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Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsagugyi Szakértsi Kit.

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

A kiviljegyzett kivett udvar megnevezési ingatlan forgalmi értékét a fordulonapon, az alab-
biak szerint allapitottuk meg:

Ertékovezet Ofalu
Ovezeti besorolas Lke-1/Z
A telek mérete m? 22
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 8 863
Forgalmi érték Ft - 195 000

A megallapitott forgalmi érték afat nem tartalmaz.

ANy oo

Bartfai Laszl6
okl. . mémndk
ingatlanforgalmi igazsaguigyi szakertt
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1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Osztaly megbi-
zasi szerzddése alapjan az Avant.Immo Mérnoki és lgazsagugyi Szakertdi Kft. elkészitette a
kivuljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teliességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén tal jogi természeti vizsgalat nem tértént.

- A vizsgadlat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettiik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes kérilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettiik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhoz sziikséges szakértelemért nem visellink felelésséget.

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

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

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a forduldénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kérnyezet véitozasat és az ezekkel dsszefiiggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
Iés valtozatlan m(iszaki tartalom és koriimények esetén 180 napig hasznalhato fel.

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

- A szakvelemeény kizarélag a megbizd részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készité elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkul. A szakvélemény a szerzéi jogrol sz6lo
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerz6i jogi védelemben részeslé szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitbje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktél. 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, Budadrs Ofalu nev(i varosrészén talalhato.
A Budafoki u. sik, aszfalt burkolatu, kétsavos, jarda az uttest DK-i oldalan van. A kérnyezet-
ben az ingatlan oldalan csaladi- és sorhazak, a masik oldalon Gres beépitetien teriletek ta-
lalhatok. A kézelben halad az M1-M7 autdpaélya, ennek déli oldalan a Budaérsi Repilétér
talalhatd. A tdmegkoziekedési eszk6zok megalldja (autébusz) 500 m-en beliil elérhetd. Sze-
melygépkocsival parkolni az utcan lehet.

Eleimiszer alapellatast szolgalé bevasariasi lehetéség 500 m-en belil, kézintézmenyek,
szolgaltatasok, piac, bevasarlokézpont témegkoziekedési jarmiivekkel 10-15 percen belll
elérhetd. A kornyezeti terhelés és a levegdszennyezédés mérsékelt, a levegd tiszta, a koz-

Budadrs, Budafoki u. 4731/2 hrsz



Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsagiigyi Szakért6i Kift. 4

biztonsagi helyzet a kérnyék atlaganak megfeleld. A replilbtér zaja idénként hallatszik a kor-
nyezetben.

4.2. A kivett udvar leirasa

A teriilet téglalap alaka, ENy-DK-i hossztengelyl, a meredek, aszfaltozott (4731/3) hrsz kéz-
tertletrél kdzelithetd meg. A targyi terilet, mérete miatt nem épitési telek. A kérnyezet épité-
si Ovezet szerinti besorolasa: Lke-1/Z Intenziv, zartsord, sikvidéki kertvarosias lakoterilet,
(Budafoki — Aradi utcak kozott). Legkisebb kialakithato teriilete 400 m?, beépithetésége

30 %, szintteruleti mutatéja 0,8 m%/m?, zéldfelilet mértéke 50 %, homlokzatmagassag: 6,50
m. A telek felszine sik, parkositott. Gondozott gyep, a telekhatar kézelében bokrok talalhaték
rajta. K6zmu bekotések nincsenek.

A teriilet adatai

Megnevezés Kivett udvar
Tulajdonos Budaérs Varos Onkormanyzata 1/1
Telek terilete 22,0 m?

Lke-1/Z Intenziv, zartsoru, sikvidéki kertvarosias
lakéterilet, (Budafoki — Aradi utcak kdzoétt)

Tulajdoni lap IHl. rész Nincs tartalmaz bejegyzést

Ovezeti besorolas

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Allbeszkéz Ertékelék Europai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel, a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték megallapitas modszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIIi. 1.) PM, az 54/1997. (VIIl. 1.) FM sz. rendelet
és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany modszertani el6-
irasait.

Az ingatlanok értékelése 6sszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, féenyképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informaciait.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelék szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban val6 érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinlséggel elad-
hato. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerl hosszusagu id6étartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerl piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostol eltérd specialis vevéi kilon ajanlatot nem vesziink figyelembe.
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Ertékmodosité tényezok
Ertéknéveld tényezdk Nincsenek
Ertékcsokkentd tényezék Nem épitési telek

Kotott vevos értékesités
Nincsenek kézmii bekotések
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5.2. Ingatlan dsszehasonlité adatok
1 Ertékelend 1 2 3 4
2. Cim ok dratrs | Busaors, Oralu | & BUCECE i | kavoly krayu. | B
3 Gazdasagi tényezék
4 |Ar (Ft) 59 900 000 58 000 000 54 000 000 66 000 000
5 | Informaci6 forras Ingatian.Com Ingatian.Com Ingatian.Com Ingatian.Com
6 |Ingatian alapteriilete (m?) 22 988 872 811 988
7 |Faijlagos ar (Ftm?) 65 132 60 628 66 514 66 584 66 802
8 |Ingatian jellege Lke-1/Z Epitssi telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek
9 | Az 4r jellege Ajaniat Ajanlat Ajaniat Ajanlat
10 | Korrekciés tényezd 0,90 0,90 0,90 0,90
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) nincs nincs nincs nincs
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idépontja 2020. 2020. 2020. 2020. 2020.
16 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 Korrigalt ar 53 910 000 52 200 000 48 600 000 59 400 000
18 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 58 619 54 565 59 862 59 926 60 121
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkozelithetdség jobb jobb jobb jobb
21 | Korrekcids tényezé 0,80 0,80 0,80 0,80
22 | Elhelyezkedés az utcan beldl jobb jobb jobb jobb
23 | Korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
24 | Infrastruktura, kézmivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktara, kdzmiivek a telken Nincsenek jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcios tényezd 0,70 0,70 0.70 0,70
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar (Fm?) 29 544 27 501 30171 30203 30 301
31 Eladhatésagi tényezék
32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcids tényezé 0,50 0,50 0,50 0,50
34 | Hasznalhat6sag, funkcié, oldalarany jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcios tényezé 0,60 0,60 0,60 0,60
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. va.
37 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési el6irasok, kotottségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcios tényezo 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Névényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 8 863 8 250 9 051 9 061 9 080
45 | Szamitott forgalmi érték, Ft 194 989
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 195 000
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