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Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett, tulajdoni lap szerint beépitetlen terllet, természetben dil6 és gazdasagi

épulet bérleti dijat a forduldonapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Varosrész: Kamaraerdd

Epitési 6vezet Lke-3SZ
Foldteriilet mérete m? 898
Foldterulet érteke Ft 14 190 000
A fahaz alapteriilete m? 28,00

A fahaz mszaki forgalmi értéke Ft 644 000
A beton épiilet alapteriilete m? 14,00

A beton épulet miiszaki forgalmi értéke Ft 238 000
Forgalmi miszaki érték dsszesen telek + felépitmény Ft 15 070 000
Szamitott bérleti dij bruttd Ft/év 414 425
Szamitott bérleti dij brutté Ft/ho 34 535
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1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi
szerz8dése alapjan az Avant.Immo Mérndki és lgazsagugyi Szakértéi Kft. elkészitette a
kiviljegyzett ingatlan bérleti dijanak értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

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

- Az atadott adatok rogzitésén tul jogi természetii vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettuk, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes korilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezéslikhdz szliikséges szakértelemért nem visellnk felel6sséget.

- A bérleti dij meghatarozasanal az ingatlan egészben torténé értékesitését tételeztiik fel. Az
ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemeény kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld érték (bérleti dij) mindig egy adott idépontra -a fordulénapra-
vonatkozik, mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az
adott vagyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel 6ssze-
flugg6 kockazatot minden id6épontban, Ujabb informacidk birtokdban masként itélik meg. Az
értékbecslés valtozatlan miiszaki tartalom és kértilmények esetén 180 napig hasznalhaté fel.
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
|6 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felel6ésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szilinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizo részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitb elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerz8i jogrol szélo
1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzbi jogi védelemben részesul6 szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktél. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kiviiljegyzett cimen, belterlileten, Budadérs Kamaraerd® varos-
részében talalhaté. Tavolabbi kérnyezetében Uj épitést csaladi lakohazak, kézelebb beépi-
tetlen telkek és kis Gdiil6 épiiletek talalhatok. Ovezeti besorolasa: Lke-3SZ. Az uttest az in-
gatlan el6tt murva burkolatu, jarda nincs. Az utcaban csak elektromos vezeték van. A témeg-
kozlekedési eszk6zok megalldja (autdbusz) 1 km-en belll elérhetd. Személygépkocsival
parkolni az ingatlan elétt az utcan és az ingatlan teruletén lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség 1 km-en beliil, kdzintézmények, szol-
galtatasok, piac, bevasarlokdzpont tdomegkoézlekedési jarmiivekkel 10-15 percen belll elérhe-
t6. A kérnyezeti terhelés és a levegdszennyez6dés mérsékelt, a levegd tiszta, a kdzbizton-
sagi helyzet a kdrnyék atlaganak megfelel.
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4.2. A telek leirasa

Megnevezés a tulajdoni lapon

Kivett beépitetlen terilet

Természetbeni allapot

Uduils, gazdasagi épuilet, udvar

Tulajdonos

Budaérs Varos Onkormanyzata 1/1

Tulajdoni lap lll. rész

[11/1. Belterlletbe csatolva

Telek tertlete

828 m?

Az ingatlan nyilvantartasba be nem jegyzett egyéb jogokrél nincs tudomasunk.

A telek derékszogl trapéz alaku, jo oldalaranyu, hossztengelyének tajolasa megkdzelitéleg
EK-DNy-i, felszine egyenetlen, bekeritett. Acél cs6bdl készitett gépkocsi bejarati kapuja van,
ami elgorbult, a telket nem zarja le. Az utcarodl az e-k6zm térkép szerint az elektromos veze-
ték csatlakozik, mas kdézm nincs. A telek felszinérél nincs panorama.

Fagy- jég- és vadkar a kornyezet atlaganak megfeleld, erézidval mérsékelten terhelt terllet.
A foldterllet védettségérdl, felszin- és talajmozgas veszélyérdl, fold alatti Gregekrdl nincs
tudomasunk.

4.3. A felépitmények leirasa
Fahaz épiilet

A telken egy 1970 koril, zsalukd alépitménnyel, faanyagu falakkal, hullampala héjalasu nye-
regtetével épult Gdulé épulet all. A falak fellletkezelése elhanyagolt, az ajtok és ablakok régi
tipusu fakeretes, nem hészigetelt kialakitasuak. A helyiségek belmagassaga 2,26 m, a teljes
alapteriilet 28,0 m% Zuhanyozé és WC van, de viz csatlakozas nincs. Emészt6 valdsziniileg
a haz oldalanal talalhatd. A hazban a fellletképzések korszerltlenek, piszkosak. Egy nappali
és egy szoba talalhaté a hazban. A szoban egy ajtészarny nélkili ajté és egy vélhetéen beja-

rati célu masik falnyilas is talalhaté. H6lead6 berendezés nincs.

Az épiilet jellemzdi

Szintszam Foldszint + magastetd
Epitési év 1970. koriil

Alapozas Zsaluké

Fuggéleges teherhordd szerkezet Faanyagu

F6dém Faanyagu

Tetd kialakitasa, héjalasa

Magastet6, hullampala héjalas

Miszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 30 %

Homlokzati repedések, sullyedés Nem lathato
Elektromos energia Nincs
Vizellatas Nincs
Gazvezeték Nincs
Csatorna Nincs

Szemétszallitas

Kézizemi szolgaltatas

Budabdrs, Szajké u. 10789 hrsz




Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 5

Az épiilet miiszaki allapota

Befoglal6 épllet szerkezeti és Miszaki allapot (hivatkozas: szakvéle- Varhato felujitas
szakipari elemek megnevezése mény vagy szemrevételezés) ideje
1 | Szerkezeti elemek (alapok, féfalak) Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belll
2 | Homlokzat Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belul
3 | Fedélszék Szemrevételezés Gyenge, 40 % 2-5 éven belll
4 | Tet6fedés Szemrevételezés Gyenge 40 % 2-5 éven belul
5 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belll

Helyiségstruktura és feliiletképzések

Helyiség Padlé Fal
Nappali Szalagparketta Tapéta
Szoba Szalagparketta Tapéta
Zuhanyoz6-WC Jarolap Csempe + festett

Beton melléképiilet

A fahaztdl balra egy alapozas nélkiili, elére gyartott, beton anyagu melléképdlet talalhato.
Személy bejarati ajtaja van, 0,77 x 1,79 m szabad nyilassal. Belmagassaga 2,04 m, hossza
5,13, szélessége 2,76 m, nett6 alapterilete 14,0 m?. Az épuletben k6zmi nincs, belsé m-
szaki és esztétikai allapota gyenge.

Ertékmédosité tényezék

Ertékndvels tényezok Nincsenek

Ertékcsokkentd tényezék Az utcaban csak elektromos vezeték van
Egysavos murvas uton kozelithet6 meg

A telek elhanyagolt allapota

A fahaz rossz miszaki és esztétikai allapota
Kézmlivek hianya

Diagnosztika
Epiilet
A kuls6 és bels6 fellletképzések gyenge miszaki és esztétikai allapotuak.

A szemlézett allapotban a 16/2006. (1l. 10.) és a 17/2006. (ll. 10.) Korm. r. szerint a lakhatasi
igények kielégitésére nem alkalmas.
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkdz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel, a forgalmi érték megallapitasara, telek esetében a piaci 6sszehasonlité ada-
tokon alapuld, a felépitmények esetében az Ujraeléallitasi értékbdl avulassal szamitott érték
megallapitdas modszerét alkalmaztuk, a bérleti dijat a forgalmi értékbdl forditott tokésitéssel
szamitottuk ki. Figyelembe vettlik a 25/1997. (VIIl. 1.) PM, az 54/1997. (VIIl. 1.) FM sz. ren-
delet és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany modszertani
el6irasait.

Az ingatlanok értékelése O6sszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalddtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a nyomtatott és
az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek altal rendelkezésiinkre
bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informaciait.

A pontos forgalmi érték csak versenyeztetéssel allapithatdé meg.

Budaotrs, Szajké u. 10789 hrsz
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5.2. Foldteriilet forgalmi érték szamitasa, 6sszehasonlité adatok
1 Ertékelendd 1 2 3 4
2 Cim Budadrs, Szajkéd Budaérs,_ ) Bud.at'grs, Budadrs, Siraly Budadrs, )
u. 10789 hrsz Kamaraerdei ut Szajko u. u. Kamaraerdd

3 Gazdasdgi tényez6k
4 | Ar (Ft) 99 900 000 45000 000 99 000 000 120 000 000
5 | Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapterilete (m2) 828 696 802 807 959
7 | Faijlagos ar (FYm?) 111 863 143 534 56 110 122 677 125 130
8 | Ingatlan jellege Lke-4 Epitési telek Lke-5/Sz Lke-4/SZ
9 | Az arjellege Kinalati ar Kinalati ar Kinalati ar Kinalati ar
10 | Korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) nincs nincs nincs nincs
14 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat id6pontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023.
16 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 94 905 000 42 750 000 94 050 000 114 000 000
18 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 106 270 136 358 53 304 116 543 118 874
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkozelithetéség jobb ua. jobb jobb
21 | Korrekcids tényezd 0,90 1,00 0,90 0,90
22 | Elhelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktira, kozmUvek az utcan jobb ua. jobb jobb
25 | Korrekcios tényezd 0,80 1,00 0,80 0,80
26 | Infrastruktira, kozmivek a telken jobb ua. jobb jobb
27 | Korrekcios tényez6 0,80 1,00 0,80 0,80
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 66 862 78 542 53 304 67 129 68 471
31 Eladhatésédgi tényez6k
32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekciods tényezd 0,50 0,50 0,50 0,50
34 | Hasznalhatésag, funkcio, oldalarany jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcios tényezd 0,60 0,80 0,60 0,60
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elsirasok, kétottségek jobb ua. jobb jobb
41 | Korrekcids tényez6 0,75 1,00 0,75 0,75
42 | N6évényzet jobb ua. jobb jobb
43 | Korrekcids tényez6 0,98 1,00 0,98 0,98
44 | Korrigalt fajlagos forgalmi érték Ft/m? 17 135 17 319 21322 14 802 15098
45 | Szamitott forgalmi érték Ft 14 187 782
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 14 190 000
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5.3. Mliszaki érték szamitasa

Fahaz épiilet

Beton épiilet

Ingatlan értéke

Fizikai allapot % 40
Funkcionalis allapot % 50
Kérnyezeti allapot % 50
Ujraelallitasi ktg. Ft/m? 230 000
Felépitmény alapteriilete m? 28,00
Epitmény szamitott értéke Ft 644 000
Fizikai allapot % 40
Funkcionalis allapot % 50
Kérnyezeti allapot % 50
Ujraeléallitasi ktg. Ft/m? 170 000
Felépitmény alapteriilete m? 14,00
Epitmény szamitott értéke Ft 238 000
Foldterulet Ft 14 190 000
Fahaz Ft 644 000
Beton melléképllet Ft 238 000
Ingatlan forgalmi értéke 6sszesen Ft 15 072 000
Ingatlan forgalmi értéke kerekitve Ft 15 070 000
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6. Bérleti dij szamitasa forditott tokésitéssel

Hasonlé foldrajzi kdzelségben levé bérbe adott ingatlanok bérleti dijai, dsszehasonlité adat-
ként nem allnak rendelkezéslinkre. Ezért a bérleti dijat a forgalmi értékbdl, forditott tékésitési
szamitassal vezettik le.

A forditott tékésités egy adott téke 6sszegének (vallalkozas, bankbetét, részvény, ingatlan)
atvaltasa idészakos, rendszerint havi, vagy éves hozamra, ill. jaradékra, egy megfelel§ ka-
matlab alkalmazasaval, vagyis a téke alternativ kéltsége.

Az eljaras a tékésitési médszer megforditasa, ahol a tulajdonos arra kivancsi, hogy az adott
vagyontargy tulajdonjoga milyen rendszeres jovedelmet biztosithat szamara, pl. egy ingatlan
esetében milyen havi bérleti dijra, milyen bevételre szamithat. Befektetési dontések elbtt
alkalmazhato, amikor mérlegelhetd, hogy az adott ingatlant egy adott hozamelvaras mellett
milyen havi bérleti dijért szilkséges bérbe adni.

1 | Foldteriilet m? 828

2 | Forgalmi érték Ft 15 070 000
3 | TOkésitési kamatlab szamitasa

4 | Kétéves Allamkotvény hozama 2,75%
5 | Kockazati felar 0,00%
6 | Azingatlan piaci kockazata 0,00%
7 | Likviditasi kockazat 0,00%
8 | Szektoralis kockazat 0,00%
9 |Tokésitési kamatlab 6sszesen 2,75%
10 | Bérleti dij brutté Ft/év 414 425
11 | Bérleti dij brutté Ft/ho 34 535
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Szajké u. utcakép

Fahaz és beton épllet A telek felszine
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A telek felszine

Fahaz bejarat, nappali Zuhanyoz6-WC

Ajtonyilas a szobaba Ajtoé a szobaba
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Szoba Egyesitett szarnyu ablak

Beton melléképllet Melléképllet belsé
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