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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivuljegyzett zartkert, kert, gazdasagi épllet bérleti dijat a fordulénapon, az alabbiak sze-

rint allapitottuk meg:

Varosrész: Kamaraerd6 lpartelep

Foldteriilet mérete m? 654
Foldterllet értéke Ft 10 340 000
A felépitmények miszaki forgalmi értéke Ft 120 000
Forgalmi miszaki érték dsszesen telek + felépitmény Ft 10 460 000
Szamitott bérleti dij bruttd Ft/év 235 350
Szamitott bérleti dij bruttd Ft/ho 19 613

Szakeértéi Kamara £
- cs2: 005144 |

ARANY poROZSS

Bartfai Laszlo

okl. (. mérndk

ingatlanforgalmi igazsaguligyi szakérté
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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 kiviljegyzett cimen, Budaoérs, Kamaraerd6 l|partelep varosré-
szében taldlhato. Kérnyezetében kis gazdasagi éplletek talalhatok. Az uttest az ingatlan
el6tt aszfaltozott, egysavos, jarda nincs. Az utcaban elektromos- viz- csatorna- és gaz alap-
vezeték van. A tdmegkdzlekedési eszkdzok megalldja (autdbusz) 1 km-en belll elérhetd.
Személygépkocsival parkolni az ingatlan el6tt az utcan és az ingatlan terlletén lehet.
Elelmiszer alapellatast szolgaloé bevasarlasi lehetéség 1 km-en beliil, kdzintézmények, szol-
galtatasok, piac, bevasarlokdzpont tdomegkozlekedési jarmiivekkel 10-15 percen belll elérhe-
t6. A kdrnyezeti terhelés és a levegbszennyez8dés mérsékelt, a kdzbiztonsagi helyzet a kor-
nyék atlaganak megfeleld.
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4.2. A telek leirasa

A zartkertrdl szold 1967. évi IV. torvényt 1987-ben hatalyon kivll helyezték. 1994. 6ta a ko-
rabbi zartkerteket a kulteruleti foldek kézé sorolték. Az ingatlan a tulajdoni lapon még zart-
kertként van feltiintetve, és nincs mivelés aldl kivonva, tovabbra is term6fold. Belterlletbe
vonas esetén foldvédelmi jarulékot kel fizetni. Term6foldon lakéhazat épiteni nem lehet.

Az ingatlan kataszteri tiszta jovedelme 2.62 aranykorona, mindségi osztaly: 5. Esetleges
adasvételre a Foldforgalmi térvény vonatkozik.

Megnevezés a tulajdoni lapon | Kert, gazdasagi éplilet

Telek teriilete 654 m?

Min&ségi osztaly 5

Kataszteri tiszta jovedelem 2.62 Aranykorona, fillér
Tulajdonos Budadrs Varos Onkormanyzata 1/1
Tulajdoni lap lll. rész Nem tartalmaz bejegyzést

Az ingatlan nyilvantartasba be nem jegyzett egyéb jogokrol nincs tudomasunk.

A telek derékszdgli trapéz alaku, hossztengelyének tajolasa E-D-i, felszine az utcatdl 1-2 %
lejtésl. A terulet rozsdas drotfonattal bekeritett, személy- és gépkocsi bejarati kapuja van. Az
utcardl az e-kdzmu térkép szerint az elektromos és vizvezeték csatlakozik, csatorna és gaz-
vezeték kiallas a telken nincs. A telek felszinérél nincs panorama. Felszine egyenetlen, va-
don nétt, természetes ndvési gyep, bokrok talalhaték rajta.

Fagy- jég- és vadkar a kérnyezet atlaganak megfeleld, erézidval mérsékelten terhelt terilet.
A foldterllet régészeti védettségérdl, felszin- és talajmozgas veszélyérdl, rejtett fold alatti
Uregekrél nincs tudomasunk.

4.3. A felépitmények leirasa

Gazdasagi épiilet

A telken egy 24,0 m? alapteriilet(, fabol készilt, mGanyag hullamlemez fedésii gazdasagi
épulet all. Az ajtdk és ablakok fakeretes, egyszeres Givegezésiliek. A helyiségek belmagas-

saga 2,30 m. Az épuletben viz- és elektromos vezeték, és mér6orak vannak. A szennyviz
deritébe folyik. A hazban beépitett fités nincs.

| A gazdasagi épiilet jellemzéi

Szintszam Foldszintes

Epitési év 1970. kérul

Fuggéleges teherhordd szerkezet Fa oszlopok és furnér lemez

Tetd kialakitasa, héjalasa Nyeregtet6, mianyag hullamlemez héjalas

Miszaki allapota, szemrevételezéssel Gyenge 15 % alatti

Elektromos energia Kbézuzemi haldzatra csatlakoztatva, villany-
ora van

Vizellatas Kozizemi halézatra csatlakoztatva, vizora
van

Gazvezeték Nincs

Csatorna Nincs

Szemétszallitas Kbézlizemi szolgaltatas
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A bérl6 elmondasa szerint az elektromos vezetéket 1990-ben, a vizvezetéket 2008-ban, 6n-
erébdl épitették ki.

Szerszamkamra

A gazdaséagi épiilet északi oldalan, a hatsé keritéssel parhuzamosan egy 14,0 m*-es desz-
kabol készilt kamrat épitettek, belmagassaga 1,90 m. k6zm( haldézatra nem csatlakozik.

4.4. Diagnosztika
Gazdasagi épiilet

MUszaki és esztétikai allapota 15 %-nal gyengébb, gazdasagosan nem ujithato fel. A felllet-
képzések gyengék, elavultak.

Szerszamkamra
Fabdl készult egyszerl szerkezet, rendeltetési céljanak megfeleléen hasznalhato.

Ertékmodosité tényezék

Ertékndvels tényezdk Elektromos, viz- gaz- csatorna alapvezeték az utcaban

Ertékcsdkkentd tényezok Term&féld, mivelés aldl nincs kivéve

Elhanyagolt telek terulet

A gazdasagi épiilet gyenge miiszaki és esztétikai alla-
pota
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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.

Budaodrs, Vagany u. 7289/4 hrsz



Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 7
5.2. Foldteriilet forgalmi érték szamitasa, 6sszehasonlité adatok
1 Ertékelendd 1 2 3 4
2 Cim Budadrs, Vagany Budadrs, _Budat')rs, Bu’daé'frs', Budadrs,
u. 7289/4 hrsz Odvashegy Visszhang u. Alsészallas Odvashegy

3 Gazdasdgi tényez6k
4 | Ar (Ft) 14900 000 13 500 000 33000 000 29 900 000
5 | Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapterilete (m2) 654 719 742 881 1079
7 |Fajlagos ar (Ft/m?) 26 021 20723 18 194 37 457 27 711
8 |Ingatlan jellege Mk-1 Egyéb telek Mk-4 Mk-4
9 | Az arjellege Kinalati ar Kinalati ar Kinalati ar Kinalati ar
10 | Korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90 0,90
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 13410 000 12 150 000 29 700 000 26 910 000
18 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 23 419 18 651 16 375 33712 24 940
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkozelithetéség ua. rosszabb jobb ua.
21 | Korrekcids tényezd 1,00 1,02 0,90 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktura, kézmUvek az utcan rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
25 | Korrekcios tényezd 1,05 1,05 1,05 1,05
26 | Infrastruktura, kézmivek a telken rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
27 | Korrekcios tényez6 1,02 1,02 1,02 1,02
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 24 267 19 975 17 888 32495 26 710
31 Eladhatésédgi tényez6k
32 | Piacképesség Nem kivett ter. jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekciods tényezd 0,70 0,70 0,70 0,70
34 | Hasznalhatésag, funkcio, oldalarany ua. ua. ua. ua.
35 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama jobb jobb jobb jobb
39 | Korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95 0,95
40 | Epitési el6irasok, kotdttségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | N6évényzet jobb jobb jobb jobb
43 | Korrekcids tényez6 0,98 0,98 0,98 0,98
44 | Korrigalt fajlagos forgalmi érték Ft/m? 15815 13018 11 658 21177 17 407
45 | Szamitott forgalmi érték Ft 10 342 915
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 10 340 000
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5.3. Miiszaki érték szamitasa ujraeléallitasi koltségbdl, avulassal

Gazdasagi épiilet

Szerszamkamra

Fizikai allapot % 15
Funkcionalis allapot % 40
Kérnyezeti allapot % 40
Ujraelallitasi ktg. Ft/m? 150 000
Felépitmény alapteriilete m? 24,00
Epitmény szamitott értéke Ft 86 400
Fizikai allapot % 30
Funkcionalis allapot % 40
Kérnyezeti allapot % 40
Ujraelallitasi ktg. Ft/m? 50 000
Felépitmény alapteriilete m? 14,00
Epitmény szamitott értéke Ft 33 600
Felépitmények 6sszesen
Gazdasagi épulet 86 400
Szerszamkamra 33 600
Felépitmények 6sszesen Ft 120 000
Ingatlan forgalmi értéke 6sszesen
Foldterllet Ft 10 340 000
Felépitmények Ft 120 000
Ingatlan forgalmi értéke 6sszesen Ft 10 460 000
Ingatlan forgalmi értéke kerekitve Ft 10 460 000
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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 |Féldteriilet m? 654

2 | Forgalmi érték Ft 10 460 000
3 | Tokésitési kamatlab szamitasa

4 |Kétéves Allamkotvény hozama 2,75%
5 |Kockazati felar -0,25%
6 |Azingatlan piaci kockazata 0,00%
7 | Likviditasi kockazat 0,00%
8 | Szektoralis kockazat -0,25%
9 |Tokeésitési kamatlab osszesen 2,25%
10 |Bérleti dij brutté Ft/év 235 350
11 | Bérleti dij brutté Ft/hé 19 613
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Gazdasagi épllet belsé, konyha
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|

Szoba A telek felszine

Szerszamkamra

Budadrs, Vagany u. 7289/4 hrsz
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