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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett, kivett udvar és hétvégi haz bérleti dijat a fordulénapon, az alabbiak szerint

allapitottuk meg:

Varosrész: Frankhegy

Foldteriilet mérete m? 1049
Foldterllet értéke Ft 14 840 000
A felépitmények miszaki forgalmi értéke Ft 322 520
Forgalmi miszaki érték dsszesen telek + felépitmény Ft 15 160 000
Szamitott bérleti dij bruttd Ft/év 341 100
Szamitott bérleti dij bruttd Ft/ho 28 425

Szakeértéi Kamara £
- cs2: 005144 |
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Bartfai Laszlo

okl. . mérnok

ingatlanforgalmi igazsagugyi 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, belterlileten, Budadrs Frankhegy varosré-
szében talalhato. Kérnyezetében jatszotér, beépitetlen telkek és kis Udulé épuletek talalha-
tok. Az uttest az ingatlan el6tt aszfaltozott, egysavos, jarda nincs. Az utcaban elektromos és
vizvezeték van. A tdmegkodzlekedési eszk6zok 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 kornyezeti 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 udvar és hétvégi haz

Telek teriilete 1049 m?

Tulajdonos Budadrs Varos Onkormanyzata 83/283
Budaérs Varos Onkormanyzata 200/283

Tulajdoni lap Ill. rész 111/5. Vezetékjog 19 m?-re ELMU Halozati Kft.

Az ingatlan nyilvantartasba be nem jegyzett egyéb jogokrél nincs tudomasunk.

A telek szabalytalan, hosszlkas, sokszdg, hossztengelyének tajolasa megkozelitéleg E-D-i,
felszine a hegyoldalnak megfeleléen emelkedik. A terllet rozsdas drétfonattal bekeritett,
szemeély- és gépkocsi bejarati kapuja van. Az utcardl az e-kézmu térkép szerint az elektro-
mos vezeték csatlakozik, a viz bevezetését tervezik. Csatorna és gazvezeték nincs. A telek
felszinérél déli iranyba nyilik panorama. A terlletre a 32/2015. (XI. 05.) sz. dnkormanyzati
rendelet, valtoztatasi tilalmat rendelt el.

Fagy- jég- és vadkar a kdrnyezet atlaganak megfeleld, erdzidval kdzepesen terhelt tertlet. A
foldterilet védettségérdl, felszin- és talajmozgas veszélyérdl, rejtett fold alatti Gregekrél nincs
tudomasunk.

4.3. A felépitmények leirasa
Hétvégi haz

A telken egy 1970. koril, savalapozassal, tégla felmend falakkal, lagylemez héjalasu
lapostetével késziilt 18,0 m?-es épiilet all. Ajtok ablakok nincsenek, csak a keretilk maradt a
hazban. Az épuletben egy helyiség van, belmagassaga 2,22 m. Az egyik sarokban lemez
fedésil akna talalhato, belseje nem volt szemlézhet6. A hazban tomor téglabdl falazott ké-
mény van. Villanyéra van, aluminium vezetékekkel. A haz északi oldaldhoz egy 3,5 m?-es
kilsé WC-t épitettek. Emészté valdszinlileg a haz oldalanal talalhato. A terasz 19,0 m?, déli
irAnyba panoramas. A terasz sarkaban ciszternat alakitottak ki, vékony lemez takarja, bal-
esetveszélyes.

Az épiilet jellemzdi

Szintszam Foldszintes

Epitési év 1970. kérul

Alapozas Vb. savalap

Flggéleges teherhordd szerkezet Tégla

F6dém Monolit vasbeton

Tetd kialakitasa, héjalasa Lapostetd, lagylemez héjalas

Miszaki allapota, szemrevételezéssel Gyenge 15 % alatti

Elektromos energia Kdézlizemi halézatra csatlakoztatva, villany-
ora van

Vizellatas Nincs

Gazvezeték Nincs

Csatorna Nincs

Szemétszallitas Kbézlizemi szolgaltatas

A kozOssegi kert létesitéséhez kedvez6 lenne a tervezett vizvételi lehet6ség kialakitasa.
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Pince

A telek volgy felé es6 részén egy kulonallé pincét alakitottak ki. Bejarata 0,75 x 1,30 m, bel-
magassaga 1,80 m. Oldalai betonbdl késziiltek, féldes padioju, szaraz. Alapteriilete 5,0 m?,
elektromos vezeték kiépitett.

Szerszamkamra

Az utcaval parhuzamosan egy 6,0 m*es deszkabdl késziilt, féldes padldju, bitumenes hul-
lamlemez fedési kamrat épitettek, belmagassaga a tet6 délése miatt 1,60-1,70 m. Elektro-
mos vezeteék kiépitett.

4.4. Diagnosztika

Hétvégi haz

Miszaki és esztétikai allapota 15 %-nal gyengébb, gazdasagosan nem ujithato fel. A felllet-
képzések gyengék, elavultak, nagy fellleten vakolathianyos, a fédém lehajlott, alatamaszta-
sa szakszeritlen. A nyilaszarék szarnyai hianyoznak, az épilet nem zarhaté. A kulsé WC
szennyezett, kbzegészségugyi veszélyt jelent. Az épllet mellett valészinlileg emészt6 van.

A teraszon a ciszterna vékony vaslemezzel van lefedve, ami kis sulyt sem bir el, balesetve-
szélyes. A korlat oszlopai elhajlottak, a deszkak korhadtak, veszélyesek.

Pince

Bejarata csak 1,30 m magas, korlatozottan hasznalhaté.

Szerszamkamra

A tetd deformalddott, javitas utan rendeltetési céljanak megfeleléen hasznalhato.

Ertékmodosité tényezék

Ertékndvels tényezok Panorama
Pince
Ertékcsokkentd tényezdk Szabalytalan alaku telek

A hétvégi haz rossz miszaki és esztétikai allapota, nyi-
laszardk hidnya

Nincs vizvezeték

Kbzegészséglgyi veszély (WC)

Balesetveszélyes ciszterna

Balesetveszélyes terasz korlat
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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.
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5.2. Foldteriilet forgalmi érték szamitasa, 6sszehasonlité adatok
1 Ertékelendd 1 2 3 4
Budadrs, Csere- . . . .

2 cim ot 25 | g Bulete | Budebe | Buos | Butedr,
3 Gazdasdgi tényez6k
4 | Ar (Ft) 29 900 000 30900 000 24000 000 22 000 000
5 Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 |Ingatlan alapteriilete (m?) 1049 1637 1960 1050 1201
7 | Fajlagos ar (Ft/m?) 18 801 18 265 15 765 22 857 18 318
8 |Ingatlan jellege Udiil6 telek 0diils telek Udiils telek Udiils telek
9 |Az arjellege Kinalati ar Kinalati ar Kinalati ar Kinalati ar
10 | Korrekciés tényez6 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekciés tényez6 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 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 28 405 000 29 355 000 22 800 000 20 900 000
18 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 17 861 17 352 14 977 21714 17 402
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkozelithetéség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktura, kézmUivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktura, kézmivek a telken ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 17 861 17 352 14 977 21714 17 402
31 Eladhatésdgi tényezék
32 | Piacképesség ua. ua. ua. ua.
33 | Korrekciods tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
34 | Hasznalhatésag, funkcio, oldalarany jobb rosszabb jobb jobb
35 | Korrekcids tényezd 0,80 1,05 0,80 0,80
36 | Felszin, lejtés ua. ua. jobb ua.
37 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 0,80 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési el6irasok, kétodttségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet jobb ua. jobb jobb
43 | Korrekcids tényez6 0,98 1,00 0,98 0,98
44 | Korrigalt fajlagos forgalmi érték Ft/m? 14 148 13 604 15726 13619 13 643
45 | Szamitott forgalmi érték Ft 14 841 318
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 14 840 000
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5.3. Miiszaki érték szamitasa ujraeldallitasi koltségbél, avulassal

Hétvégi haz
Fizikai allapot % 15
Funkcionalis allapot % 30
Kérnyezeti allapot % 30
Ujraelallitasi ktg. Ft/m? 240 000
Felépitmény alapteriilete m? 18,00
Epitmény szamitott értéke Ft 58 320
Pince
Fizikai allapot % 50
Funkcionalis allapot % 70
Kérnyezeti allapot % 70
Ujraelallitasi ktg. Ft/m? 200 000
Felépitmény alapteriilete m? 5,00
Epitmény szamitott értéke Ft 245 000
Szerszamkamra
Fizikai allapot % 40
Funkciondlis allapot % 40
Kérnyezeti allapot % 40
Ujraelallitasi ktg. Ft/m? 50 000
Felépitmény alapteriilete m? 6,00
Epitmény szamitott értéke Ft 19 200
Felépitmények 6sszesen
Hétvégi haz 58 320
Pince 245 000
Szerszamkamra 19 200
Felépitmények 6sszesen Ft 322 520
Ingatlan forgalmi értéke 6sszesen
Foldterllet Ft 14 840 000
Felépitmények Ft 322 520
Ingatlan forgalmi értéke 6sszesen Ft 15 162 520
Ingatlan forgalmi értéke kerekitve Ft 15160 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? 1049
2 | Forgalmi érték Ft 15 160 000
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 brutto Ft/év 341 100
11 | Bérleti dij brutté Ft/hé 28 425
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Utcakép, Cserebogar u.

Hétvégi haz és pince Kilsé WC

Kulsé WC teteje Kilsé WC
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Terasz korlat Panorama déli iranyba

Ciszterna a teraszon Bejarat
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Tégla pillér, fédém megerdsités
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Pince belsé Szerszamkamra

Szerszamkamra teteje
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