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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett kivett garazs megnevezés( ingatlan alatti foldtertlet forgalmi értékét és a
garazs felépitmény miszaki értékét a fordulonapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ertékovezet Uthegy
Epitési dvezet Lk-G
Az Uszé6telek mérete m? 34
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 46 842
Forgalmi érték Ft i 1 590 000
Garazs brutto alapteriilete m? 19,765
Garazs miiszaki értéke Ft ~ 820 000
Foldteriilet + garazs miiszaki értéke 6sszesen Ft - 2410 000

A megallapitott forgalmi érték afat nem tartalmaz.
A foldterllet és a garazs miszaki értékének 6sszege nem azonos az ingatlan szabadpiaci
forgalmi értékével.
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1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Ugyosztaly megbizasi szerzédése alapjan az
Avant.Immo Mérnéki és lgazsagigyi Szakértsi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

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

- Az atadott adatok régzitésén tdl jogl természetl vizsgalat nem tértent.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezessel minésitettlk, mas jellegdi, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potenciélisan veszélyes kériilmények, anyagok eléfordulasat nem régzitettlk, ezekert, illet-
ve a felfedezéslikhéz szlikséges szakértelemért nem visellnk feleldsséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készllt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepl6 érték mindig egy adott id6pontra -a forduldnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informacidk birtokaban masként itélik meg. Az ertekbecs-
lés valtozatlan mliszaki tartalom és kérillmények esetén 180 napig hasznalhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhatd gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
sz{inkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készité eldzetes irasbeli jovahagyasa nélkll. A szakvélemény a szerzdi jogrol sz6lo
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzéi jogi védelemben részesiild szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készit6je tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott fiiggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott ertéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kiviljegyzett cimen, a Budadrs Varos Onkormanyzat épliletének
Ny-i oldalan, az Uzsoki kézben talalhatd. Az Uzsoki kéz felllete sik, beton burkolaty, a Sza-
badsag Uthoz kapcsolodik. A kérnyezetben tarsas lakéhazak talalhatok.

A tomegkozlekedési eszkozok megaildja (autdbusz) 1-2 percen belll elérhetd. Szemelygép-
kocsival parkelni az utcan lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgald bevasarlasi lehetéség gyalogosan, 5 percen belill, kdzintéz-
mények, szolgaltatasok, piac, bevasarlékdzpont tdmegkézlekedési jarmivekkel 10 percen
beltl elérhetd. A kormyezeti terhelés és a levegbszennyezddes kdzepes, a kdzbiztonsagi
helyzet a kbrnyék atlaganak megfelel. '
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4.2. A telek leirasa

A foldterilet szabdlyos téglalap alakd, hossztengelye EK-DNy-i iranyd, felszine sik, bekerl-
tetlen. A Tulajdoni lap szerint az ingatlan Budadrs Varos Onkorményzatanak tulajdona,
amelyre a szobeli informaciok szerint maganszemely, épitési engedely alapjan garazst épi-
tett, Epltési és hasznalatba vételi engedélyt nem latiunk, az ingatlan statusardl szdbeli t4jé-
koztatast kaptunk.

A teriilet adatai

Megnevezés Kivett garazs btté 5,90 x 3,35 = 19,765 m*
Tulajdonos Budaérs Varos Onkormanyzata 1/1
;f;gj';;er”'e"e aTulajdoni1ap |34 o 2 (uszételek 7,90 x 4,35 = 34,365 m?

Onalld szoveges bejegyzés az E-36/1992 sz
megosztasi vazrajz alapjan megosztva

Vezetékjog 6 m? tertletre ELMU Halézati Kit.

Tulajdoni lap 1il. rész

4.3. A garazs felépitmény leirasa

A targyi garazs a sorgarazs szélsd, dél felé esd elsd tagja. A garazs 1980. koril épllhetett,
savalapozassal, tégla felmend falakkal, kis hajlasszégl ferde tetdvel. A garazs fédéme vas-
beton, lagylemez héjalassal. hatso oldalan esdcsatorna talalhat6. K-i tajolasu bejarata harom
részes, lambérias ajtd, szélessége 2,20 m, magassaga 2,05 m. A garazs hatsé oldaian vil-
lanydra szekrény latszik, mas kézmlrél nincs tudomasunk. A garazs miiszaki értékének
megallapitasa kllsé szemle alapjan készUlt.

A garazssor elétt téredezett beton térburkolat van. Az éplletiabazati részén a vakolat he-
lyenként hianyos, a téglak kilatszanak. A bejarati ajto festése kopott, az esécsatorna rozs-
das. A garazs brutté alapterilete 19,765 m?,

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel, a foldterlilet esetében a piaci &sszehasonlité adatokon alapuld, a garazs ese-
tében az ujraeldallitasi értékbdl avulassal szamitott érték megallapitas modszerét alkalmaz-
tuk. Figyelembe vettitk a 25/1997. (VIIl. 1.} PM, az 54/1997. (VIIl. 1.) FM sz. rendelet és az
European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany modszertani eldirasait.
Az ingatlanck értékelése 6sszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartoftunk, fényképeket
készitettiink, szdbeli tajékoztatdst Kaptunk, kdryezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgaimi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellethetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezéstinkre bocsatott drakat, &s az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informaciéit.
Az Angol Kirdlyi Vagyonértékeldk szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 0sszegért egy vagyontargyban vald érdekeliség mél-
tanyosan, maganjogi szerz8dés keretében készpénzért a legnagyobb valoszin(séggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyezietéssel allapithaté meg.
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Feltételei:

- Az eladd hajland¢ az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitaséhoz figyelembe véve a vagyontargy jeliegét, és a
piaci helyzetet, ésszerli hosszusagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerf{ll piacra, meghirdetése megfelels nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostol eltérd specialis vevéi kulén ajanlatot nem veszink figyelembe.

Ertékmodosité tényezék
Ertéknéveld tényezok Nincsenek
Ertékcsdkkents tényezdk Teliesen beépitett terlilet, liszotelek

Kotott vevos ertékesités
Garazsnal: fizikai, funkcionalis, kérnyezeti avulas
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. Ingatlan foldteriilet 6sszehasonlité adatok

| Ertexelends
Gazdasdyi tényezék
(Ft) 35 000 000 33800000 | 180000000 | 59900 000
armacié forras Ingatlan.com Ingatian.com Ingatlan.com Ingatian.com
atlan alapter(iete (m?) 34 272 277 1509 474
lagos ar (Ftm"*) 125 579 128 676 122 022 125 249 126 371
|atlan jellege Foldterilet Epftési telek Epitési telak Epitési telek Epitési telek
ar jellege Ajanlat Ajanlat Ajdnlat Ajanlat
rrekcids tenyezé 0,95 0,85 0,95 0,95
ajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
rrekcios tenyezb 1,00 1,00 1,00 1,00
‘hek (szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua.
rrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
idas/ajanlat idépontja 2019, 2019, 2018, 2019. 2019,
rrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
rigalt ar 33 250 000 32 110 000 179 550 000 | 56 905 000
rigalt egységar (Ft/m?) 119 301 122 243 115 921 118 986 120 053
Helyszini tényez&k
gkézelithetbség ua, ua. ua. ua,
Tekcios tényezt 1,00 1,00 1,00 1,00
elyezkedes az utcén belll ua. ua. ua. va.
Tekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
astruktira, kézmlvek az utcén ua. ua. ua. ua.
rekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
astruktlra, kézmiivek a telken jobb jobb jobb jobb
rekeios tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
ités Nincs jobb jobb jobk Jjobb
rekcids tényezd 0,98 0,98 0,98 0,98
Tigalt egységar (Ftim?) 111 089 113 808 107 922 110 776 111 789
Eladhatésdgi tényezdk
cképesség jobb jobb jobh jobb
Tekcids tényezd 0,80 0,80 0,90 0,90
iznéfthatdsag, funkeio, oldalarany, kbzmivek jobiz jobhb jobhb jobb
rekcids tényezb 0,90 0,95 0,95 0,95
szin, lejtés ua. ua. ua. ua.
rekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
orama ua. ua. ua. ua.
rekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
tési eldirasok, kotdittségek jobb jobb jobb iobb
rekcids tényezd 0,50 0,50 0,50 0,50
ényzet va. ua. ua. va.
rekcids tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00
agos forgatmi érték {Ft/m?) 48 092 46 137 47 357 47 781
mitott forgalmi érték, Ft
ekitett forgalmi érték Ft
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5.3. Garazs felépitmény miiszaki értéke, Ujraelballitasi kdltségbdl szamitva

Fizikai dllapot % 50
Funkcionalis allapot % 70
Kérnyezeti allapot % 70
Ujraeléallitasi ktg. Ftim? 170 000
Garazs alapterilete m? 19,765
Garazs szamitott értéke Ft 823 212
Garézs kerekitett Gjracléallitasi értéke Ft 320000 -

5.4. Osszesités

Foéldterllet forgalmi értéke Ft

1 590 000

Garazs miszaki értéke Ft

820 000

Foldterlilet + garazs muszaki értéke Ft
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