds céljabdl

ba) esztergdlyos-, asztalos-, szerkezeti lakatos mGhely,
bb)  autds szolgaltatéssal kapesolatos: autdjavitd-, gépjarmii lakatos-, festo-, fényezd
mihely,
bc)  dltaldnos raktirozasi és széllitmanyozési céli telephely 5 gépjarm( létszam felett,
bd)  Uzemi méretekben mezdgazdasdgi termelés,
be)  élelmiszer eldéllitds, -feldolgozas és —~csomagolds,
bf)  ipari méretd nyomdai szolgaltatas,
bg) épitdanyag- kereskedés, eldallitds, kémegmunkaldis3
¢/ lzemanyagtoltd,
d) az oktatdsi, kulturdlis, egyhazi, szocidlis épillet telkének szomszédsagiban véddtivolsgot igényl§
llattartd épitmény,
| ) 1340j, dnélldan Uzemeltetett 15 férdhelynél nagyobb parkolé,
) parkoléteriilet és gardzs a 3,5 t dnsdlyndl nehezebb gépjdrmiivek és az ilyeneket szallitd jarmivek
szdmara,
g/ szélkerék, 6 m-nél magasabb antenna, tivkaozlési épitmény, valamint
A/ haszondllattartds céljdra szolgdld épitmény, a sajit céli baromfitartdsra szolgélé
mellékrendeltetés(i épilet kivételével,
(5a) HiAmennyiben arrél az épitési dvezet elGirdsa kilon rendelkezik
4) az dtalakulds el6tt 4114 kordbbi ipari, raktdrozési teriileten az (5) bekezdés b) pontjdban, valamint
e) -f) pontjdban szerepld haszndlat és rendeltetés megengedett, tovibbé
B) egyéb telepilésizemeltetéssel kapcsolatos rendeltetés is elhelyezhetd

(5

—

(6) Epiletet elhelyezni csak teljes kdzmdvel ellithaté telken szabad. Kozmiip6tle berendezés - az
alternativ energiaforrisok alkalmazisa kivételével - még ideiglenesen sem alkalmazhatd, nem létesit-
hetd.

(7) A telepilléskdzpont vegyes terilletfelhaszndldsi egység az aldbhi dvezetekre tagozddik) 36
a) Ofalu telepiléskazpont vegyes teriilet épitési Gvezetei

aa) W-0-1 Ofalu telepliléskdzpont vegyes terilet
aby W-0-2 Ofalu telepiiléskdzpont vegyes terilet
acp  w-0-3 Ofalu telepiiléskdzpont vegyes teriilet

£) Alapelldtédst szolgdld telepilléskdzpont vegyes teriilet épitési Gvezetei
ba)  Vk-Al-1 alapellatdst szolgdlé telepiléskdzpont vegyes terillet épitési dvezete
bb)  Vt-Al-2 alapelldtdst szolgdld telepiléskdzpont vegyes terillet épitési Hvezete

¢) Telepiiléskézpont vegyes teriilet épitési dvezetei- szabadonallé beépitési moddal
ca)  Vt-§2-1 szabadonéllé beépitési telepiléskdzpont vegyes terillet épitési dvezete
ch)  Vi-5Z-2 szabadondllé beépitésii telepiiléskdzpont vegyes teriilet épitési dvezete
ce) Ve-52-3 szabadonalld beépitésd telepiléskdzpont vegyes terillat épitési dvezete

cg)  1EAR-0SZ-1  oldalhatiros beépitésl telepiiléskbzpont vegyes teriilet épitési Gvezete
szabadonallé épuletelhelyezéssel

1 Hatddyon Mivill helyezte: Budakaldsr Vicas Képviseld-testilete az S/2008 (0031 ) rendalettel. Satdlyos: 2008 Sprilis 1181
I 122 Meidosioie: Budphithise Yidros Bpviseld-eatdiie 4 22201 2.0%.26) readilattel Hatdlves, 2008 s Lt

a7 Mados/(oml Budakalész Véros Képviselo- testilete a 19/2016 (VII. 19 rendelettel Hatdlyos: 20716 jilivs 20~t6!
fetter dhaldlyes 2O LY, aifux LT (3
il LOP8 avdus {1607

5 Mitfaﬁ'!mm Budakalisz v‘)m\ .\"éﬂmrfa n‘EﬂidP!\- a szam (VI F &2} readeletred. Hatdlvos: 201 & jiitios iﬂ'—tal
| 12 feskbaites Sedakalice Vites Sepvself-testalote 5 9.0 5.0V 200 readvivtes, Hniateos: 2012, sudius T1- (6
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Ertékell ingatian: 2011 Budskaiasz, Szentendre] 4t hrsz.: 1281/26 (178 m2 tefek) 8i14 oldal

¢) A Bokros utca meghosszabbitasa és az Erdéhit utca kozotti terilet telkeire vonatkozo
rendelkezések:

ca) nem létesithetd piac, tovdbbd 50 m2-t meghaladd bruttd alapteriletd kereskedelmi,
szolgiltatd, vendéglatd rendeltetési egység;

cb) nevelési, oktatdsi, egészségugyi, szocidlis, hitéleti rendeltetés, valamint lakis Iétesithetd;

) a megengedett lakdsszdm a telekméret 300-zal valé osztisibdl adGdé sziamd lehet, a
kerekités szabdlyai szerint;

cd) lakdépiilet épuletmagassdga legfeljebb 6,0 méter;

ce) 157

cf) a parkolds eldirt férGhelyainek biztositdsa felszini parkoléban is megoldhaté a telken belil;

cg) felszini parkolé az épuletekkel ésszhangban 16v$ tetd alatt is kialakithats az épitési helyen
belil.

d) A szabdlyozdsi terven jeidlt
da) gyalogoskapcsolat ténye kbtelezd, helye irdnyadd, kialakitisa magédndton vagy a 4.§ (3) b)
bekezdés szerinti kozhaszndlat céljira dtadhatd terileten torténhet.
db)  novénytelepitési sdvon belul burkolt felilet vagy kdzmivek vezetése legfeliebb 2 m
szélességi sdvot vehet dsszességében igénybe,
e) Az a) pont szerinti (Pomdzi Gt menti) teriilet parkoldsi igényei - a lakdsok parkoldigénye kivételével
- a telekhatartdl mért 150 m-en belill kialakitott kozteriileti parkoléban is biztosithatdk, az
dnkormanyzattal valé megéllapod4s alapjén.

| 152
52.§

l (1) %Az egyes épitési dvezetbe sorolt telkekre vonatkozé beépitési paramétereket és az épiiletekre
vonatkozo tovdbbi rendelkezéseket az 5. melléklet 4. pontja figyelembevételével kell alkalmazni.

} (12) 60V-LF-1, VI-LF-2, Vt-LF-3 ovezet terilletén az atalakulds elGtt 416 korabbi ipari,
raktirozasi terilleten
a) a 48.§ (5) bekezdés b) pontjdban szerepld tevékenység céljara uj épiilet nem létesithetd, de a R.
hatdlybalépése elStt mar meglévd épiiletben és a kozvetleniil hozzétartozd és hasznalt terileten a
tevékenysdyg a teriilet teljes dtépiléséig folytathatd és meglévé épiilet ilyen céira bévithetd, tovdbbi
b)a 48.§ (5} bekezdés e)-f) pontjdban szerepld hasznélat az a) pont szerinti tevékenység folytatasa
esetén megengedett,

2) AVt-LF-1 épitési ovezet egyéb rendelkezései
a) A telepiiléskozponti teriileteken elhelyezhetd épuletek kdzil elsdsorban irodai jellegii, valamint
kereskedelmi, szolgaltatd funkcidjd épiiletek helyezhetdk el,
b) Az egyes létesitményekhez tartozdan 2-2 db szolgalati lakds létesithetd, elsddlegesen a f6
rendeltetési épiiletekben, vagy 6ndllé épiletben.

(3) AVt-LF-2 épitési svezet egyéb rendelkezései
Az Gvezet teriletén a telepiiléskdzponti teriileteken elhelyezhetd épiiletek koziil elsGsorban oktatési-
kulturilis, és sportépitmények, valamint irodai jellegii és kereskedelmi, szolgiltatd funkcidji épiiletek
helyezheték el.

157 Hatdlyon kAl helyezte: Bud z Vidros Képviseld- lete az 5/2018 (.3 1.) rendefettel. Hatdlyos: 2078, dprilis 1-t3}
i Vibros Négvlselg-tesridlore o 972019 00 200 eonduleital aliblises. L0018, aidfus 11 =161

B pu i e B Je e

142 feddositogs: Bpdukalase Viros el g RPN R 2019 {
A deikiaiio, Mudukifiar Viftos Siueisedd-testiflote o 20000 S V.61 eondnfvtiel Matdtars, JOLS. entns 1F - ]
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Enlékell ingatan:

2011 Budakalasz, Szentendrel if hrsz.: 12§1/26 (178 m2 telek)

9/14 oldal
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Fenti dvezeti eldirasok az ingatlan esetleges kihasznalhatosagat nagymértékben befolyasoljak. A kémyezé

rrey

hasonld funkcioji épiletek bizonyitjak, hogy a teriilet jo mikadtethets, akar a tervezett funkcié mellett.
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Ettékelt ingatian: 2011 Budakalész, Szentendrei Ut hrsz.: 1281/26 (178 2 telek) 10/14 oldal

5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés médszere

Az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a piaci informaciok elemzésére épiild dsszehasonlitd
mabdszer alkalmazasat tartottuk célravezetének.

Piaci adatok 6sszehasonlito elemzésére éplilé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakertd az értekelendd ingatlan elemeit sszehasonlitja
az adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értekesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat.

Minél kbzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.

Az gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kgvetkezé tényezdk szolgalnak:

o realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ar
o értékesitési idépont

o elhelyezkedés

o megkozelithetbség

e infrastrukturalis ellatottsag

e méret

e miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kdryezetében fellelheté hasonlo tipust ingatlanok kinalati adatainak felhasznalasaval
hataroztuk meg.

Az értékbefolyasol6 tényezdk kozil killbndsen az alabbiakat vizsgaltuk:

» azingatlan fekvése, megkozelithetGsége, telepilésen belili elhelyezkedése
o jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag
o funkciok és alaprajzi kialakitas 6sszhangja, miszaki szinvonal

Vései Eszter — Archi Solis Bt. ~ 2011 Budakalasz, Golgota utca 9. Tel: 00-36-20-246-96-44



Kéltséqalapti modszer:

A koltségalapu érték (netté-potlasi értek) - megkozelités lényege, hogy az ingatlan UGjra-elgallitasi
koltsegébdl le kell vonni az id6 mdlasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo
foldteriilet értékét. A modszer 6 lépései:

A telekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito adatok alapjan.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

Piaci viszonyok miatti modosito tényezék szamitasa

A

Ertek képzés.

A koltség alapi modszerek alkalmazasanak létiogosultsagat az a feltételezés adja, hogy egy
kiegyensulyozott piacon a vevé nem hajlandd tobbet fizetni egy ingatianért annal az dsszegnél, mint
amennyibe keriilne annak létrehozasa (megépitése), az elado pedig logikusan ezen dsszeg alatt nem valik
meg az ingatlan tulajdonjogatdl. Ha az ingatlanpiaci viszonyokra valamelyik oldal (kinalat vagy kereslet)
talsulya jellemz6, a koltség alapon meghatérozott értékek kiigazitasa sziikséges a piaci forgalmi értékke
térténd transzfomalashoz.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsd lépéskeént az ingatlan telkének értekét hatarozzuk meg iires,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kéveten a hasonld jellegi, azonos célra hasznalhato
épiilet ujrapotlasi értéke kertil megallapitasra. Ezt az értekelést vegzé altalaban az elmalt idészakban
megepitett hasonlé funkcioju, volumend, felszereltség, ill. mas szempontbol egyébként dsszehasonlithato
ingatlanok  tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitipari  argytjtemények vagy
koltségnormativak alapul vételével kozeliti.

A potlasi koltség becslésénél a BAU-DATA altal készitett megvalosult épitkezések koltségelemzesét
tartalmazé adatbazisanak adatait vettiik figyelembe, valamint az Epitéipari Koltségbecslési Segédlet 2019-
2020 évi kiadvanyat felhasznalva, kiegészitve az Archi Solis Bt. sajat tapasztalataival végeztik el az
értékképzést,

Fenti kltség alapti médszert jelen esetben nem alkalmaztuk.
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Ertékelt ingatian:

2011 Budakalasz, Szentendrel it hrsz.: 1281726 (178 m?2 telek)

12114 oldal

5.2. Ertékmeghatarozas piaci sszehasonlité médszer alapjan

Az 6sszehasonlitd adatok tartalmazzak a telek értékét, az adatok sajat adatbazisbdl szarmaznak.

Telekérték meghatarozasa

Osszehasonlité adatok és azok korrekcioja

 ingatlan azonositasa értékelt ing. adat 1. adat 2. adat 3.
2011 2011 2011 2085
az ingatlan cime Budakalasz Budakalasz Budakalasz Pilisvérosvar
Szentendrei (it Kalvaria u Budai Ut iparteriilet
a telek teriilete 178 m? 225 m? 706 m?2 3375 m2
dvezeti besorolas Vi LF-1 Lke- Spect Lke- 06 ipari
beépithetdség terepszint felett 40 % 30 % 30 % 40 %
ar 50 MFt 21,9 MFt 101,0 MFt
fajlagos ara 22,2 eFtim? 31,0 eFtim? 29,9 eFtim?
agjanlat/értékesités adasvétel kinalat kinalat
ajanlat/értékesités iddpontja 2020 2021 2021
kinalatifinflacié korrekcio 0% -15 % -15 %
fajlagos alapértéke 22,2 eFt/m? 264 eFt/m? 254 eFtim?
korrekcio
kézpont kéizel, Budakaldsz fiitia Pilisvorosvar
meredekebb dton | |0y yszpont kel peremteriletén, o
Leirs megkozelithetd, S . .
eiras panoramas kititassal klepu]t qunyezet, erés | megkozellthett? '
bird, részben keritett z""":::'i‘t’?gyes "'e"(’.‘?“??‘l ”k'?"-ke"“be
vegyes beépités melett pites iepiilt kérnyezet
kornyezet 0 % 0 % 0 %
6nallé hasznositas korlatozott <15 % -15 % 15 %
infrastuktdra - kbzmaivek 0 % 0 % 0 %
vasit kbzelsége 0 % 0 % 20 %
telektertilet 0 % 10 % 25 %
évezeti besorolés beépithetéség | beépithetség
10 % 10 % 0 %
Osszesen 5 % 5 % -10 %
fajlagos érték 23,9 eFtim? 211 eFtim? 27,7 _eFtim? 22,9 eFtim?
a telek értéke 43 MFt

Ennek megfelelden telek forgalmi értéke, a piaci 6sszehasonlité médszer alapjan:

4 300 000,- Ft azaz

Négymilli6 - haromszazezer - forint

A forgalmi érték per-, teher- és igény-mentes éallapotra vonatkozik.
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket
szitkséges figyelembe venni:

«  Jelen értékbecslés érvényességének a feltétele a nem hitele térképmasolat hiteles térképmasolattal,
illetve nem hiteles tulajdoni lap — hiteles dokumentumokkal torténd mindennemti eqyezésége;

o aszakeértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értekeli a helyszini szemle iddpontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

e @z atadott iratok tanulmanyozasan tuimenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget
nem véllal. Nem vizsgalta az értékelt ingatiannal szemben esetiegesen fennallo terheket és
kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak idépontjlban az ingatlan
hasznalataval kbzvetleniil dsszefiiggé tartozas (koziizemi dijak, épitményado, stb.) nem alf fenn:

o az értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és joév6beni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatésagokiol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi
szllkseges engedeély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetsk,
vagy megujithatok;

o a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett - megbizhatonak tekintett
forrasokbol szarmazo - adatok és informaciok, melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek,
szakért6 tudomasa szerint helytalloak és pontosak, ezért

o azok ftelies kor( ellenérzés nem képezte feladatat, szakértd feleléssége e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd;

o  azesetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékert (pl.:
rejtett szerkezeti hibak, éplletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak,
kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) szakérté nem vallal felel6sséget,

e az ingatlan alaprajzanal, telekméreténél mért adatok minimalis eltérése miatt felel6sségiinket
kizarjuk, mivel a hozzaférhetség nem volt minden helységben teljes kirtien biztositott;

e  az értek magaban foglalja az épiletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkszok
(bdtorok, stb.) értékét;

»  aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

o az értékelés effektiv iddpontjatl eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére
kelld pontossaggal nem prognosztizalhato véltozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a
szakeértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozo

o  megallapitasait, ezért rendszeres idokézonként, illetve a korilményekben beallo lényeges valtozas
eseten szikségessé valhat a megadott érték felilvizsgalata;

» 2z altalunk meghatéarozott értékek a fentiekben vézolt feltételeken alapuinak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznalas esetén érvényesek.
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Ertekel! ingafian: 2011 Budakalész, Szemendrei tit hrsz.: 1291726 (178 m2 telek) 14114 oldal

7. 0SSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

Korabban bekdvetkezett pénziigyi gazdasagi vilagvalsagot ugrasszer(i fellendiilés, nagymértékii
értékndvekedések kovették, melyek a févarosi agglomeracio ingatlanpiaci helyzetében érzékelhetéek voltak.
Budakalasz az agglomeracios telepilések kozott kozkedvelt, tekintettel kérnyezeti elhelyezkedésére - (MO,
Megyer-hid kozelsége). Az ingatlan szik piaci kérnyezetére hosszitavon stagnalas varhatd, atlagos
értekesitési lehet6ségekkel. A kozelivdben az ingatlan kozvetlen komyezetében tovabbi infrastrukturalis
fejlédés nem varhato, az ingatlan kiépiilt varosszévetben kapott helyet.

Az értékbecslés a 2020 év elejétdl elindult vilagjarvany idején készil. A vilagjarvany gazdasagi hatasai
nehezen becsiilhetdek. A bankrendszer, a finanszirozas jelentés terhelésnek van kitéve. Az eurd arfolyama
rekordokat dont. Az ingatlanpiac keresleti oldala leszikiilt. Az optimistabb elemzék V alaki masok L alaku
gazdasagi novekedést vagy recessziot josolnak. A valsag hatasa az ingatlanarakra jelenleg nem mérhets fel,
igy a becslési bizonytalansag az elttirt mértéknél magasabb lehet.

Az értékelés targyat képezi 2011 Budakalasz, Szentendrei Gt 1291/26 helyrajzi szamu kivett beépitetlen
telekteriilet — épitési telek piaci értékenek meghatarozasa.

A szakért6i jelentésben ismertetett, 2011 Budakalasz, Szentendrei ut 1291/26 helyrajzi szamui kivett
beépitetlen telekteriilet értéke a fentiek alapjan 2021.02.17-edikei fordulonapra az ingatlan,

Piaci forgalmi értéke:

Theo oaten
4 300 000 - Ft azaz
Négymillié - haromszazezer forint

ARCHI - SOLIS
ingatlanszakértd és
Energetikai Tanacsado Bt.
2011 Budakaldsz, Golgota u, 9.

Adoszam: 24774419-1-13

Jelen értekbecslés 3 honapig érvényes!
Bankezl 11742520-20001704

Kelt: Budakalasz, 2021. februar 17.

Vései Eszter
okl. épitészmeérndk
éplilet energetikus (TE 01-7236/13)
ingatlanforgalmi értékbecsldé
1832/2009, 07344/2016

Mellékletek:

Tulajdoni lap (nem hiteles) — masolat
Térképmasolat (nem hiteles)
Kodzmiitérkep

Fényképfelvételek

Telepiiléstérkép
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

—
'g Pest Megyel Korminyhivatal
~3 SZENTENDRE 2001, Dumakanyar krt. 1. P{: 59, Oldal: /1
‘=
"é‘ Nem hiteles tulajdoni Iap - teljes misalat
v Megrendalés szim: 354136/6/2021
(]
'g' 2021.02.18
= BuDAKALASE Szektor : 53
g Belterilet 1291/26 helyrajzi szAm
Z 2011 BUDAKALESZ Szentendrei Gt 1291/26 HRSZ. "falulvizegalat alatt”
LRESZ ——
Foldrdszlat terildlete viltozam alétt: 181 (m2) torld hatdrozat:45966/2005.12 16
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdomni lap



Pest Megyei Kormanyhivatal
SZENTENDRE 2001, Dunakanyar krt, 1. Pf: 59
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2021.02.17 11:24:44
Helyrajz szim: BUDAKALASZ belteriilet 1291/26 Megrendelés szAm:  338412/6/2021

Méretardny: 1: 1000

A térképmisolat méretek levételére nem hasznéthaté!
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Helyszini fenykeépfelvételek

cim; 2011 Budakalasz Lenfond, Szentendrei (it 1291/26
hrsz: 1291126 | Helyszinl szemle idspontja | 20210217

Lenfono teriilete szomszédos, kérnyezo épiilet - Lenfond

szomszédos, kdmyez4 épiilet - Lenfonod szomszédos, kdrnyezd épiilet - Lenfond




Helyszini fénykeépfelvételek

cim:

2011

Budakalasz

Lenfond, Szentendrei Ut 1291/26

hrsz;

1291126

I Helyszini szemle Id5pont]a l 2021.0217

szomszédos, kornyezo épiilet - Lenfoné

vizsgalt telek, csak részben keritett, értékes 6sfa

vizsgalt telek, csak részben keritett - szomszédos épiilet

kozvetlen szomszédos HEV-vonal

kozvetlen szomszédos HEV-vonal




