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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivlljegyzett ingatlan forgalmi értékét és fajlagos bérleti dijat a fordulénapon, az alabbiak
szerint allapitottuk meg:

Varosrész Uthegy
Epitési ovezet Lk-7/SZ
Teriilet m? 6 865
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 82610
Forgalmi érték kerekitve Ft 567 120 000
Fajlagos bérleti dij Ft/m*/hé 344,21

4
: cs: 005144 |

ARANY poKOZY_ o8

Bartfai Laszlo

okl. G. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagulgyi szakérté

Budadrs, 8503/3 hrsz
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1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miszaki Ugyosztaly megbizasi keretszerzédése alapjan az
Avant.Immo Mérnoki és Igazsagugyi Szakeért6i Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan for-
galmi értékének és 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 forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztik
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 szereplé érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
Iés valtozatlan miiszaki tartalom és kortlmények esetén 180 napig hasznalhato 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 ingatlanok leirasa
4.1. Az ingatlanok kérnyezete

Az ingatlan természetben a kiviljegyzett cimen, belterlileten talalhaté. A tulajdoni lapon
.cimképzés alatt” szerepel. Természetben az Otthon u. fel6l kozelitheté meg. A telektdl D-re
az lllyés Gyula Gimnazium épllete és terulete van. A telek kérnyezetében rendezett, tobb-
nyire Uj épitési csaladi lakéhazak, épllé és mar elkésziilt tarsashazak, a Domb utca masik
oldalan régebbi épitésli Otszintes tarsashazak is talalhaték. Az ingatlannak kozterlleti kap-
csolata az Otthon u. fel6l van. Az Otthon u. aszfalt burkolatu, Viacolor jarda kiépitett. Az ut-
caban minden kézmi alapvezeték, elektromos aram, vezetékes viz, csatorna, gazvezeték,
megtalalhatd. Csapadékviz-elvezetés nincs kiépitve, a lefolyas a terep természetes lejtését
koveti. Személygépkocsival parkolni az Otthon utcaban lehet. Az Otthon utca j6 mindségd,
kétsavos, enyhe, 3-5 %-0s emelkedésd.
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Elelmiszer alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség 800 m-en beliil, kdzintézmények,
szolgaltatasok, piac, bevasarlokézpont 5-800 m-en belll elérhetd. A kérnyezeti terhelés és a
leveg8szennyez6dés mérsékelt, a kdzbiztonsagi helyzet a kérnyék atlaganak megfeleld.

4.2. A 8503/3 hrsz ingatlan leirasa

Cim Budadrs, cimképzés alatt

Helyrajzi szam 8503/3

Megnevezés Kivett beépitetlen terulet

Telek terulete 6sszesen 6.865 m*

Ovezeti besorolas Lk-7/SZ

Tulajdonos Budadrs Varos Onkormanyzata 1/1

l11/1. Onallo széveges bejegyzés telekalakitas a Buda-
Ors 8499/3, 8501/2, 8502/2, 8503, 8504, 8505/3 hrsz
Tulajdoni lap lll. rész ingatlanok terllete egybeolvad és Ujraosztas utan ki-
alakul a Budadrs 8503/1, 8503/2, 8503/3 hrsz ingatlan
a 2700/2017., E-82/2017. sz. vazrajz alapjan.

[1l/2. Vezetékjog VMB-52/2012 engedély szamu
(20858) Budaors 4. sz. 0,4 kV vezetékjog 2 m? —re
ELMU Halozati Kft.

[11/3. Epliletfeltiintetés a 607731/2021 sz. vazrajz alap-
jan

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése kivet gazdasagi épulet, udvar. Természetben
az ingatlan tertletén egy lemezbdl készilt 2 x 2 m-es szerszamkamra talalhato. Az éplilet a
tulajdoni lapon és a kdézml(itérképen szerepel. A telek trapéz alaku, kedvezé oldalaranyu,
hossztengelye ENy-DK-i iranyu. Felszine valtozatos, tébbnyire az Otthon u. emelkedésének
megfeleld, nagyobb tereplépcsdk nincsenek a terileten. Felszinén természetes ndvési
gyep, cserjék, bokrok, kisebb fak vannak. Helyenként lerakott nyesedék, zdldhulladék talal-
hato. A terllet harom oldalrdl bekeritett, az Otthon u. felél nincs kerités. Az utcaban elektro-
mos aram, vezetékes viz, csatorna, gaz alapvezeték megtalalhato, a teruletre beallast nem
alakitottak ki. Az ivoviz bevezetésének terveit megrendelték, a tényleges bekdtés varhato
ideje kb. fél év. A racsatlakozasi lehetéségekrél, kapacitasrol nincs tobb informacionk. A te-
rilet Lk-7/SZ épitési dvezetbe tartozik.

Az Lk-7/SZ hegyvidéki kisvarosias lakotertlet, (Otthon u.) épitési dvezet f6bb elbirasai:

A kisvarosias lakotertlet épitési 6vezetek tertletén elhelyezhet6 rendeltetések:

a) lako,

) kereskedelem-szolgaltatas,

) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis,

) sport,

) kulturalis, k6zdsségi szorakoztato,

) szallas jelleg,

g) igazgatasi, iroda,

h) a terllet rendeltetésszer(i hasznalatat nem zavard hatasu kézmdiipari tevékenység.

b
c
d
e
f

A kisvarosias lakoterllet épitési dvezeteiben az uj féépitmény épitésének, meglévé épulet
brutté szintteriiletének egyszeri, min. 25 m?-rel valé bévitésének, valamint j rendeltetési
egyseég kialakitasanak kézmivesitési feltétele: a) kdzlizemi energiaszolgaltatas, b) kézlizemi
ivoviz szolgaltatas, c) kézlzemi szennyvizelvezetés és -tisztitas. d) csapadékviz elvezetés

Budaodrs, 8503/3 hrsz



Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 5

az (OTEK szerinti) telken beliili kezeléssel, valamint a 28. § (5) bekezdés szerinti késleltetett
tarozassal és kozteruleti elvezetéssel.

Az Lk-7/Sz jelii épitési 6vezetbe sorolt ingatlanon a telekméret minden megkezdett 300 m*-
re utan egy rendeltetési egység létesithetd.

Megjegyzés

Az Onkormanyzat a teriilet kb. 2.100 m*es részét kozdsségi kertként szeretné hasznositani.
A légifotdn a tervezet latszik.

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkdz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel, a foldterlleteknél a piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 érték megallapitas
modszerét alkalmaztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIII. 1.) PM,az 54/1997. (VIIl. 1.) FM
sz. rendelet és az European Valuation Standards (EVS) 2003-2016. évi értékelési szabvany
modszertani elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informaloédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informaciéit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékel6k szoévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladd hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kertil piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eltérd specialis vevéi kiildén ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmédosité tényezék

Ertékndvels tényezok Tarsas- és sorhazak épitésének lehetésége a késébbiekben
A kornyéken nincs hasonlo méreti épitési terulet
Rendezett, szép koérnyezet (Otthon u.)
Uj épités tarsashazak a kézelben (Domb u.)
Ivoviz bekotés folyamatban

Ertékcsokkentd tényezék Az Otthon u. felél bekeritetlen teriilet
Zoldhulladék a teruleten
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5.2. Ingatlan 6sszehasonlité adatok, 8503/3 hrsz
1 Ertékelendd 1 2 3 4
2 Cim Budadrs, Domb Budat")rs, Budadrs, Budadrs, Budadrs,
u. 8503/3 Hegyalja u. Odvashegy Odvashegy Uthegy

3 Gazdasdgi tényez6k
4 |ArFt 85 000 000 85000 000 | 271550000 | 125 000 000
5 | Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapteriilete m? 6 865 894 1388 3318 1086
7 | Fajlagos ar Ft/m? 88 315 95078 61239 81841 115 101
8 |Ingatlan jellege Lk-7/SZ Epitési telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek
9 | Az arjellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcids tényez6 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznélat) nincs nincs nincs nincs
14 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat id6pontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023.
16 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 80 750 000 80 750 000 | 257 972500 | 118 750 000
18 | Korrigalt egységar Ft/m? 83 899 90 324 58 177 77 749 109 346
19 Helyszini tényezék
20 | Megkdzelithetéség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan bellil ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktura, kozmiivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktura, kdzmUvek a telken ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egysegar Ft/m? 83 899 90 324 58 177 77 749 109 346
31 Eladhatésdgi tényezék
32 | Piacképesség jobb jobb ua. jobb
33 | Korrekcios tényezé 0,98 0,98 1,00 0,98
34 | Hasznalhatosag, funkcio, oldalarany ua. ua. ua. ua.
35 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elsirasok, kotdttségek Lk-7/SZ ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 82 610 88 518 57 014 77 749 107 159
45 | Szamitott forgalmi érték Ft 567 118 136
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 567 120 000
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5.3. Bérleti dij szamitasa forditott tokésitéssel

Hasonlé féldrajzi kdzelségben levé bérbe adott foldterlletek bérleti dijai, 6sszehasonlitd
adatként nem allnak rendelkezéstinkre. Ezért a bérleti dijat a forgalmi értékbdl, forditott t6ké-

sitési 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 | Terilet m* 6 865

2 | Forgalmi érték Ft 567 120 000
3 | TOkésitési kamatlab szamitasa

4 | Kétéves Allamkotvény hozama 2,75%

5 | Kockazati felar 0,50%

6 | Azingatlan piaci kockazata 0,50%

7 | Likviditasi kockazat 0,50%

8 | Szektoralis kockazat 0,75%

9 |Tokésitési kamatlab 6sszesen 5,00%
10 | Bérleti dij Ft/év 28 356 000
11 | Bérleti dij Ft/h6 2 363 000
12 | Fajlagos bérleti dij Ft/m?/ho 344,21
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Az ingatlan utcafrontja
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Nyesedék a terlleten Szerszamkamra
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10

Légifoto, tervezett kozoOssegi kert
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