Vef 15 LA 3 e

bOPMY Go 522|102

Avant.Immo Mérnoki és Igazsagigyi Szakertéi Kit.
1031 Budapest, Varosfal kdz 5.

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY AKTUALIZALASA

tktatva:

T 06-30/ 908- 1995

BUDAGRS

2021STEPT 24,

‘"loazam

a Budadrs, Zengé u. 8991/1 hrsz alatti
kivett udvar és hétvégi haz ingatlanrél

&

o T

2021092 060522-0-00

VIW

T

I'd

Melleklet.

' ii;ymtezo:

IKTATASRA ERKEZETT

2021 SIEPT 7 4,

|

i

Budapest, 2021. szeptember 21.




Avant.Immo © Mérnoki és Igazsagugyi Szakertsi Kit.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivuljegyzett kivett udvar és hétvégi haz forgalmi értékét és hasznalati dijat a forduléna-
pon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ertékovezet Frankhegy

A 8991/1 hrsz ingatlan féldteriiletének mérete m? 956

Az ingatlan forgalmi értéke Ft . 18330000 .
Az ingatlan hasznalati dija brutté Ft/hé 50 000

Az ingatlan hasznalati dija netté F/hé 39 370

Az ingatlan hasznalati dija brutté Ft/év . .....600000
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Bartfai Laszl6
okl. ii. mérndk
ingatianforgalmi igazsagugyi szakérté

Budadrs, Zeng6 u. 8991/1 hrsz



Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsagligyi Szakértéi Kft. 3

1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miszaki Ugyosztaly megbizasi szerzédése alapjan az
Avant.Immo Mérndki és Igazsagiigyi Szakeértdi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslésének aktualizalasat. Az aktualizalas valtozatian miiszaki és egyéb feltéte-
lek mellett, a 2021. februar 17-i szakvéleménnyel egyitt érvényes.

Budatrs, Zeng6 u. 8991/1 hrsz



! Avant.Immo ® Méméki és Igazsaglgyi Szakertéi Kft. 4
i
2. Telek 6sszehasonlito adatok
1 Ertékelends 1 2 3 4
2 Ciin Budadrs, Zengd u. Budatrs, - | Budabrs, - Budadrs, - o Budadrs,
o : . 8091/1-hrsz. - Frankhegy" Frankhegy ‘[~ Frankhegy -| - Frankhegy - “|

3 Gazdaségi tényezbk
4 | Ar(Ft) 24 000 000 14 500 000 18 500 000 20 000 000
5 | Informacié forras Ingatlan.Com | ingatlan.Com | Ingatlan.Com | Ingatlan.Com
6 [ Ingatlan alapteriilete (m?) 956 1085 753 1122 1080
7 | Fajlagos &r (Ftm? 19 096 22120 19 256 16 488 18 519

8 | Ingatian jellege Uduls telek ua. ua. ua. ua.

9 | Az 4r jellege Ajaniat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcioés tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekciés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) nincs nincs nincs nincs
14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat iddpontja 2021. 2021. 2021. 2021. 2021.
16 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigélt ar 22 800 000 13 775 000 17 575 000 19 000 000
18 | Korrigalt egységar (Fm?) 18 141 21014 18 293 15 664 17 593
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkodzelithetéség ua. ua. rosszabb ua.

21 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,10 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan beldl ua. rosszabb rosszabb rosszabb
23 | Korrekcibs tényezd 1,00 1,05 1,05 1,05
24 | Infrastruktara, kézmlivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00

N 26 | Infrastruktira, kézmivek a telken ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcibs tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités Nincs ua. ua. ua. ua.

bl 29 | Korrekciés tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00

30 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 19 197 21014 19 208 18 092 18 472
31 Eladhat6ségi tényezbk
32 | Piacképesség ua. ua. ua. ua.
33 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
34 | Hasznalhatésag, funkcid, oldalarany jobb ua. rosszabb ua.
35 | Korrekcids tényez6 0,99 1,00 1,05 1,00
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. va.
37 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama Nincs ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési el6irasok, kotottségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m®) 19 370 20 804 19 208 18 997 18 472
45 | Szamitott forgaimi érték, Ft 18 517 859
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft #:18 520 000 -

Budaoérs, Zengé u. 8991/1 hrsz




Avant.Immo ® Mémaki es Igazsagugyi Szaként6i Kit.

Bontasi koltség szamitasa

| “Megnevezés . |:Alapteriletm? | Belmagasssgm | * ‘Légm’ :| Bontas Ftlégm® | Bontasikig Ft
1| Hétvégi haz btté m* 33,12 1,90 62,93 3000 188784
2 | Kerekitve Ft 1901000 """

A bontasi koltség tartaimazza az épllet bontasi anyag- és munkadijat, a tormelék elszallita-
sanak, belsé6 mozgatasanak és lerakasanak dijat is. A bontasi koltséget az épulet brutto tér-
fogatara szamitottuk.

Forgalmi érték megallapitasa

- Ft =
Ures épitési telek forgaimi értéke Ft 18 520 000
Bontas, térmelék elszallitas Ft 190000
Az ingatlan forgalmi értéke Ft . 18330000

A forgalmi érték afat nem tartaimaz.

Hasznalati dij szamitasa DFEV médszerrel

Hasonl6, foldrajzi kdzelségben levo bérbe adott foldterlletek hasznalati dijai, dsszehasonlito
adatként nem allnak rendelkezésiinkre. Ezért a hasznalati dijat a forgalmi értékbdl, hozam
alapu szamitassal vezettiik le.
A DFEV médszer az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
meril6é kiadasok kllonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A médszer szerint
barmely eszk6z értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenériéke. A hasz-
nalati dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmabdositd tényezdit.

A befektetési célu ingatlan vasarlasoknal a befekteték 10-15 éves megtérulési idbével (10-
6,67 %-os) direkt tokésitési kamatlabbal kalkulainak. A Magyar Allampapir Plusz lakossagi
allampapir kamata EHM: 4,95 %, ami 20 éves megtérulést jelent. A hasonié ingatlanok bér-
bevétele iranti mérsékelt kereslet miatt 3,14 %-os tékésitési rataval szamoltunk.

' Bevétel Ft | Kiadés % | Kiadas Ft
Hasznalati dij FtYm?h6 943
Alapterilet m? 53,00
Hasznalati dij Ft/h6 50 000
Kihasznaltsag % 100
Eves bevétel nett6 Ft 600 000
A tulajdonos fenntartasi kéltségei 2 12 000
Menedzselési koltségek 2 12 000
Felljitasi kéltségalap 0 0
Osszesen Ft 600 000 24 000
Eves Uizemi eredmény Ft 576 000
Tokéslitési rata % 3,14
Tékésltett érték Ft 18 332 272

Budabrs, Zeng6 u. 8991/1 hrsz
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Avant.iImmo ® Mémaki és Igazsagigyi Szakért6i Kift. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY AKTUALIZALASA

A kiviljegyzett kert forgalmi értékét és bérleti dijat a forduldonapon, az alabbiak szerint allapi-

tottuk meg:
Varosrész Felsdszallas
Ovezet Mk-4
A 8198/2 hrsz telek mérete m? 905
Mivelési ag Kert
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 13 362
Forgalmi érték Ft - -12090 000 .
——-— -— — —|Bérletidijnett6 Ftth6 — - — — — = — " ——10100 "~ — ] e
Bérleti dij brutté Ft/hé 12 827
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Bartfai Laszl6
okl. ii. mérnék
ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakérté

, Budaérs, Galagonya u. 8198/2 hrsz



Avant.Immo © Mérndki és Igazsagugyi Szakértsi Kit. 3

' 1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi
szerzédése alapjan az Avant.Immo Mérnéki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. elkészitette a
kivlljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését és bérleti dij szamitasanak aktualizalasat. Az
aktualizalas a 2021. februar 24-i szakvéleménnyel egyitt érvényes.

2. Tandsitvany
A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalloak,

a megbizott figgetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglait
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatoz6 feltételek hataroljak be.

Budadrs, Galagonya u. 8198/2 hrsz



Avant.Immo © Mérnoki &s Igazsagugyi Szakért6i Kft. 4
3. Ingatlan 6sszehasonlité adatok 8198/2 hrsz
1 Ertékelends 1 2 3 4
‘ :2 Cim Budabrs, Gala- Budatrs, Budadrs, Budadrs, Budasrs,
gonya u. 8198/2 Sovirag u. Odvashegy Kamaraerdd Fels6szallas
3 Gazdasdagi tényezdk
4 |Ar (Ft) 21 900 000 17 900 000 18 500 000 16 500 Q00
5 | Informacio forras Ingatlan.Com Ingatian.Com Ingatian.Com Ingatian.Com
6 |Ingatlian alaptertlete (m?) 905 1159 1377 851 638
7 |Fajlagos ar (FYm?) 19 874 18 896 12 999 21739 25 862
8 |Ingatlan jellege Kert Mk-4 GyOmolcsds Mk-1 Gyumolcsds
9 | Az arjellege Ajanlat Ajaniat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekciés tényez6 0,95 0,95 0,95 0,90
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcis tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat id6pontja 2021. 2021. 2021. 2021. 2021.
16 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 20 805 00 17 005 000 17 575 000 14 850 000
18 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 18 557 17 951 12 349 20 652 23276
119 Helyszinitényez6 | | b I
20 | Megkozelithetdség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan beliil va. ua. ua. ua.
23 | Korrekcids tényezo 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktara, kézmivek az utcan jobb ua. jobb jobb
25 | Korrekcios tényezs 0,90 1,00 0,90 0,90
26 | Infrastruktira, kézmiivek a telken jobb ua. jobb jobb
27 | Korrekcios tényezd 0,90 1,00 0,90 0,90
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcits tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar (FUm?) 15618 14 540 12 349 16 728 18 853
31 Eladhat6ségi tényezék
32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcids tényezd 0,90 0,95 0,90 0,90
34 | Haszn4thatésag, funkci6, oldalarany ua. ua. ua. jobb
35 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 0,80
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcifs tényezd 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 elbirasok, kotbttségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekciods tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Ndvényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 13 362 13 086 11732 15 055 13574
45 | Szamitott forgalmi érték, Ft 12 092 590
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft . 42.090 000
Budadrs, Galagonya u. 8198/2 hrsz
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Avant.Immo ® Mérndki és Iigazsagligyi Szakértéi Kift. 5
4. Bérleti dij szamitasa
1 ErtékelendS 1 2 3 4
. , . Budaérs, Gala- - - . o F :
2. =z Cim. . CUERN gonyght:.s Z819!!/2 Pestmegye | “Pestmegye |.' Pestmegye .| Pestmegye -
3 Gazdasdgi tényezék
4 | Bérleti dij (Ft/év) 54 000 40 000 60 000 54 000
5 | Informéacio forras Agrotax Agrotax Agrotax Agrotax
6 |Ingatlan alaptertlete (m?) 905 3 840 2710 4756 4266
7 | Fajlagos bérleti dij (F¥m2/hé) 13,52 14,06 14,76 12,62 12,66
8 |Ingatlan jellege Kert Gyumolcsos Gyumdlcsos Gylmoicsds Gyumolcsds
9 | Az ar jellege Ajanlat Ajaniat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekciés tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat id6pontja 2021. 2021. 2021. 2021. 2021.
16 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 51 300 38 000 57 000 51 300
18 | Korrigalt egységar (Fm2/hé) 12,85 13,36 14,02 11,98 12,03
19 Helyszini tényez 8k
20 |Megkézelithetéség jobb jobb jobb jobb
21 | Korrekcios tényezé 0,98 0,98 0,98 0,98
22 | Elhelyezkedés az utcan beliil jobb jobb jobb jobb
23 | Korrekcib6s tényezé 0,95 0,90 0,95 0,95
24 | Infrastruktara, kézmivek az utcan Elekiromos éram rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
25 | Korrekcibs tényezd 1,05 1,05 1,05 1,05
26 | Infrastruktara, kézmivek a telken Nincsenek ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcibs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités Gyenge ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios tényezo 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar (Ft/mzlhé) 12,38 13,06 12,99 11,72 11,76
31 Eladhat6séagi tényezbk
32 | Piacképesség ua. ua. ua. ua.
33 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
34 | Hasznéalhatéséag, funkcié, oldalarany, kézmivek ua. ua. ua. ua.
35 | Korrekcibs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtés jobb jobb jobb jobb
37 | Korrekcibs tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési eldirasok, kbtottségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet jobb jobb jobb jobb
43 | Korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
44 | Fajlagos nett6 bérleti dij (Ffm?*/hé) 11,17 11,79 11,72 10,57 10,61
45 | Sz&mitott netté bérleti dij, Ft/h6 10 111
46 | Kerekitett netté bérleti dij Ft/h6 10 100
47 |Afa 27 % Ft 2727
48 | Bérleti dij brutté Ft/ho v 12827

Budaors, Galagonya u. 8198/2 hrsz



Avant.Immo Mérndki és lgazsaglgyi Szakértdi Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kéz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY AKTUALIZALASA
a Budadrs, Puttony u. 8908 hrsz alatti
kivett beépitetlen terllet bérleti dijardl

Budapest, 2021. november 09.




Avant.Immo ® Mérnoki és lgazsagligyi Szakérti Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett kivett beépitetlen teriilet bérleti dijat a forduldnapon, az alabbiak szerint alla-
pitottuk meg:

Ertékovezet Alsoszallas
Ovezeti besorolas HUN-1

A telek mérete m? 1979
Fajlagos bérleti dij Fttm*hénap 12,19
Bérleti dij Ft/hénap 24130
Bérleti dij Ft/ev 289 560

A megallapitott bérleti dij afat nem tartalmaz.

""

2w

Bartfai Laszl6
okl. 0. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakérté

Budadrs, Puttony u. 8908 hrsz




Avant.lmmo ® Mérnski és lgazsaglgyi Szakértdi Kft. 3

1. Elézmények

A Budaérsi Polgarmesteri Hivatal Mlszaki Ugyosztaly megbizasi szerzédése alapjan az
Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakért6i Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatlan bérleti
dijanak aktualizalasat. Az aktualizélas a 2021. aprilis 15-i szakvéleménnyel egyiitt, valtozat-
tan miiszaki és egyéb feltételek meliett érvényes.

Budadrs, Puttony u. 8908 hrsz




Avant.immo ® Mérnoki és Igazsagugyi Szakértéi Kft.

2. Kivett beépitetlen teriilet, bérleti dij 6sszehasonlité adatok

Ertékelendd

Kerekitett bérleti dij Ftthé

Gazdasdgi tényezék
Berleti dij (Ft/ho) 50 000 5000 20000 100 Q00
Informacio forras Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Ingatlan alaptertilete (m?) 1979 4700 1013 2100 3 000
Fajlagos bérleti dij (Ftlmzlh()) 14,61 10,64 4,94 9,52 33,33
Ingatlan jellege Meztgazdaségl | Mezégazdasdyl | Mezbgazdasdgi KilterOlet
Az ar jellege Ajanlat Ajdnlat Ajanlat Ajénlat
Korrekcids tényezd 0,80 0,80 0,90 0,90
Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul, Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
Korrekeigs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
Terhek {szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua.
Korrekcios tenyezd 1,00 1,00 1,00 1,00
Eladas/ajanlat id6pontja 2021, 2021. 2021, 2021. 2021.
Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt ar 45 000 4 500 18 000 90 000
Korriglt egységar (Ft/m?/ho) 13,15 9,57 4,44 8,57 30,00

Helyszini tényezbk
Megkdzelithetéség ua. rosszabb ua. jobl
Korrekeids tényezd 1,00 1,10 1,00 0,80
Clhelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua.
Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
Infrastruktira, kdzmlivek az utcén Erektromos dram ua. ua. ua. ua.
Korrekcids tényezé ) 1,00 1,00 1,00 1,00
Infrastrukttra, kézmivek a telken ua. ua. va. ua.
Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
Kerités ua. ua. ua. ua.
Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt egységar (Ft/m*/ho) 11,76 9,57 4,89 8,57 24,00

Eladhatésagi tényezék

Piacképesség rosszabb rosszabb rosszabh jobb
Korrekeids tényezé 1,10 1,30 1,20 0,90
Hasznalhatosag, funkei6, oldalarany, kézmiivek ua. ua. ua. ua.
Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
Panorama ua. ua. ua. ua.
Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
Epitési eldirasok, kotstiségek ua. ua. ua. ua.
Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
Névényzet ua. ua. PER ua.
Korrekgids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
Fajlagos bérleti dij (Ftm*/hé) 12,19 10,53 8,35 10,29 21,60
Szamitott bérleti dij, Ft/hé 24 129

Budadrs, Puttony u. 8908 hrsz




