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ERTEKELESI LAP

Ertéktanusitvany Feliilvizsgalathoz
a Budakeszi, Kert u.

hrsz.7152

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai

az ingatlan megnevezeése, rendeltetes.

telek részteriilete

teleptilés (varos).

2092 Budakeszi, Makkosmaria, belteriilet

utca, hazszam:

Kert u. utkanyarulat

helyrajzi szam:

7152, kivett beépitetlen teriilet

terdilet merete:

402 m?

felépitmény:

fahaz, nincs feltlintetve

Tulajdonviszonyok

tulajdonos neve:

Gherasim loan-Alexandru

tulajdoni hanyad:

11

az ingatlan fébb jellemzdi

adottsagok (téjolas, lejtés)

a telek az utcafront felél emelkedik

kézmdii-ellatottsag:

nincs informaciod, vélhetdéen viz és aram

kérnyezet

szomszédos telkek részben beépitetlen teriletek,
lako- és hétvégi jellegl hazak

épitési elbirasok:

Lke5, beépithetdség 15%, oldalkert 6 m

keritettség:

a telek az utcafront felé keritve

gondozottsag, névényzet

karbantartott, t6bb évtizedes névényzet

teriiletcsbkkenés mértéke
(utalakitashoz)

89m?* 7,8 %

Ertékelés

Megrendeld:

Budakeszi Varos Onkormanyzata

értékelés célja:

kivasarlas, terliletrész vétel

értékelés alkalmazott modszere:

piaci 6sszehasonlitd

helyszini szemle idépontja:

2021. januar 7.

ertékelés fordulénapja:

2020. januar 8.

grtékelés ervényessege.

90 nap

értékeld neve:

Semperger Andrea 06/30/50 88 945

Megallapitott forgalmi érték

32.100 és 44.400 Ft/m?

Budakeszi, 2021. januar 8.
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Elézmény, az értékelés célja

A Budakeszi Polgarmesteri Hivatal munkatarsa dr Gyiméthy Roland vagyongazda
elektronikus levélben felkért 2021. 01. 7.-én az ingatlan részterillet értékbecslés felllvizsgalatra,
aktualizalasra. A becsléshez szilkségesnek tartott adatszolgaltatast megkaptam.

Az értékbecslés célja a megrendeld, Budakeszi Varos Onkormanyzata tajékoztatasa a
terileten eladé telkek ararol. A SZT szerinti utszabéalyozas és a csapadékviz elvezetés
megoldasa érdekében sziikséges részteriilet kivasarlasa vagy kisajatitasa esetén
fizetend6 m?* arrol.

A szakért6i vizsgalat kériilményei:
A rendelkezésre bocsatott adatok (helyszin cime, telek és részterilet merete, Hrsz.) figyelembe
vételével helyszini szemlét tartottam. A teriilet adottsagait, kornyezetét, jellemzdit es
értékbefolyasold tényez6it vizsgaltam. Fénykepfelveteleket készitettem az utcarészrol.
A helyszini szemlét kovetéen az ingatlan telekrésze ismeretében tajékozodtam az
6sszehasonlitas alapjaul szolgald, Makkosmarian elkelt és eladasra kinalt beépitetlen eés
felépitményes (bontandé, vagy kénny(iszerkezetes) telekingatlanokrdl , azok m? arairol.
Helyszini szemle idépontja: 2021. januar 7.
A szemlén jelen volt: Semperger Andrea értékbecslo

Nem volt szilkség a megrendeld jelenlétere.

Az értékeléshez felhasznalt dokumentumok és adatok:

o tulajdoni lapok ( a két ingatlannak azonos a tulajdonosa)

o foldhivatali térképmasolat (M = 1:1000)

©

Térképreszlet (Iépték nelkil)
HESZ és SZT rendelet eléirasai

Az ingatlan adottsagai:

o Telepllés, besorolas: Budakeszi, Makkosmaria, belterllet
o Helyrajzi szém, megnevezes: 7152, kivett beépitetlen terulet részterilete
e Terllet merete: 89 m? (utalakitashoz levalasztva 402 m? terlletbdl)
e Tulajdonos: Budakeszi Varos Onkormanyzata
Epitéshatésagi elGirasok: epitesi ovezet Lke 5 (kertvarosias lakoovezet)
29/2005. VII.1. (40./2014. Xil. 05.) beépithetiseég 15% (hrsz. 7152 60,3 m*
hrsz. 7151 118,2 m?)
épliletmagassag 50m
legkisebb zoldfelilet 70%
alakithato telekméret 1.200 m?
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alakithato telekszélesség 14,0 m

telkenként 1E/T,
lakasszam 1L/T
beépitési mod oldalhataron allo,

oldalhatartél 1 m-re
elé, oldal , hatsokert 6,0m
Szomszédos ingatlanok: tébbnyire felépitményes telkek,
vegyes beépités hétvégi jellegli és lakohazakkal
A régio

Budakeszi a kbzép-magyarorszagi régioban, Pest megye nyugati részen, a Dunatol
nyugatra, Budapest kézvetlen hataraban talalhato, Budahoz észak-nyugati iranyba kapcsolodik.
Fontos kézlekedési csomopont volt évszazadokon keresztul: a Budai Var, Zsambék-
Székesfehérvar, Tinnye- Esztergom f6utvonal. Nagytérségi szempontbdl Budakeszin igen
jelentés kozuti forgalom halad at, mely az M5, 6-os ut, M7, M1, 100-as ut Eszak-Buda felé
iranyulé forgalmat jelenti az MO kozvetitésevel.

Az elsé agglomeracios gylrliben kistérségi, jarasi kozpont. Agglomeracios csomopont,
Budapest kozelsége, BKK-jarattal vald elérhetésége, a kornyezd telepiilések Volanbusz-
utvonalanak talalkozasi pontjaban valé elhelyezkedese miatt.

Féldrajzi adottsagok, természeti kornyezet

Budakeszi a Budai-hegyek medencéjének északkeleti peremén teril el, a Lanchid budai
hidféjetdl 12 km-nyire, a févarostol a Szabadsag-hegy csoportja valasztja el. A févaros budai
oldalan levé Széll Kalman tértdl legrovidebb ttvonal a Budakeszi ut a Budakeszi-hagon vezet
keresztil, megkézelithetd a Hiivosvolgy felél a Szépjuhaszné uton és Budadrs feldl is. Vasuti
kapcsolata a domborzati viszonyok miatt nincs. A Budakeszi-medence a Budai-hegység
legnagyobb medencéje. Budakeszin a domborzati és lejtéesviszonyok valtozatosak.
Hegyvidékies kérnyezetben a kozigazgatasi terllete sokszinl teriletrészekre tagolodik:
beltertileti lako, fejlesztés alatt lévé épitési telkes, udild, gazdasagi-kereskedelmi, kilterlleti
zartkerti, és mezégazdasagi teriletek.

A foévarosiak kedvelt kiranduléhelye ma is. A Vadaspark, Makkosmaria kegyhely a

Fogolykivalté Boldogasszony templommal. A Budakeszi Arborétum 4,5 km-re Telki felé
alkalmankeént latogathato.
Budakeszi varos torténelme

Budakeszi és kérnyéke mar az Oskortol lakott volt. Szép kérnyezete, j0 kozlekedési

kapcsolata miatt a budapestiek kedvelt nyaraldhelye volt, ekkor épliltek a jo levegbre alapozva
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szanatériumai is. Viragzo telepiilés volt, kisvendéglokkel, kiskocsmakkal, a févarossal
lovasfogat sszekottetéssel. Sajat mozija és furddje volt Budakeszinek.

A teleplilés népességének megduplazédasat az 1965-t61 indulo lakételepi épitkezesek, a
j6 kozlekedési kapcsolat, a budapesti lakasarak megnovekedése segitette eld.

A mezbégazdaségi foldteriiletek nagy részét a rendszervaltast koveté karpotlas folyaman
félszabdaltak. A gondosan mivelt széldiiltetvények a szervezett mivelés alol kikerllve
gazdatlanna valtak, egy részilk gondozatlan, masik résziket kivagtak, atmindsitették. A
telepiilés rendezési terveiben egy részik tartalék laké és ipari terliletként megjeldlve, tulnyomo

részt miveletleniil, parlagon hevernek, nagy részik termofold.

Lakosséag Gsszetétele, életfeltételek
Budakeszi lakosainak szama 14.500 kériil van. A lakossag tsszetétele szines kepet mutat, az
6slakossag betelepitett svabok, erdelyiek és felvidékiek, ez egésziil ki az utébbi evtizedekben a
fovaroshol és vidékrél is ide teleplilékkel.

Budakeszi igen gazdag szellemi tékevel rendelkezik, a lakossag Osszetételében

hangsulyos az itt él6 értelmiségiek és miveszek szama.

Intézményi ellatottsag
A varos belterilleti részeinek intézményi ellatottsaga biztositott, a jelenlegi létszamu lakossag
kiszolgalasara alkalmas.
e Jarasi kézpont
o QOktatasi kozpont
o Kulturalis és miivelédesi centrum
o [Egészséglgyi intézmények, alapszinti ellatas, a teleplilés hataran 3 orszégos szinti
szanatorium
o Korzeti Okmanyiroda
e Helyi Rendérors folyamatos ellendrzd es ugyeleti szolgalatot 1at el.
A telepiilés kozbiztonsagi szempontbol jonak mondhato, polgarér szolgalat is mikodik, a
halozataba bekétheték a riasztok. Kistérségi kdzpont, Jarasi székhely.
Szolgéaltatasok
A telepilésen nagyobb és kisebb élelmiszer boltok, Uzlethazak, 2 postahivatal,
okmanyiroda mikédnek. A vallalkozasok m(ikddéséhez szikséges pénzigyi, jogi és egyeb

gazdasagi szolgaltatasok jelen vannak. Tébb kiskereskedelmi tizlet, vendéglatohely nyilt.
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A déli varosrész kornyezetbarat gazdasagi kereskedelmi teriletein aruhazlancok uzleteivel
bévil folyamatosan a kereskedelmi szolgaltatas szinvonala, ezen kivil a telepilésen szamtalan
egyéni, kis- és nagy-vallalkozas szolgaltat és mikadik.
Foglalkoztatottsag
A teleplilésen (Uzletekben, vendéglato helyeken és intézményekben), a kdrnyezd
kérhazakban és ipari-intézményterileten, az elmalt  idészakban beindult gazdasagi-
kereskedelmi vallalkozasokban, a Févarosban és az agglomeracioban elérhetd teleplléseken

(pl. Budadrs, Torékbalint, Biatorbagy) talal munkalehetoséget a helyi lakosok tobbsége.
Teleplilésszerkezet

Budakeszi varos harom egységre tagolodott, a belteriilet és Makkosmaria dsszeér, a
Nagyszénas-zug Budadrs iranyaba kissé tavolabbi telepiilésrész. A belteriileti részekhez

kapcsolodnak a kézigazgatasi hatarig huzédo kilterileti részek, szantéféldek.

A belteriilet tobb telepiilésrészre tagolodik:

A féuthoz kapcsolodik az Ofalu rész, nyugati iranyba a Barackos, déli iranyba a Budadrsi ut és a
Patyi ut mentén a gazdasagi kereskedelmi teriletek.

Az Ofalu rész, az un. ,Szilvamag” a féuttal parhuzamos két-harom utca keleti és nyugati
iranyba ehhez kapcsolodik a Barackos, és a deéli varosrészek, a Szo6léskert gazdasagi-
kereskedelmi tertlet.

Makkosmaéria udulédvezet, kivételes hegyvidéki-természeti adottsagokkal. A terilet
rendezettebbé valasa és fejlbdése a megvalosult HESZ modositast és a szennyvizcsatorna
fejlesztést kovetoen ugrasszeriien megnott.

A Kert utca Makkosmaria csapadekviz elvezetés folyamtaban lévémunkalatait kovetéen
rendezetté valik.

Nagyszénas-zug killterillet, an. zartkerti hétvégi telkes, mezbgazdasagi kertes ovezet.
Udilésvezelté mindsitése lakossagi kezdeményezésre hosszu folyamat el6tt all. Sokan allando
jelleggel élnek itt, vegyes kialakitasu és méretii hazakban.

A kilterileti részek, a telepules kozelében lévo tartalék gazdasagi €s lakoterlletek, a
telepiiléstsl tavolabb 1évo, terméfsldként nyilvantartott, miivelés alatt allo, vagy miveletlen

teriletek. Kozigazgatasi teriiletehez tartozik a Farkashegyi Sportrepulotér is.

A telepiilés fejlédése
A lakogvezet az elmult évtizedekben a foldrajzi adottsagok miatt nyugati iranyba
terjeszkedett, a fejlesztés alatt 1évé és tartalék lakoovezetek ezen a teleplilésrészen vannak. E

nyugati varosresz neve Barackos.
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Budakeszi eddigi képviselé testileteinek koncepcidja volt a kis-kertvarosi jelleg megorzése
a népesség létszamanak mértékletes novelése mellett. A 90-es évek telepilésfejlesztési
koncepcidja Gj RRT-k kidolgozasaval érvényesiilt. A térténelmi teleplléskdzpont mellett egy U]
alkézpont alakult ki a déli varosrészben, a Dozsa Gydrgy tér kornyékén, az autébusz
végallomasnal.

Az utébbi évek fejlesztései latvanyos valtozast eredményeztek a varos kulonféle teriletein
és ingatlanaiban. A telepiilés dinamikusan fejlddik a kedvezo gazdasagi koriilmények
kdvetkeztében.

Elgkészités alatt van a deli varoskézpont fejlesztése a Budadrsi Ut kozelében, a Kert u.-
Domb u. keresztezédésben, a volt szennyviztisztitd telep teriiletének félhasznalasaval.

Budakeszi az ezredforduld ota varosi cimet kapott. A telepiilés kisvarosias jellegét
meg6rizte. Az utobbi években a Budapest kézvetlen hataraban levd varoska felértékelddott a
kertvarosba kéltézni vagyo févarosiak szamara és a vidékrél kéltézni szandékozok szamara is.

A fejlesztési koncepci6 elhiizodasa a kornyezé telepilésekétdl mertékletesebb fejlodest
eredményezett, akadalyozta az igényesebb arculat kialakulasat is.

Nem sikeriilt elérni a varost elkeriilé it megvalésulasat, mely a megnévekedett forgalom
kévetkeztében megromlott életminéség javitasat nagymértékben elésegitené. Jelenleg az
atmend forgalom szabalyozasaval prébaljak enyhiteni a problémat.

Legfébb levegd- és zajszennyezd forras a bizonyos napszakokban elviselhetetlenné valt
gépjarmiiforgalom, mely a gyorsabb Utemben fejlédé agglomeracios teleptilésekbdl alternativ
utvonal hianyaban aramlik Buda felé és vissza.

A varos Kistérségi kézponti szerepét megdrizte a Zsambeéki- medence egyes
telepiilései (Paty, Telki, Budajend, Perbal, Tok, Zsambék) kérében, 2013 ota jarasi kézpont. Ezt
elésegitette a fejlett intézményrendszer, kereskedelmi, szolgaltaté és kérnyezetbarat iparagak
megtelepedése, és a mindezek altal idevonzott szellemi téke, a kertvarosi jelleget erdsité
telepuléspolitika.

Kézlekedés, infrastruktura:

A Budakeszin athaladé, Budat a Zsambéki medencével 6sszekoté fout a telepulés FO
utcaja, nagy atmené forgalmat is bonyolitd at.

A témegkozlekedést szolgalé 22-es busz és mellékjaratai a nyugati varosrészt és a helyi
kereskedelmi terilletet is érintik, a Ddézsa Gyorgy térrél a Budai oldal fontos kézlekedési
csomdpontjaba, a Széll Kalman térre kozlekednek. Innen a Févaros barmely pontja elérheto.
Ebben az évben Uj BKV buszjarat indult Budadrson at a Kelenfoldi M4 metréallomashoz, mely a

Févaros felé kézlekedési lehetéséget szélesiti.
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Az agglomeracié kornyezé teleplléseire és a Széna térre a Volan tavolsagi
buszjaratokon utazhatunk.

A torténelmi varosrész, az Ofalu kdzpontia a Kossuth és Erkel u. kozotti szakasz és
kornyekén lévé kilonbdzo kereskedelmi és szolgaltatd uzletekkel.

A Dozsa Gyorgy tér Budakeszi déli varoskdzpontja, itt van a CBA (zlethaz kisebb
izletekkel, a Renddrség épilete, Posta, Gyogyszertar, Orvosi rendeld, kisebb vendéglato
helyek, melyek gyalogosan is elérheté tavolsagban vannak. Az oktatasi, szocialis és egyeb
intézmények €s szolgaltatasok a 22-es busz jarataival érhetok el.

Teljes infrastrukturalis ellatottsag a telepiilésen beliil jelen van. A par km-re lévd
Budabrson, Térokbalinton és Biatorbagyon nagyobb bevasarlo kézpontok, barkéacs- és
épitdanyag aruhazak és egyéb kereskedelmi és szolgaltatoé egysegek mindenféle igenyt
kielegitenek. A Févaros szomszédsaga kulturalis és miivészeti lehetéségek es programok
tarhaza is.

Kozmlivesités
A varosban teljes kézmd, hirkdzlési és és informatikai halozat van kiépitve.

A szemétszallitas heti, a szelektiv hulladékgytjtés havi rendszerességgel torténik.

Makkosmaria nagy része is teljes kozmiivel ellatott a csatornafejlesztés megvaldsulasa ota.

MAKKOSMARIA, AZ INGATLANOK KORNYEZETE

Makkosmaria a teleplilés DNY-i uduléovezete, a Janos-hegy hegyvonulatainak része a
Budai Tajvédelmi Korzet hataran, védett karszt terlilet. Az elmult idészak korlatozott lehetéségei
miatt a tertilet beépitettsége valtozatos képet mutat. Vegyesen talalhatok kilonbozd adottsagu,
kisebb-nagyobb méretl es aranyu Ures telkek, es hétvégi jellegl, kisebb alapteriletii fa ées
szilard szerkezetl hazak, atlagos és nagyobb meretd, igenyes épitési lakohazak is.

A telepllésrész a belterilletbe vonast kovetden és a 2015. januarjaban hatalyba lepett
Szabalyozasi Terve iranyadd kompromisszum az ingatlanok tulajdonosai szamara a
beépithetdségre és hasznosithatosagra vonatkozoan. A HESZ lehetéséget nyujt a hegyvidekies
teriilet mértékletes, egyseges alapokra épuld fejlédésére.

Az elmult években megnott a kereslet a jobb adottsagu telkek és az allando lakas celjara
hasznalhatd, killonbdzd arfekvesl ingatlanok irant.

A KERT UTCA:

A Kert utca Makkosmaria feltaro utia a Budadrsi utat koti ossze a Domb utcai
keresztezédésen at a Megyei attal. A Kert u. a Megyei Ut fele, mindkét ut forgalma az elmult 2

évben megnétt.
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A Kert u. - Domb u. csomépont a déli varoskézpont tervezett helyszine, a fejlesztés
el6készités alatt van.

Az ut szélessége valtozd, a szabalyozasi vonal szerinti szélesség elszortan, telkenként
van kialakitva. Az ut a csatornafejlesztést kovetden vékony aszfaltréteget kapott, mely a
csapadékviz elvezetés hianyaban, az intenziv hasznalat és az id6jaras kovetkezteben
tonkrement.

A Kert utca folsé szakaszan, a kanyarulat kdzelében 2-3 helyen is a teli-tavaszi
idészakban an. fakadoéviz tér fol a terepbdl, mely az utca teljes hosszaban vegigfolyik a Domb
utcai keresztezédesig.

A kétiranyu kézlekedés csak a kitblosodé részeken vald félre allassal oldhaté meg, jarda nincs,
az adottsagok szerint nem is alakithaté ki.

Az utca alsé szakasza a Domb utcatdl egyenletesen, majd az utkanyarulat felé erételjesen
emelkedik a Megyei ut felé.

Megkozelités:

Gyalogosan a F6 utcaba torkollo Erdé utca alsé szakaszan és az erésen emelkedd
Napsugar Uton at, a Makkosi Ut fel6l a Megyei uton at, vagy az autobusz vegallomas-Ddézsa
Gyorgy tér felél Kert u.- Domb u. keresztezédeéstél, mely a Budadrsi Utba is bekot. Folfelé kb.
20-25 perc, lefelé valamivel révidebb.

Jarda az utak szélén csak a Kert u. és az Erd6 u. also szakaszan van.
Gépkocsival hasonlé utvonalakon kdzelithetd meg.
Tomegkdzlekedés az Gtviszonyok és terepadottsagok miatt nem megoldott Makkosmaria
teriletére.
A déli varosrészben, a Kert u.- Domb u. csomopont fejlesztés-rendezeés el6készitese
folyamatban van.
A Kert utca hrsz. 7152 ingatlan: kivett, beépitetlen terdlet, 1/1 tulajdon Gherasim loan-
Alexandru
o A telek: 402 m? teriilet, négyszdg alaku saroktelek, 11,5 m széles, utkanyarulati oldala
szbgben lecsapott. Szélessége a beépithetdseget korlatozza, 5,0 m széles epllet
épithetd.
Felépitmények: a telken hétvégi jellegii fahaz all, mely a térképméasolaton nics feltiintetve.
e Beépithetdé: 60,3 m? bruttd, a teriiletcsokkenés kovetkeztében 47,0 m? brutté.
o Teriiletcsokkenés mértéke az Utszélasitéshez: a saroktelek, mindkét oldalabél a HESZ
modositas szerint 2,0 és 1,5 m szélességben, a terllete 89 m%*el csékken. A

terlletcsokkenés mértéke 22%, mellyel a beépithetdsseg is csdkken.
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A Kert utca hrsz. 7151 ingatlan: hétvégi héz, udvar, 1/1 tulajdon, Gherasim loan-
Alexandru

o A felek: 788 m? teriilet, négyszdg (trapéz) alaku, utcafronti oldala kb. 17,5 m, 1:2 aranyu
oldalak, az utcafront fel6l emelkedik K-i iranyba.

o keritett teriilet, huzalfonatos keritéssel, a szomszédos hrsz. 7152 telekkel egybe van
nyitva.

e Kialakult névényzet, gondozott kert

o Felépitmények: a térképmasolat méretei szerint, kb. 22,5 m? (5,0 x 4,5 m) terllet(i fahaz

o Beépithetéség: 118,2 m? brutto

Tulajdonviszonyok: Mindkét teleknek ugyanaz a személy a tulajdonosa, a telkek

kozott nincs kerités, de a telekegyesités nem tortént.
ERTEKELESI MODSZEREK
1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzése
2. Hozamelv( értékelés (kozvetlen tokésités, vagy diszkontalt CF szamitas)
3. Kéltségalapl értékelés (nettd ujra elballitasi értek)

Az értékbecslés a piaci 6sszehasonlitas modszerével készill, mivel az ingatlan
adottsagait figyelembe véve és a kériilményeket vizsgalva e modszer sllyozasa alapjan
lehet piaci forgalmi értéket meghatarozni.

PIACI ADATOK GSSZEHASONLITO ELEMZESERE EPULO MODSZER
Olyan eljaras, melynek soran az értékelest végzd a kdzelmultban, az adott kérzetben
értékesitett, (vagy ennek hidnyaban értékesitesre felajanlott) ingatlanok paramétereit
osszehasonlitia az értékelendd ingatlan tulajdonsagaival, az eltérések alapjan elvégzi a
szilkséges kiigazitasokat. A becsilt érték annal pontosabb, minel kdzvetlenebb
dsszehasonlitasra adodik lehetdseg.

FORGALMI ERTEK
A forgalmi érték azonos azzal a pénzben kifejezett osszeggel, amelyért az adott ingatlan a nyilt
piacon a legnagyobb valészinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités folyaman
mindkeét fél jol informaltan, kérultekintden és kényszer nelkil cselekedett, a tisztességes adas-
vétel kovetelményeinek megfeleléen.

Lehetséges vevdkdr:
Az ingatlan adottsagai és a HESZ eléirasai alapjan, elhelyezkedésébdl és megkozelitésébal
adodoan a lehetséges vevé valamely telekszomszéd lehet.

ERTEKELES FELTETELEI

Az elézéekben ismertetett ingatlan értékeléséhez a kovetkezOket sziikseges figyelembe venni:
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A rendelkezésre allo adatok és informaciok - melyek az értékelés soran kerlltek
felnasznalasra - tudomasom szerint pontosak és helytalidak, azonban teljes kori
ellenérzésiikre nem volt mad kitérni, ezért a felelésség csak korlatozottnak tekintendd.
Az ingatlan értékelése forgalomképes, tehermentes és tiszta tulajdoni hanyadu allapotra
vonatkozik, a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban.

Az iratok tanulmanyozasan tulmenéen jogi természetli vizsgalat nem tértént (jogcim,
vagyanjogok érvényessége), az ingatlan forgalomképessegenek korlatozasarol nincs
tudomas, azért felelésség az értékelét nem terheli.

A szakvéleményhez csatolt mellékletek csak az ingatlan alapadatait igazoljak.

A széban kapott informacidk hitelessége nem lett vizsgalva, elfogadva es figyelembe

véve.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkez tényezék szolgalnak:

- létrejott (igylet szerinti (vagy ezek hianyaban korrigalt kinalati) ar
= elhelyezkedés, megkozelithetdség

= méret, allapot

- értékesitési idépont

= alternativ hasznosithatésag, stb.

Az értékelés idépontjaban a piaci viszonyok, a kézgazdasagi és jogi feltételek valtozasai el6re

nem prognosztizalhaték. A kérillmények valtozdsa mddosithatja, vagy érvénytelenitheti a

szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megallapitasait. Ezért rendszeres id6kdzonkent,

iletve az ingatlan értékét befolyasoldé kérilmény valtozadsa esetén a megadott erték

felllvizsgalata indokolt.

Az altalam meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a szakvéleményben

megjeldlt célra torténd felhasznalasra érvényes.
INGATLANFORGALMI KORULMENYEK

Qo

Az ingatlanpiac kereslet-kinalati viszonyai a cslcson vannak. Intenziv kereslet
mutatkozik a céliranyos tdmogatasi rendszer kovetkeztében elsdsorban a beepitésre
alkalmas telkek és (j épitésii lakasok és hazak irant. A hasznalt ingatlanck iranti kereslet
is élénk.

Makkosmarian az intenziv kereslet kovetkeztében, a kinalat csdkkent és 30-50%-al
emelkedtek az arak.

Az 6sszehasonlité ingatlanok atlagara korrekciés szammal kerill modositasra, mely a

kinalati ar és a ténylegesen realizalhato eladési ar kozétti feltetelezett kiildnbség.
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o Az ingatlan értékét adottsagait befolydsold kérilmény valtozasa esetén a kalkulalt ertex
fellilvizsgalata indokollt.

e Az elmult 3 hdnapban nincs informacié értékesitésrol.

o Az el6z6 idészakban (3-6 hdnap) elkelt ingatlanok értékesitése 6ta emelkedtek az arak.
T4jékoztato adatok:
a) A legnagyobb ingatlanhirdet6 portél (ingatlan.com) adatai szerint a terlileten 16 db max.
900 m? telket kinalnak eladésra. Az atlag telekar Budakeszin 34 e Ft/m?
b) Az eladasra kinalt telekingatlanok araiban a szdérds 24.004 és 44.667 Ftm? kézott van,
kiugré ar 66.766 Ft/m? koérilmeényektél és adottsagoktdl fuggden. A vizsgalt kinalati atlag ar
33.800 e Ft/m?.

AZ INGATLAN PIACI GSSZEHASONLITO ADATON ALAPULO FORGALMI ERTEKENEK
MEGALLAPITASA:

a) Osszehasonlité ingatlanok kinélati arai Makkosmaria teriiletén (2019. IV. n.év):
‘sor azonosito Makkosmaria kézmiivek teriilet = ar | ar
‘szam com | i - m* | MFt Ft/m?
" hirdetések | | | & |
1130188477 sik teljes 694 25900 37.200
2 29531717 | Gérog u., fart kat, 'utcaban 687| 18,900 27.511)
3 28821440  Székely koz | utcaban 590| 23,500 39.831
| 4 22322477 :nyeles‘ osztatlan kézds, Eviz, aram | ' ;
r \fahazzal | 555| 11,900 21.441
5 30261365 | Kutkoz ‘utcaban ! i
. ' 700| 27,0001 38.571
6 30225083 Makkosi ut, viz, aram ; i
hazilagos kivitelezési haz | 770| 20,000 25.974
i I | | |
7 30189710 | dGsfenybkkel \viz, aram, ' |
‘ , géz | 550, 13,500 24.545|
8 30048386 Kertu. 'utcaban | , ! !
! ; | | 476 16,500, 34,664
| I | . I o ]
9 130039605 |Lejt6 u. -kanyarban, \viz, aram | ! |
: |fahazzal | 5121 18,900 36.914
| | ! i
| A i | B SN S,
10 128094477 80 m?bontandd éplettel |viz, aram | |
| | | 507! 21,000, 41.420|
R SN SN S
11 27674566  Avaru. \viz, aram |
| 859 18,400 21.400
atlag telekar Fym?, kerekitve 32.000 Fym? . 31.770 Fym? |
iétlag korrigalt telekar Ft/m?, -5% kerekitve: 30.200 Ft/m? - 5_30.185 Ft/rril
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b) Gsszehasonlité ingatlanok kinélati arai Makkosmaria teriiletén (2020. IV. n.év):

sor azonosito Makkosmaria kozmiivek teriilet ar ar
szam  com Fom? M Ft Ft/m?
| hirdetések ‘ |
1 31572179 Lke 2 évezet, 20% beépithets, teljes 757 33,500 44.254
2 bontando épulet - L o
2 i31?62623 erd6 kdzelében, nyeles, 2 hrsz  utcaban 943 23,000/ 24.398
- | 768+145 |
[ 3 128375124 Gerinc utca, 11 m széles utcaban 954 22,900 24,004
4 31827444 Gall utca viz, aram ‘ 1062 25,500 24.011
5 28428359 nyeles telek bontandd vagy aram viz ‘ 504 21,000 41.667
: . feltjitando haz ‘ |
| B 131866965 a telken karbantartott fahaz teljes , 698 31,000' 44.413;
| ‘ | | I
| atlag telekar F/m? - 33.790 Ft/m?
atlag korrigdlt telekar Ft/m?, -5%, feltételezett eladasi atlagar ~32.100 Ft/m?

A piaci 6sszehasonlito modszer alkalmazasa sorén a jelenleg eladésra kinélt ingatlanok
atlagarat vettem alapul, a megfelelé korrekcio alkalmazaséval. Korrekcié mértéke 5%,
tekintettel az intenziv keresletre.
Az ériék-befolydsolo tényez6k kézul kulénosen az aldbbiak lettek vizsgalva:
a terillet, telekingatlan hasznositasi lehetésége
» aterillet adottsagai és korilmenyek
» elhelyezkedés, megkdzelithetéseg

= jelenlegi piaci kindlati arak (korrigait)

ERTEKBEFOLYASOLO KORULMENYEK:
a) A hrsz. 7151 és 7152 telkeknek a tulajdonosa ugyanaz a személy.
b) A tulajdonos szempontjabél a teriiletcs6kkenés a telkek hasznalati értékét és
beépithetéségét is nagy mértékben befolyasolja, rontja.
c) A tulajdonos az adottsdgok valtozasa miatt a jelenlegi legmagasabb piaci arat is
kérheti ingatlanai teriiletcsbkkenése ellentételezésére.
Ertékbefolyasolé tényezék hrsz. 7152
Ertékesokkents tényezdk:
hrsz. 7152, 402 m?-es saroktelek, beépitetlen teriilet (a tulajdoni lap és a térkéepmasolat
szerint):
o A SZT szerinti Utalakitashoz mindkét utcafronti oldalan érintett, terliletcsékkenése 89 m?

lesz, mely 22% mértékd.
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o A teriiletcsdkkenéssel a beépithetéség lehetésége tovabb csbkken, gyakorlatilag
korlatozotta valik.

o A telek jelenlegi mérete kis méretii 6nallé haz épitését lehetbve teszi.

o Mivel az egymas melletti telkeknek ugyanaz a tulajdonosa, a maradék tertlet (313 m?)
5sszevonasra keriilhet a hrsz.7151 telekkel. Ennek kdltségviselese megegyezés targya
lehet.

o A telkek osszevonasaval, teriletik egyesitésével a beépithetéség lehetsege 1
felépitményre csokkenne, a jelenlegi 2 felepitmény elmeleti lehetéségével.

A kémyezet fejlédése és az tszélesités megndvekedett forgalmat eredményez, mely az
életminéséget is befolyasolja.

A SZT szerint alakitand6 Otszélesités és ennek kdvetkeztében kialakult értéekcsdkkentd
tényezdk kovetkeztében a tulajdonos a jelenlegi legmagasabb aron fellil a tertletméret
csdkkenéseének aranyaval novelt magasabb arat is kérheti a kivasarlashoz.

Ertékek, piaci arak Makkosmarian:

Atlag telekar (korrigalt kinalati): 32.100 Ft/m?

Legmagasabb telekar (kinalati, 900 m*-ig): 44.413 FtYm?

A BUDAKESZI, KERT UTCA hrsz. 7152 TELEKINGATLAN
TERULET ERTEKE m* ARBAN BECSULVE,
6SSZEHASONLITO MODSZERREL SZAMOLVA:

L 32.100 Ft/m?és 44.400 Ft/m’ KOZOTT VAN.

Megjegyzes:
A teriiletértékektol eltérd, magasabb 6sszeg is lehet a megegyezés targya.
Budakeszi, 2021. januar 8. ;
| HAZKALMAR KFT. pérgerAndrea
ingaitanircds

Telelon: 06-2% 453475 | & értékbecslo
2002 Budakeszi. F6u. 60. |H M 06/30/50 88 945

Adoszam: 10335729-2-13 T/F 06/23/453 475

Kévetelmények (az értékesitéshez altalaban)
¢ Az ingatlan szabadon kerill eladasra, kelld nyilvanossaggal van meghirdetve.
o Kellé idd all rendelkezésre az ingatlan értékesitésére a piaci viszonyokat és az ingatlan
adottsagait figyelembe véve.

o Afelek kériltekintéen, komoly eladasi ill. vételi szandékkal lépnek fel.
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o A feleknek az lgyletkotés soran biztositott jogai egyenldk, tajékoztatasi
kotelezettségilknek eleget tesznek.

o Elado részérbl kényszerité kérilmény, vevd részérél kivételes motivacio nincs, specidlis
ajanlat figyelembe vételére nem kertil sor.

SZAKMAI NYILATKOZAT
Szabalyozasok, korlatozasok, értelmezések

o Az ertekelést a szakmai etikai normak betartasaval, legjobb tudasom szerint késziilt. Az
ingatlan szemrevételezése személyesen tértént.

o Az értékre vonatkozoan kifejtett megallapitasok telies mértékben nem bizonyithatok ill.
nem garantalhatok, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyas, személyes érdek
hatasanak.

o Az értékbecslés készitése soran kapott informaciokat és tudomasomra jutott adatokat
bizalmasan kezelem.

e Az ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban érdekeltségem nem all fenn. Az
értekeldi megbizas és a megallapitott érték kozatt semmiféle 6sszefiiggés nincs.

o A szakveleményben rogzitett adatok és informaciok a kapott adatszolgaltatason
alapulnak, és a helyszini szemle idopontjaban lévé allapotra vonatkoznak az adott
idészakban fennallé gazdasagi koriilményekben.

o Az értékbecslés kizardlag a Megrendeld tajékoztatasara késziilt, csak az altala
meghatarozott célra térténdé felhasznalasban érvényes. A benne meghatarozott értékek
az ismertetett feltételeken alapulnak.

o Az ertékelés masfajta céli felhasznalasa csak az értékbecslést készité irasos
hozzajarulasaval lehetséges. A szakvéleménybél megallapitasokat és részleteket
kiemelni és 6nmagukban felhasznalni nem lehet, mert a kiemelt részletek hamis képet
alkothatnak.

e Az ertekelés forduldnapja 2021. januar 8. napja, a megallapitott értékek a forduld naptél
szamitott 3 honapig tekintheték érvényesnek, amennyiben az ingatlan kérilményeiben
és az ingatlanpiaci helyzetben jelentés valtozas nem térténik.

e Kesébbi felhasznalashoz szilkséges az értékek felllvizsgalata az esetlegesen
megvaltozott piaci és egyéb kérulmények figyelembe vételével.

e A Megbizo az altala szolgaltatott adatok valodisagaért felelésséggel tartozik.

o Az értékbecslés elektronikus formaban, PDF formatumban készﬂlt@i Q d j{é%

Budakeszi, 2021.januar 8. ) H‘é‘zﬁﬁ“ﬂlﬁﬁﬁ}(ﬁ' ,@\Sempe;g%rqg%ga Q_B)
o

: 75
Telefon; 06-23/ 4}34 e "
2002 Budakeszl, Fo u. B0 Sibecels

L C" A:;“';rn' 1(“35729-2'1 3
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ERTEKBECSLES
FELULVIZSGALAT

BUDAKESZI, KERT UTCA
RESZTERULET

) Hrsz. 7@51
UTALAKITASHOZ

Keészitette: Semperger Andrea
értékbecsld szakertd

| HAZKALMAR KFT,
2092 Budakeszi, F6 utca 60. | T A Aa it
T-Daiasiana-ala e,
Reg. Nr. 1999/357 Adoszam: 10335720-2-13

PMIVEK 3242/1 2006

2021. januar
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HRSZ. 7151

Tartalomjegyzék:

Cimlap

Tartalomjegyzék

Ertékelési lap hrsz.7151

Elézmény, az érékelés célja, épitési eldirasok

A régid, foldrajzi adottsagok,

Térténelem, lakossag, intézményi ellatottsag
Telepiilésszerkezet, szolgaltatasok, foglalkoztatottsag
Fejlédes

kézlekedés, infrastruktira

Karnyezet, a Kalméar u, megkdzelités, értékbefolyasold karilmények
Ertekelés modszerei, forgalmi érték, feltételek
Ingatlanforgalmi kériimények, tajékoztatod adatok
Osszehasonlité adatok

Tajékoztaté adatok, értékbefolyasolo tényezok
Forgalmi érték

Szakmai nyilatkozat

Fotok
Mellékletek:
e Tulajdoni lapok hrsz.7151,7152

e Térképmasolat e-hiteles M= 1:1000
o Térképrészlet
o Fotok

Az értékbecslés 17 lapoldalt tartalmaz
Keésziilt elektronikus formaban, PDF formatumban

WoONOAR LN =
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HRSZ. 7151

ERTEKELESI LAP

Ertéktanusitvany Feliilvizsgalathoz
a Budakeszi, Kert u.

hrsz.7151

] Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai
|

| az ingatlan megnevezese, rendeltetés:

telek részteriilete

telepilés (varos):

2092 Budakeszi, Makkosmaria, belteriilet

ﬁtca, hazszam:

Kert u. GUtkanyarulat

"helyrajzi szam:

7151, hétvégi haz, udvar (kivett)

=

Ferulet mérete: 788 m?
| felépitmény: 22 5 m?épilet
[_Tulajdonviszonyok

tulajdonos neve:

[ Gherasim loan-Alexandru

tulajdoni hanyad:

| 1/1

(az ingatlan f6bb jellemzGi

adottsagok (t4jolas, lejtés)

a telek az utcafront feldl emelkedik

kazmii-ellatottsag:

nincs informacié, vélhetéen viz és aram

kérnyezet

szomszedos telkek részben beépitetlen tertiletek,
laké- és hétvégi jellegl hazak

épitési eldirasok:

Lke5, beépithetéséd 15%, oldalkert 6 m

keritettseg:

a telek az utcafront felé keritve

gondozottség, névenyzet

karbantartott, tébb évtizedes névenyzet

teriiletcsokkenés mértéke

62m? 7,8 %

(utalakitashoz)

| Ertékelés _

megrende!c'js Budakeszi Varos Onkormanyzata
kivasarlas, teriletrész vétel

| ériékelés célja:

piaci 9sszehasonlito

} értékelés alkalmazott modszere.

2021. januar 7.

" helyszini szemle idépontja:
értékelés fordulénapja:

2020. januar 8.

“értékelés érvényessége:

90 nap

| 6rtékeld neve:

Semperger Andrea 06/30/50 88 945

Megillapitott teriiletérték

32.100 és 44.400 Ft/m’

Budakeszi, 2021. januar 8.

| HAZKALWIAR KFT, Semperger Andrea
Teief;;flggz_’li‘g;)gg&_ﬁ_m /‘% Ertékbecslsi Néviegyzék szam: 1999/357

2092 Budakeszi, F6 u. 60.
AdGszam: 10335729-2-13

W< PMIVEK 3242/1 2006
ingatlan értékbecsld
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El6zmény, az értékelés célja

A Budakeszi Polgarmesteri Hivatal munkatarsa dr Gyimothy Roland vagyongazda
elektronikus levélben felkért 2021. 01. 7.-én az ingatlan részterilet értékbecslés feliilvizsgalatra,
aktualizalasra. A becsléshez szilkségesnek tartott adatszolgaltatast megkaptam.

Az értékbecslés célja a megrendel, Budakeszi Varos Onkormanyzata tajékoztatasa a
teriileten eladé telkek ararél. A SZT szerinti utszabalyozas és a csapadékviz elvezetés
megoldasa érdekében sziikséges részteriilet kivdsarldsa vagy kisajatitasa esetén
fizetendd m? arrol.

A szakértbi vizsgalat kériilményei:
A rendelkezésre bocsatott adatok (helyszin cime, telek és részteriilet mérete, Hrsz.) figyelembe
vételével helyszini szemlét tartottam. A teriillet adottsagait, kornyezetét, jellemzdit es
értékbefolyasold tényezéit vizsgaltam. Fényképfelvételeket készitettem az utcarészrol.
A helyszini szemlét kévetéen az ingatlan telekrésze ismeretében tajékozoédtam az
Bsszehasonlitds alapjaul szolgaldé, Makkosmarian elkelt és eladasra kinalt beépitetlen es
felépitményes (bontandé, vagy kénny(iszerkezetes) telekingatlanokrél , azok m? arairol.
Helyszini szemle idépontja: 2021. januar 7,
A szemlén jelen volt: Semperger Andrea értékbecslé

Nem volt sziikség a megrendeld jelenlétére.

Az értékeléshez felhasznalt dokumentumok és adatok:

o tulajdoni lapok ( a két ingatlannak azonos a tulajdonosa)

o foldhivatali térképmasolat (M = 1:1000)

Térképrészlet (lepték nélkil)

-]

HESZ és SZT rendelet eldirasai

Az ingatlan adottsagai:

o Teleplilés, besorolas: Budakeszi, Makkosmaria, belterulet
e Helyrajzi szam, megnevezes: 7151 hétvégi haz, udvar (kivett)
e Teriilet mérete: 62 m? (Utalakitashoz levélasztva 788 m? teriiletbdl)
e Tulajdonos: Budakeszi Varos Onkorményzata
Epitéshatéséagi elbirasok: épitési ovezet Lke 5 (kertvarosias lakotvezet)
29/2005. VII. 1. (40./2014. Xll. 05.) beépithetéség 15% (hrsz. 7151 118,2 m?,
(hrsz. 7152 60,3 m?)
éplletmagassag 50m
legkisebb zéldfellilet 70%
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alakithaté telekméret 1.200 m?

alakithato telekszélesség 14,0 m

telkenként 1ET,
lakasszam 1LT
beépitési mod oldalhataron alio,

oldalhatartél 1 m-re
elé, oldal , hatsokert 6,0 m
Szomszédos ingatlanok: tobbnyire felépitményes telkek,
vegyes beépités hétvégi jellegii és lakohazakkal
A régio
Budakeszi a kozép-magyarorszagi régioban, Pest megye nyugati részén, a Dunatol
nyugatra, Budapest kézvetlen hataraban talalhato, Budahoz észak-nyugati iranyba kapcsolodik.
Fontos kozlekedési csomopont volt évszazadokon keresztul: a Budai Var, Zsambék-
Székesfeharvar, Tinnye- Esztergom foutvonal. Nagytérsegi szempontbdl Budakeszin igen
jelentdés kozuti forgalom halad at, mely az M5, 6-0s Ut M7, M1, 100-as Ut Eszak-Buda felé
iranyulé forgalmat jelenti az MO kozvetitésével.
Az elsé agglomeraciés gy(riiben kistérségi, jarasi kozpont. Agglomeraciés csomoépont,
Budapest kozelsége, BKK-jarattal valé elérhetésége, a kérnyezd telepllések Volanbusz-

atvonalanak talalkozasi pontjaban valé elhelyezkedése miatt.

Féldrajzi adottsagok, természeti kdrnyezet

Budakeszi a Budai-hegyek medencéjének északkeleti peremén terill el, a Lanchid budai
hidféjetdl 12 km-nyire, a févarostdl a Szabadsag-hegy csoportja valasztja el. A févaros budai
oldalan levé Széll Kalman tértél legrévidebb Utvonal a Budakeszi ut a Budakeszi-hagon vezet
keresztul, megkdzelithetd a Hiivosvalgy feldl a Szépjuhaszné Gton és Budadrs feldl is. Vasuti
kapcsolata a domborzati viszonyok miatt nincs. A Budakeszi-medence a Budai-hegység
legnagyobb medencéje. Budakeszin a domborzati és lejtésviszonyok valtozatosak.
Hegyvidékies kornyezetben a kbzigazgatasi terillete sokszinl teriiletrészekre tagolodik:
beltertleti lako, fejlesztés alatt lévé épitési telkes, Gduld, gazdasagi-kereskedelmi, kilterlleti
zartkerti, és mezbgazdasagi teriletek.

A févarosiak kedvelt kiranduléhelye ma is. A Vadaspark, Makkosmaria kegyhely a
Fogolykivaltd Boldogasszony templommal. A Budakeszi Arborétum 45 km-re Telki fele

alkalmanként latogathato.
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Budakeszi varos torténelme

Budakeszi és kérnyéke mar az Gskortol lakott volt. Szép kérnyezete, jo kozlekedesi
kapcsolata miatt a budapestiek kedvelt nyaraléhelye volt, ekkor épiiltek a jo levegére alapozva
szanatériumai is. Viragzé telepililés volt, kisvendéglokkel, kiskocsmakkal, a févarossal
lovasfogat 6sszekéttetéssel. Sajat mozija eés furddje volt Budakeszinek.

A telepiilés népességének megduplazodasat az 1965-t61 induld lakotelepi épitkezések, a
jo kozlekedési kapcsolat, a budapesti lakasarak megnévekedése segitette eld.

A mezdgazdasagi foldteruletek nagy részeét a rendszervaltast kovetd karpotlas folyaman
folszabdaltak. A gondosan mivelt szél6ultetvények a szervezett mivelés aldl kikeriilve
gazdatlanna valtak, egy részlk gondozatlan, masik résziket kivagtak, atmindsitették. A
telepilés rendezési terveiben egy részik tartalék laké és ipari teriiletként megjeldlve, tiinyomé

részt miiveletlentil, parlagon hevernek, nagy résziik terméféid.

Lakossag osszetétele, életfeltételek
Budakeszi lakosainak szama 14.500 koérl van. A lakossag Osszetéetele szines képet mutat, az
éslakossag betelepitett svabok, erdélyiek és felvidekiek, ez egészil ki az utobbi évtizedekben a
févarosbal és vidékrél is ide teleptltkkel.
Budakeszi igen gazdag szellemi tékével rendelkezik, a lakossag Osszetételében

hangsulyos az itt él6 értelmiségiek és mlveszek szama.

Intézményi ellatottsag
A varos belterilleti részeinek intézményi ellatottsaga biztositott, a jelenlegi létszamu lakossag
kiszolgalasara alkalmas.
o Jarasi kézpont
o Oktatasi kdzpont
o Kulturalis és miivelédési centrum
o Egészségiigyi intézmények, alapszint ellatas, a telepiilés hataran 3 orszagos szintl
szanatorium
o Kdrzeti Okmanyiroda
o Helyi Rendérérs folyamatos ellenérzd és ugyeleti szolgalatot lat el.
A telepillés kozbiztonsagi szempontbél jonak mondhato, polgarér szolgalat is miikddik, a

halozataba bekétheték a riasztok. Kistérségi kézpont, Jarasi szekhely.
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Szolgaltatasok
A telepllésen nagyobb és kisebb élelmiszer boltok, Uzlethdzak, 2 postahivatal,
okmanyiroda miikédnek. A vallalkozasok miikodéséhez szikséges pénzigyi, jogi és egyeéb
gazdasagi szolgaltatasok jelen vannak. Tobb kiskereskedelmi Uzlet, vendeglatohely nyilt.
A déli varosrész kdrnyezetbarat gazdasagi kereskedelmi teriiletein aruhazlancok uzleteivel
béviil folyamatosan a kereskedelmi szolgaltatas szinvonala, ezen kivil a telepiilésen szamtalan

egyéni, kis- és nagy-vallalkozas szolgaltat &s mikodik.

Foglalkoztatotisag

A telepiilésen (lizletekben, vendéglaté helyeken és intézményekben), a kornyezd
kérhazakban és ipari-intézményteriileten, az elmult idészakban beindult gazdasagi-
kereskedelmi vallalkozasokban, a Févarosban és az agglomeracicban elerhetd teleptléseken

(pl. Budaérs, Térokbalint, Biatorbagy) talal munkalehetéséget a helyi lakosok tébbsege.
Telepiilésszerkezet

Budakeszi varos harom egységre tagolddott, a belteriilet és Makkosmaria dsszeér, a
Nagyszénas-zug Budadrs iranyaba kissé tavolabbi telepllesrész. A belterlleti részekhez

kapcsolédnak a kdzigazgatasi hatarig huzodo kiilterlileti részek, szantoféldek.

A belteriilet tobb telepiilésrészre tagolodik:

A féuthoz kapesolédik az Ofalu rész, nyugati iranyba a Barackos, déli iranyba a Budaérsi Ut és a
Patyi it mentén a gazdasagi kereskedelmi teriiletek.

Az Ofalu rész, az un. ,Szilvamag” a fouttal parhuzamos két-harom utca keleti &s nyugati
iranyba ehhez kapcsolédik a Barackos, és a déli varosrészek, a Szlldskert gazdasagi-
kereskedelmi teriilet.

Makkosmaria Udiil66vezet, kivételes hegyvidéki-természeti adottsagokkal. A terilet
rendezettebbé valasa és fejlédése a megvalosult HESZ madositast és a szennyvizcsatorna
fejlesztést kdvetben ugrasszeriien megnétt.

A Kert utca Makkosmaria csapadékviz elvezetés folyamtaban |évémunkalatait kévetéen
rendezetté valik.

Nagyszénas-zug kulterlet, un. zartkerti hétvégi telkes, mezdgazdasagi kertes ovezet.
Udulésévezetté mindsitése lakossagi kezdeményezésre hosszu folyamat el6tt all. Sokan allandé
jelleggel élnek itt, vegyes kialakitasu és meretli hazakban.

A kiilteruleti részek, a telepllés kdzelében lévé tartalék gazdasagi és lakoteriletek, a
telepiiléstsl tavolabb lévé, terméféldként nyilvantartott, mivelés alatt allo, vagy mdveletien

teriletek. Kozigazgatasi teriiletéhez tartozik a Farkashegyi Sportrepuléter is.
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A telepiilés fejlédése

A lakédvezet az elmult évtizedekben a fdldrajzi adottsagok miatt nyugati iranyba
terjeszkedett, a fejlesztés alatt |évo és tartalek lakodvezetek ezen a telepiilésrészen vannak. E
nyugati varosrész neve Barackos.

Budakeszi eddigi képvisel6 testilleteinek koncepcidja volt a kis-kertvarosi jelleg megérzése
a népesség létszamanak mértékletes novelése mellett. A 90-es évek teleplilésfejlesziési
koncepciéja uj RRT-k kidolgozasaval érvényesiilt. A térténelmi teleptiléskézpont mellett egy U]
alkézpont alakult ki a déli varosrészben, a Dézsa Gydrgy tér kérnyéken, az autébusz
végallomasnal.

Az utobbi évek fejlesztései latvanyos valtozast eredményeztek a varos kuldnféle tertletein
és ingatlanaiban. A telepilés dinamikusan fejlodik a kedvezé gazdasagi korilmeények
kévetkeztében.

Folyamatban van a déli varoskézpont fejlesztése a Budadrsi Ut kozelében, a Kert u.-Domb
u. keresztezédésben, a volt szennyviztisztité telep teriletének félhasznalasaval.

Budakeszi az ezredforduld ota varosi cimet kapott. A telepiilés kisvarosias jelleget
megérizte. Az utobbi években a Budapest kézvetlen hatardban levé varoska felértékelodott a
kertvarosba koltozni vagyé févarosiak szamara és a vidékrél kéltézni szandeékozok szamara is.

A fejlesztési koncepcié elhuzédasa a kérnyezd telepulésekétdl mértékletesebb fejlddest
eredményezett, akadalyozta az igényesebb arculat kialakulasat is.

Nem sikeriilt elérni a varost elkeriild Ut megvalésulasat, mely a megnévekedett forgalom
kovetkeztében megromlott életmindség javitasat nagymértékben eldsegitene. Jelenleg az
atmend forgalom szabalyozasaval probaljak enyhiteni a problemat.

Legfébb levegé- és zajszennyezd forrds a bizonyos napszakokban elviselhetetlenné valt
gépjarmiiforgalom, mely a gyorsabb (temben fejlédé agglomerécios teleptlésekbdl alternativ
Utvonal hianyaban aramlik Buda felé es vissza.

A varos Kistérségi k&zponti szerepét megébrizte a Zsambéki- medence egyes
telepillései (Paty, Telki, Budajend, Perbal, Ték, Zsambék) kdrében, 2013 o6ta jarasi kézpont. Ezt
elésegitette a fejlett intézményrendszer, kereskedelmi, szolgaltatd és kérnyezetbarat iparagak
megtelepedése, és a mindezek altal idevonzott szellemi téke, a kertvarosi jelleget erdsitd
teleptiléspolitika.

Kézlekedés, infrastrukttra:

A Budakeszin athalado, Budat a Zsambéki medencével 0sszekoté fout a telepliles Fé
utcaja, nagy atmené forgalmat is bonyolité ut.

A tomegkézlekedést szolgald 22-es busz és mellékjaratai a nyugati varosrészt és a helyi

kereskedelmi teriiletet is érintik, a Dozsa Gyorgy térrél a Budai oldal fontos kozlekedési
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csomopontjaba, a Széll Kalman térre kézlekednek. Innen a Févaros barmely pontja elérhetd. A
BKV 188-as buszjaratain Budaérsén at a Kelenfoldi M4 metréallomashoz éeht jutni, mely a
Févaros felé kozlekedési lehetdséget szélesiti.

Az agglomeracid kornyezd teleplléseire és a Széna térre a Volan tavolsagi
buszjaratokon utazhatunk.

A térténelmi varosrész, az Ofalu koézpontja a Kossuth és Erkel u. kézotti szakasz és
kérnyékén 1évé kildnbozd kereskedelmi és szolgaltato Gzletekkel.

A Dézsa Gybrgy tér Budakeszi déli varoskdzpontja, itt van a CBA lzlethdz kisebb
tizletekkel, a Rendérség épiilete, Posta, Gyogyszertar, Orvosi rendeld, kisebb vendeéglato
helyek, melyek gyalogosan is elérhet tavolsagban vannak. Az oktatasi, szocialis és egyéb
intézmények és szolgaltatasok a 22-es busz jarataival érhetdk el.

Teljes infrastrukturalis ellatottsag a telepulésen belill jelen van. A par km-re levd
Budadrsén, Térékbalinton és Biatorbagyon nagyobb bevasarlé kézpontok, barkacs- és
épitéanyag aruhazak és egyéb kereskedelmi és szolgaltato egysegek mindenféle igényt
kielégitenek. A Févaros szomszédsaga kulturalis és mlivészeti lehettségek és programok
tarhaza is.

Koézmiivesités
A varosban telies kézmii, hirkdzlési és és informatikai halozat van kiépitve.

A szemétszallitas heti, a szelektiv hulladékgydjtés havi rendszerességgel torténik.
Makkosmaria nagy része is teljes kozmiivel ellatott a csatornafejlesztés megvalosulasa ota.

MAKKOSMARIA, AZ INGATLANOK KORNYEZETE

Makkosmaria a telepulés DNY-i (idil66vezete, a Janos-hegy hegyvonulatainak része a
Budai Tajvédelmi Korzet hataran, védett karszt tertlet. Az elmult idészak korlatozott lehetdsegei
miatt a terillet beépitettsége valtozatos képet mutat. Vegyesen talalhatok kulonb6zo adottsagu,
kisebb-nagyobb méretii és aranyu ires telkek, és hétvégi jellegli, kisebb alapterileti fa és
szilard szerkezeti hazak, atlagos és nagyobb méreti, igényes épitésl lakohazak is.

A telepllésrész a belteriiletbe vonast kévetéen és a 2015. januérjaban hatalyba lépett
Szabalyozasi Terve iranyadé kompromisszum az ingatlanok tulajdonosai szamara a
beépithetdségre és hasznosithatésagra vonatkozoan. A HESZ lehetdséget nyujt a hegyvidékies
teriilet mértékletes, egységes alapokra épilé fejlddesere.

Az elmult években megnétt a kereslet a jobb adottsagu telkek és az allando lakas celjara
hasznalhato, kiillonbozé arfekvést ingatlanok irant.

A KERT UTCA: A Kert utca Makkosmaria feltaré Gtja a Budadrsi utat kéti 6ssze a
Domb utcai keresztezédésen at a Megyei uttal. A Kert u. a Megyei ut fele, és a Domb utca

forgalma az elmult 2 évben megnétt.
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A Kert u. - Domb u. csomépont a déli varoskézpont tervezett helyszine, a fejlesztés
el6készités alatt van.

A Kert utca szélessége valtozo, a szabalyozasi vonal szerinti szélesség elszortan,
telkenként van kialakitva. Az Ut a csatornafejlesztést kovetéen vekony aszfaltréteget kapott,
mely a csapadékviz elvezetés hianyaban, az intenziv hasznalat és az idéjaras kovetkeztében
ténkrement. A csapadékviz elvezetése terepszint alatti csatornaban most van folyamatban.

A Kert utca folsé szakaszan, a kanyarulat kozeleben 2-3 helyen is a téli-tavaszi
idészakban un. fakadéviz tér fol a terepbdl, mely az utca teljes hosszaban végigfolyik a Domb
utcai keresztezddesig.

A kétiranyu kozlekedés csak a kioblésédé részeken valo félre allassal oldhaté meg, jarda nincs,
az adottsagok szerint nem is alakithato ki.

Az utca alsé szakasza a Domb utcatdl egyenletesen, majd az utkanyarulat felé erételjesen
emelkedik a Megyei Ut felé.

Megkédzelites:

Gyalogosan a F& utcaba torkollé Erdd utca als6 szakaszan és az er6sen emelkedd
Napsugar uton at, a Makkosi at feldl a Megyei uton at, vagy az autoébusz végallomas-Dozsa
Gyoérgy tér feldl Kert u.- Domb u. keresztezédéstsl, mely a Budadrsi Utba is bekdét. Folfelé kb.
20-25 perc, lefelé valamivel révidebb.

Jarda az utak szélén csak a Kert u. és az Erd6 u. alsé szakaszan van.

Gépkocsival hasonlé ttvonalakon kozelithetdé meg.

Témegkozlekedés az Utviszonyok és terepadottsagok miatt nem megoldott Makkosmaria
tertiletére.

A déli varosrészben, a Kert u- Domb u. csomopont fejlesztés-rendezés elokészitese
folyamatban van.

A Kert utca hrsz. 7151 ingatlan: hétvégi héz, udvar (kivett) 1/1 tulajdon, Gherasim
foan-Alexandru

o A telek 788 m? terillet, négyszog (trapéz) alaku, utcafronti oldala kb. 17,5 m, 1:2 ardnyu
oldalak, az utcafront fel6l emelkedik K-i iranyba.

o keritett teriilet, huzalfonatos keritéssel, a szomszédos hrsz. 7152 telekkel egybe van
nyitva

o Kialakult névényzet, gondozott kert
Felépitmények: a térképmasolat méretei szerint, kb. 22,5 m? (5,0 x 4,5 m) teruletl fahaz

o Beépithetéség: 118,2 m2bruttd, a terilletcsékkenés kévetkeztében 108,9 m? bruttd

(kiilsnbség 9,3 m?)
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A Kert utca hrsz. 7152 ingatlan: beépitetien tertlet, 1/1 tulajdon Gherasim loan-Alexandru

e Atelek: 402 m? terlilet, négyszég alaky saroktelek, 11,5 m széles, Utkanyarulati oldala
szgben lecsapott. Szélessége a beépithetéséget korlatozza, 5,0 m széles épiilet
épitheté.

* Terlletcs6kkenés mértéke az Utszélasitéshez: a saroktelek, mindkét oldalabol a HESZ
modositas szerint 2,0 és 15 m szélességben, a terilete 89 mZel csokken. A
terlletcsokkeneés mertéke 22%, mellyel a beépithetésség is csokken.

Felépitmények: a telken hétvégi jellegi fahaz &ll, mely a térképmdésolaton nics feltintetve.

o Beépithetd: 60,3 m? brutto, a teriiletcsékkenés kévetkeztében 47,0 m? bruttd.
Tulajdonviszonyok: Mindkét teleknek ugyanaz a személy a tulajdonosa, a telkek

koz6tt nincs kerités, de telekegyesités nem tortént.

ERTEKELESI MODSZEREK

1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzése
2. Hozamelvl értékelés (kdzvetlen tokésités, vagy diszkontalt CF szamitas)
3. Koltsegalapii értékelés (nettd ujra elGéllitasi érték)

Az értékbecslés a piaci dsszehasonlitas modszerével késziil, mivel az ingatlan
adottsagait figyelembe véve és a koriilményeket vizsgalva e modszer sulyozasa alapjan
lehet piaci forgalmi értéket meghatarozni.

PIACI ADATOK OSSZEHASONLITO ELEMZESERE EPULO MODSZER
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végzé a kozelmultban, az adott kérzetben
ertekesitett, (vagy ennek hidnyaban értékesitésre felajanlott) ingatlanok paramétereit
Osszehasonlitia az eértékelend6 ingatlan tulajdonsagaival, az eltérések alapjan elvégzi a
szlkseéges kiigazitasokat. A becsilt érték annal pontosabb, minél kdézvetlenebb
Osszehasonlitasra adoédik lehetdség.

FORGALMI ERTEK
A forgalmi érték azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott ingatlan a nyilt
piacon a legnagyobb valoszinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités folyaman
mindket fél jol informaltan, kériltekintden és kényszer nélkill cselekedett, a tisztességes adas-
vetel kovetelményeinek megfeleléen.

Lehetséges vevokor:
Az ingatlan adottsagai és a HESZ eldirasai alapjan, elhelyezkedésébél és megkdzelitésébol
adodoan a lehetséges vevé valamely telekszomszéd lehet.

ERTEKELES FELTETELEI

Az elézbekben ismertetett ingatlan értékeléséhez a kévetkezéket szitkséges figyelembe venni:
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o A rendelkezésre allo adatok és informaciok - melyek az értékelés soran Kkeriiltek
felhasznalasra - tudomasom szerint pontosak és helytalidak, azonban telies kord
ellenérzésiikre nem volt mod kitérni, ezért a feleldsség csak korlatozottnak tekintendd.

o Az ingatlan értékelése forgalomképes, tehermentes és tiszta tulajdoni hanyadu allapotra
vonatkozik, a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban.

o Az iratok tanulmanyozasan tulmenéen jogi természeti vizsgalat nem tortént (jogcim,
vagyonjogok érvényessége), az ingatlan forgalomképességének korlatozasardl nincs
tudomas, azért feleldsség az értékeldt nem terheli.

o A szakvéleményhez csatolt mellékletek csak az ingatlan alapadatait igazoljak.

o A szbdban kapott informaciék hitelessége nem lett vizsgélva, elfogadva és figyelembe

véve.
Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezok szolgalnak:

- létrejott igylet szerinti (vagy ezek hianyaban korrigalt kinalati) ar

- elhelyezkedés, megkozelithetdseg

= méret, allapot

= értékesitési idépont

= alternativ hasznosithatésag, stb.
Az értékelés idépontjaban a piaci viszonyok, a kzgazdasagi és jogi feltételek valtozasai elére
nem prognosztizalhaték. A koérllmények valtozasa mabdosithatja, vagy érvénytelenitheti a
szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait. Ezért rendszeres idékozénkent,
iletve az ingatlan értékét befolyasold koérilmény véltozdsa esetén a megadott érték
felulvizsgalata indokolt.
Az altalam meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a szakvéleményben

megjelslt célra torténd felhasznalasra ervenyes.

INGATLANFORGALMI KORULMENYEK

e Az ingatlanpiac kereslet-kinalati viszonyai a csticson vannak. Intenziv kereslet
mutatkozik a céliranyos tamogatasi rendszer kdvetkeztében elsésorban a beépitésre
alkalmas telkek és Uj épités( lakasok és hazak irant. A hasznalt ingatlanok iranti kereslet
is élénk.

o Makkosmarian az intenziv kereslet kovetkezteben, a kinalat csdkkent és 30-50%-al
emelkedtek az arak.

o Az Bsszehasonlité ingatlanok atlagara korrekcios szammal keril modositasra, mely a

kinalati ar és a ténylegesen realizalhaté eladasi ar kozotti feltételezett kulonbseég.
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e Az ingatlan értekét, adottsagait befolydsolé kérilmény véltozdsa esetén a kalkuldlt érték
fellilvizsgalata indokolt.

* Az elmult 3 hénapban nincs informacio értékesitésrél.

° Az el6z6 idoszakban (3-6 hdnap) elkelt ingatlanok értékesitése ota emelkedtek az arak.
Tajékoztato adatok:
a) A legnagyobb ingatlanhirdetd portal (ingatlan.com) adatai szerint a teriileten 7 db max.
1000 m? telket kinalnak eladésra. Az atlag telekar Budakeszin 34 e Ft/m?
b) Az eladasra kinalt telekingatlanok araiban a széras 24.004 és 44.667 Ftm? kozétt van,
kiugro ar 66.766 Fm? kérilményektdl és adottsagoktdl fliggben. A vizsgalt kinalati atlag ar
33.800 e Ft/m%

AZ INGATLAN PIACI OSSZEHASONLITO ADATON ALAPULG FORGALMI ERTEKENEK
MEGALLAPITASA:

a) Osszehasonlité ingatlanok kinalati arai Makkosmaria teriiletén (2019. V. n.év)

sor azonosito Makkosmaria . kozmivek @ teriilet ar ar
szam | com ‘ m? MFt Ft/m?
_hirdetések | i .
130188477 sik telies | 694 25900  37.200
2 29531717 Gérdg u., furt kut, utcaban ' 687 18,900 27.511
3 28821440  Székely koz _ utcaban | 590 23,500 39.831|
4 22322477 nyeles, osztatlan kézés, viz, aram ' |
- fahazzal : 555 11,900 21.441
5 30261365 Kutkoz utcaban
: 700 27,000_ 38.571;
6 30225083 Makkosi Gt, viz, aram | | |
hazilagos kivitelezés(i haz ‘ 770 20,000 25.974
7 30189710  Bsfenydkkel Viz, ram, gaz | |
- 550 13,500 24545
§ 30048386 Keru. Utcaban 3
' 476 16,500 34664
9"TBMDEW:LE%EA1k_aﬁﬁ"r_b_£hf ~ Viz, aram ; T
ifahézzal ! | 512 18,800 36.914
10 28094477 '“'féd m? bontandé &pllettel  viz, aram 1 T
| 507| 21,000 41.420
L ﬁ 2?674556,,mé}] . T _E,a_ra‘:n S S e——— | e e s
‘ 859 18,400: 21.400
atlag telekar FUm?, kerekitve 32.000 FUm? - BT R |
atlag korrigalt telekar FtYm?, -56% kerekitve: 30.200 Ft/m? :30.185 Ft/m?
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 sor azonositd Makkosmaria kézmiivek teriilet ar : ar
szam com m? M Ft Ft/m?
hirdetések |

1 31572179  |Lke 2 évezet, 20% beépitheté,  teljes i 757 33,500 44.254

2 bontandd éplilet _
2 31762623 erdd kazelében, nyeles, 2 hrsz lutcaban 943 23,000 24.398
j | 768+145!

3 28375124  Gerincutca, 11m széles utcaban i 954 22,900 24.004
4 131827444 Gall utca \viz, aram | 1062 25,500 24.011
| 5 128428359 |nyeles telek bontando vagy | aram viz i 504 21,000 41.667
| | | feldjitandd haz \ i ; '

I 6 | 31866965 éa telken karbantartott fahaz 'teljes :‘ 698 | K| ,ODD" 44,413
‘atlag telekar Ft/m? 2020 december : . 33.790
‘ Ft/m?

atlag korrigalt telekar Ft/m?, -5%, feltételezett eladasi atlagar | 32.100
- Ft/m?

A piaci Gsszehasonlité médszer alkalmazasa soran a jelenleg eladasra kinalt ingatlanok
atlagarat vettem alapul, a megfeleld korrekcio alkalmazasaval. Korrekcié mértéke -5%,

(feltételezett eladasi ar) tekintettel az intenziv keresletre.

Az érték-befolyasold tényezdk kézdl kuléndsen az alabbiak lettek vizsgalva:
« ateriilet, telekingatlan hasznositasi lehetdsége
« aterilet adottsagai &s kortlmények
= elhelyezkedés, megkozelithetdség

« jelenlegi piaci kinalati arak (korrigalt)

ERTEKBEFOLYASOLO KORULMENYEK:

a) A hrsz. 7151 és 7152 telkeknek a tulajdonosa ugyanaz a személy.

b) A tulajdonos szempontjabol a teriiletcsbkkenés a telkek hasznalati értékét és
beépithet6ségét is nagy mértékben befolyasolja, rontja.

c) A tulajdonos az adottsagok valtozasa miatt a jelenlegi legmagasabb piaci arat is

kérheti ingatlanai teriiletcsSkkenése ellentételezésére.

Ertékbefolydsolé tényezék hrsz.7151
Ertékcs6kkentd tényezék:
hrsz. 7151, 788 m?*-es telek felépitménnyel:

Hazkalmar Ingatlaniroda 2092 Budakeszi, F§ utca 60. 06/30/50 88 945 14



BUDAKESZI, KERT U RESZTERULET-UTALAKITASHCZ HRSZ. 7151

o Terlletcsokkenése a SZT szerinti Gtalakitashoz hozzavetbleg 89 m? lesz, mely 7,8%
mertéki.
o A terilletcsokkenéssel a beépithetéség meértéke (118,2 m?) is kevesebb lesz (108,9 m?)
9,3 m?-el, ez éplilet beépitett terliletre szamitva 9,2%.
o Atelek hasznalati értéke a terlilet csokkentésével kedvezétlenebbe valik.
A kémyezet fejlédése és az Utszélesités megnévekedett forgalmat eredményez, mely az
életmindséget is hefolyasolja.
A SZT szerint alakitandd Utszélesités és ennek kdvetkeztében kialakult értékcsdkkento
tényez6k kévetkeztében a tulajdonos a jelenlegi legmagasabb aron felill a terlletméret

csokkenésének aranyaval ndvelt magasabb arat is kérheti a kivasarlashoz.

Ertékek, piaci arak Makkosmérian:
Atlag telekar (korrigalt kinalati): 32.100 Ft/m?
Legmagasabb telekar (kinalati, 900 m?-ig):  44.413 Ft/m?

A BUDAKESZI, KERT UTCA hrsz. 7151 TELEKINGATLAN
RESZTERULET ERTEKE m? ARBAN BECSULVE,
OSSZEHASONLITO MODSZERREL SZAMOLVA:

32.100 Ft/m?és 44.400 Ft/m? KOZOTT VAN.

Megjegyzes:

A teriiletertékektdl eltérd, magasabb dsszeg is lehet a megegyezés targya.

Budakeszi, 2027. januar . o e %
i (O SempergerAndrea
e SBsTa0and M. 06/30/50 88 945

T/F. 06/23/453 475

Kovetelmények (az értékesitéshez altalaban)
o Az ingatlan szabadon keriil eladasra, kell6 nyilvanossaggal van meghirdetve.
o Kells idé all rendelkezésre az ingatlan értékesitésére a piaci viszonyokat és az ingatlan
adottsagait figyelembe véve.
o Afelek koriltekintéen, komoly eladasi ill. vételi szandékkal lépnek fel.
o A feleknek az Ugyletkdtés sordn biztositott jogai egyenlék, tajékoztatasi

kotelezettségiiknek eleget tesznek.
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Eladé részérél kényszerits korilmény, vevd részérdl kivételes motivécio nincs, specialis

ajanlat figyelembe vételére nem kerul sor.

SZAKMAI NYILATKOZAT
Szabalyozasok, korlatozasok, értelmezések

°

Budakeszi, 2021. januar 8. - "AE‘?YC\S@ A
, , | -
| HAZKALMAR KFT. S pe>ger -

Az értékelést a szakmai etikai normak betartasaval, legjobb tudasom szerint készilt. Az
ingatlan szemrevételezése személyesen tortént.

Az értékre vonatkozoan kifejtett megallapitasok teljes mértékben nem bizonyithatok ill.
nem garantalhatok, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyas, személyes érdek
hatasanak.

Az érékbecslés készitése soran kapott informaciokat és tudomasomra jutott adatokat
bizalmasan kezelem.

Az ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban érdekeltségem nem all fenn. Az
értékel6i megbizas és a megallapitott érték kdzott semmiféle 6sszefliggés nincs.

A szakvéleményben rogzitett adatok és informaciok a kapott adatszolgaltatason
alapulnak, és a helyszini szemle idépontjaban lévé allapotra vonatkoznak az adott
idészakban fennallé gazdasagi kériilményekben.

Az értékbecslés kizarolag a Megrendelé tajekoztatasara készilt, csak az altala
meghatarozott célra térténd felhasznalasban érvényes. A benne meghatéarozott értékek
az ismertetett feltételeken alapulnak.

Az értékelés masfajta céli felhasznalasa csak az értékbecslést készitd irasos
hozzajarulasaval lehetséges. A szakvéleménybdl megallapitasokat és reszleteket
kiemelni és 6nmagukban felhasznalni nem lehet, mert a kiemelt részletek hamis képet
alkothatnak.

Az értékelés fordulénapja 2021. januar 8. napja, a megallapitott értékek a forduld naptol
szamitott 3 hénapig tekintheték érvényesnek, amennyiben az ingatlan kértlményeiben
és az ingatlanpiaci helyzetben jelentds valtozas nem torténik.

Késdbbi felhasznalashoz szikséges az értékek feliilvizsgalata az esetlegesen
megvaltozott piaci és egyéb korilmények figyelembe vételével.

A Megbizé az éltala szolgéltatott adatok valédisagaert felelésséggel tartozik.

Az éntékbecslés elektronikus formaban, PDF formatumban keszitlt,

ingatlaniroda sy =
Telefon: 06-23/ 453-475 ‘| I értékbecslé

2092 Budakeszi, FG u. 80, M
Li16s7am: 10335720-2-13
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