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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivlljegyzett kivett udvar és gazdaséagi éplilet bérleti dijat a fordulénapon, az alabbiak sze-
rint &llapitottuk meg:

Varosrész Frankhegy
Ovezeti besorolas HUO/MI-1
A telek mérete m? 710

Az ingatlan forgalmi értéke Ft
Bérieti dij brutté Ft/ho 38
Bérleti dij bruttd Ftiéy 306 459

o

Bartfai Laszld
. okl. i mérndk
ingatlanforgalmi igazsaglgy! szakértd

Budaérs, Névtelen u, (Erdész u.) 8248/4 hrsz
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1. Elézmények

A Budatrsi Polgarmesteri Hivatal Miszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi
keretszerzédése alapjan az Avant.Immo Mérnoki és gazsagugyi Szakérti Kit. elkeszitette a
kiviljegyzett ingatlan bérleti dijanak értékbecsleset.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbfzék altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

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

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettik, mas jellegl, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgélat nem tdrtént.

- Potencidlisan veszélyes kériilmények, anyagok elsfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezéslkhdz sziikkséges szakértelemért nem visellink felelésseget.

- A forgalmi érték meghatarozaséanal az ingatian egészben torténd értékesitéset teteleztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheté allapotban értékeltlk.

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

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosck az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel Osszefliggd koc-
kazatot minden iddpontban, Gjabb informaciok birtokéban masként itélik meg. Az értekbecs-
lés véltozatlan miszaki tartalom és kérilmények esetén 180 napig hasznalhato fel.

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

- A szakvélemény kizardlag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum reszei, sem ege-
sze a készitd eldzetes irasbeli jovahagyasa nélkul. A szakvélemény a szerzbi jogrol szold
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerz6i jogi védelemben részesilé szellemi alkotas.

3. TanGsitvany

A szakvélemény készitSje tandsitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalidak,
a megbizott flggetlen, és dijazasa nem fligg a megailapfitott értéktél. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotdsokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kiviiljegyzett cimen, Budadrs Frankhegy nevi részén talalhato. A
tulajdoni lap szerint Névtelen u. kb. 5 % emelkedésil, téredezett aszfalt burkolatd, egysavos,
jarda nincs. Az utcaban csak elektromos vezetékek vannak, mar kdzm nincs. A kdrnyezet-
ben Ures teriiletek és szérvanyosan elhelyezett épliletek taldlhatok.

A tomegkozlekedési eszkzok megalldja (autdbusz) 1 km-en belll elérhetd. Személygepko-
csival parkolni az ingatlanok terllletén és helyenkent az utcan lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetdség 1 km-en belll, kézintézmények, szol-
géltatasok, piac, bevasarlokézpont témegkszlekedési jarmlvekkel 10-15 percen belll elérhe-
t6. A kornyezeti terhelés és a levegészennyezédés mérsékelt, a levegd tiszta, a kdzhizton-
sagi helyzet a kdrnyék atlaganak megfeleld.

Budadrs, Névtelen u. (Erdész u.) 8948/4 hrsz
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4.2. A féldtertilet leirasa

A telek nagy oldalaranytl, megkézelitéleg téglalap alakl, hossztengelye EK-DNy-i iranyu.
Felszine az utca szintjénél kb. 2,0 m-rel magasabban kezdédik. Az utcai keritéstél hossz- és
keresztiranyban is kb. 5 % lejtés(i. Jobb oldala bekeritetlen, tébbi oldalan drétfonatd kerités
talathat6. Felszinén 1-1 csereszhye, alma, barack, szilva és kértefa van, a talajon természe-
tes novesl gyep talalhatod. A terlleten kozmd bekdtés nincs. Vizvezeték és kit hianyaban
ontdzés nem lehetseges, aszaly altali veszély, szélsfséges idéjaras esetén eléfordulhat.
Fagy- jég- es vadkar a kdrnyezet atlaganak megfeleld, erdziéval kézepesen terhelt teriilet. A
foldterilet védettségérdl, felszin- és talajmozgas veszélyérél, fold alatti tregekrél nincs tu-
domasunk.

A gazdasdgi éplilet leirasa

A terlileten egy 2,10 x 3,10 = 6,50 m%es, fémlemez falakkal, ferde hultdmpala tetével épllt
gazdasagi eplilet taldlhaté. Kézmi csatlakozas nincs. Az épilet gyenge miszaki és esztéti-
kai allapotu.

A felépitmény a térképmasolaton nincs feltiintetve.

Az ingatlan adatai

Megnevezés Kivett udvar és gazdasagi épllet

Tulajdonos Budabrs Véros Onkormanyzata 1/1

Telek tertilete 710 m?

Ovezeti besorolas HU/I-1

Tulajdoni lap U1, rész Vezetékjog 61 m? terliletre, ELMU Halozati Kit.

A tulajdoni lapon kivlli jogokrél, kitelezettségekrél nincs tudomasunk.

Budadrs, Névtelen u. (Erdész u.) 8348/4 hrsz
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkdz Ertekel6k Eurdpai Csoportia (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegere
val6 tekintettel, a forgalmi értékbél forditott tékésitéssel szamitott bérleti dij megallapitas
modszerét alkalmaztuk. A forgalmi értéket a foldterilet esetében a piaci dsszehasonlité
arakbol, a gazdaségi épllet esetében az Ujraelballitasi értekbol avulassal allapitottuk meg.
Figyelembe vettilk a 25/1997. (VIll. 1.) PM, az 54/1997. (VIII. 1.} FM sz. rendelet és az Euro-
pean Valuation Standards (EVS) 2018. évi értékelési szabvany médszertani eldirasait.

Az ingatlanok értékelése dsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kdrnyezettanulmanyt végeztink, es az Onkor-
manyzatnal informalodtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletekhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhets, valamint a més szakcégek
altal rendelkezéstnkre bocsatott arakat, &s az Avant.lmmo ® Kit. adatbazisanak informéciéit.
Az Angol Kiralyi VagyonértékelSk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 8sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszintiseggel elad-
hatd. A pontos &r csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerll hossziisagul id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon ker{l piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostal eltéré specialis vevsi kilon ajanlatot nem vesztink figyelembe.

Ertékmoédositod tényezsk
Ertékndvels tényezék Gylimdlcsfak
Ertekcsdkkents tényezék Részben bekeritett terllet

Nincs kdzm( bekodtes
5 % hossz- és keresztiranyu lejtés

Budadrs, Névtelen u. (Erdész u.) 8948/4 hrsz
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5.2, Foldteriifet sszehasonlité adatok

1 Ertékelendd 1 2 3 4

e

3 Gazdasdgi tényez6k

4 [ Ar {Ft) 24 000 000 25 000 000 28 000 000 17 000 CO0
5 | Informacié forras Ingatlan.com Ingattan.com Ingatian.com Ingatan.com
6 | ingatlan alaptertilete m* 710 1050 1080 1188 698
7 | Fajlagos &r Ft/m? 23482 22 857 23148 23 568 24 355
8 | Ingatlan jellege Udtld telek (il telek Uduls telek Udls telek
9 | Az arjellege Ajanlat Ajénlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcigs tényez6 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tutajdonjogi viszony Snkorm, ful, Tulsjdan Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekeids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua. ua, ua. ua,
14 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
18 | Eladas/ajanlat idépontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023.
16 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigélt ar 22 800 000 23 750 000 26 600 000 16 150 DOD
18 | Korrigdlt egységar Ftim? 22 308 21714 21 991 22 391 23138
19 Helyszini tényezék
20 | Megkozelithetiseg ua. ua, ua. ua.
21 | Korrekcids tényezt 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan beldl ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekeids tényezt 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktdra, kézmlvek az uican ua. ua. ua. ua,
25 1 Korrekcids tényezé 1,06 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktdra, kézmivek a telken ua. ua. ua, ua.
27 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua. ua, ua, va.
29 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar Ftm® 22 308 21714 21991 22 391 23128
31 EladhatOsagi tényezék

32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcigs tényaz6 0,95 095 0,95 0,95
34 | Hasznalhatosag, funkcié, oldalarany, kézmiivek jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcids tenyazé 0,65 0,95 0,95 0,95
36 | Felszin, lejtés jobb Jopb jobh jobb
37 | Korrekcids tényezd 0,85 0,95 0,95 0,95
38 | Panorama ya. ua, ua. ua.
39 | Korrekeids téhyezd 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epltési al6irasok, kotttisagek ua, ua. ua. ua.
41 | Korrekcios tényezd 1,00 1,60 1,00 1,00
42 | Novényzet ua, lia. ua, ua.
43 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m® 19127 18617 18 854 18 197 19 838
45 | Szamitott forgalmi érték, Ft 13 579 861

48 | Kerekitett forgalmi érték Ft

Budadrs, Névtelen u. (Erdész u.) 8948/4 hrsz
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5.3. Gazdasagi épiilet értékelése

Fizikai dllapot % 40
Funkciondlis allapot % 50
Kérnyezeti allapot % 40
Ujraeldallitasi ktg. Ftm? 80 000
Felépitmény brutté alaptertlete m? 8,50
Epitmény szamitott értéke Ft 41 600

5.4, Ingatlan értékelése

Féldterilet forgalmi érteke Ft 13 580 000
Gazdasagi épillet mliszaki érteke Ft 41 600
Ingatlan miiszaki forgalmi értéke dsszesen Ft 13 621 600
Ingatlan miiszaki forgalmi értéke kerekitve Ft

6. Bérleti dij szamitisa forditott tékésitéssel

Hasonlé foldrajzi kdzelségben levd bérbe adott féldteriletek bérleti dijai, dsszehasonlité
adatként nem allnak rendelkezéslinkre. Ezért a bérleti dijat a forgalmi értékbdl, forditott toke-
sitési szamitassal vezettilk le.

A forditott tokésités egy adott t6ke dsszegének (vallalkozas, bankbetét, részvény, ingatlan)
atvaltasa id6szakos, rendszerint havi, vagy éves hozamra, ill. jaradékra, egy megfeleld ka-
matlab alkalmazasaval, vagyis a téke alternativ kdltsége.

Az eljaras a tkésitési modszer megforditasa, ahol a tulajdonos arra kivancsi, hogy az adott
vagyontargy fulajdonjoga milyen rendszeres jovedelmet biztosithat szamara, pl. egy ingatlan
esetében milyen havi bérleti dijra, milyen bevételre szamithat. Befektetesi dontések elStt
alkalmazhat6, amikor mérlegelhetd, hogy az adott ingatlant egy adott hozamelvaras mellett
milyen havi bérleti dijért szikséges bérbe adni.

1 | Tertlet m? 710

2 |Forgalmi érték Ft 13 620 Q00
3 | Tékésitési kamatlab szamitasa

4 | Kétéves Allamkstvény hozama 2,75%

5 | Kockazati felar 0,00%

6 | Az ingatlan piaci kockazata 0,00%
7 | Likviditasi kockazat -0,50%
8 | Szektoralis kockazat 0,00%
9 | Tékeésitési kamatlab 6sszesen 5%
10 | Bérleti dij Ft/év 450,
11 | Bérleti dij Ft/ho
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Utcakép, Erdész u.

Utcafront A terllet hatsé része

Budadrs, Névtelen u. {Erdész u.) 8948/4 hrsz
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