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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY AKTUALIZALASA
a Budadrs, Fatyol u. 9063/5 hrsz alatti
kivett hétvégi haz, udvar ingatlanrél

Budapest, 2024. augusztus 21.



Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsagugyi Szakertéi Kit.

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

A kivuljegyzett kivett hétvégi haz, udvar forgalmi értékét és bérleti dijat a fordulénapon, az
alabbiak szerint allapitottuk meg:

Varosrész: Frankhegy

Ovezeti besorolas: Udiilé dvezet
A telek mérete a tulajdoni lapon m? 933

A telek mérete természetben m? 908

Az épiilet nett6 alapteriilete m? 9,30
Forgalmi érték 6sszesen, kerekitve Ft 12 130 000
Bérleti dij Ft/ho 11 119
Bérleti dij Ft/év 133 430
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1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miszaki Ugyosztaly megbizasi keretszerzédése alapjan az
Avant.Immo Mérnoki és lgazsaglgyi Szakértdi Kft. elkészitette a kivuljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslésének aktualizalasat. Az értékbecslés a 2021. marcius 19-i szakvélemény-
nyel egyltt, valtozatlan mlszaki és egyéb feltételek mellett érvényes. A kapott alapadatok
szerint a kerités a Fatyol és a Zivatar u. fel6l nem a telekhataron, hanem attél beljebb he-
Iyezkeglik el. Az ingatlan keritéssel hatarolt terilete a tulajdoni lap szerinti 933 m? helyett

908 m*.
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2. Ingatlan ésszehasonlité adatok
1 Ertékelends 1 2 3 4
2 Cim Budadrs, Fatyol Budadrs, Budadrs, Budadrs, Budadrs,
u. 9063/5 Frankhegy Frankhegy Frankhegy Frankhegy
3 Gazdasagi tényezék
4 |ArFt 29 900 000 22 000 000 13 900 000 21 900 000
5 Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | A telek mérete m” 908 1960 1440 1250 1204
7 | Fajlagos ar Ft/m’ 14 961 15 255 15278 11120 18 189
8 |Ingatlan jellege Uduls telek Udld telek Udulé telek Udulé telek Udulé telek
9 | Az arjellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) nincs Nincs nincs nincs
14 | Korrekcios tényez6 1,01 1,01 1,01 1,01
15 | Eladas/ajanlat id6pontja 2024. 2024, 2024. 2024. 2024,
16 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 28 689 050 21109 000 13 337 050 21 013 050
18 | Korrigalt egységar Ft/m” 14 355 14 637 14 659 10 670 17 453
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkozelithetéség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Telek méret nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
23 | Korrekcios tényez6 1,10 1,05 1,03 1,03
24 | Infrastruktdra, kzmivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktira, k6zmivek 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 tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar Ft/m” 15115 16 101 15 392 10 990 17 976
31 Eladhatésagi tényezék
32 | Piacképesség jobb ua. rosszabb jobb
33 | Korrekcids tényezd 0,90 1,00 1,05 0,90
34 | Hasznalhatosag, funkcio, oldalarany jobb Jobb ua. jobb
35 | Korrekcios tényezé 0,90 0,90 1,00 0,90
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 tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elsirasok, kotottségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 13 249 13 042 13 853 11 539 14 561
45 | Szamitott forgalmi érték Ft 12 029 772
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 12 030 000
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3. Epitmények miiszaki értéke ujraeldallitasi értékbdl avulassal szamitva

Hétvégi haz
Fizikai allapot % 20
Funkcionalis allapot % 50
Kérnyezeti allapot % 50
Ujraeldallitasi ktg. Ft/m? 150 000
Felépitmény alapterilete m? 9,30
Epitmény szamitott értéke Ft 69 750

Ciszterna
Fizikai allapot % 20
Funkcionalis allapot % 40
Kérnyezeti allapot % 40
Ujraeldallitasi ktg. Ft/m? 100 000
Epitmény alapterilete m? 9,00
Epitmény szamitott értéke Ft 28 800

Epitmények miiszaki értéke, 6sszesités

Megnevezés Ft

Hétvégi haz 69 750
Ciszterna 28 800
Epitmények 6sszesen Ft 98 550
Epitmények értéke kerekitve Ft 100 000

Foldteriilet és épitmények miiszaki értéke 6sszesen

Foldterulet Ft 12 030 000
Epitmények Ft 100 000
Osszesen Ft 12 130 000

Budadrs, Fatyol u. 9063/5 hrsz



Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsagiigyi Szakértsi Kift. 6

4. Hasznalati dij szamitasa forditott tékésitési modszerrel

Hasonlé foldrajzi kézelségben levé bérbe adott ingatlanok bérleti dijai, 6sszehasonlité adat-
ként nem allnak rendelkezésiinkre. Ezért a bérleti dijat a forgalmi értékbdl, forditott tokésitési
szamitassal vezettik le.

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

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

1 |Tertlet m? 908

2 | Forgalmi érték brutto Ft 12 130 000
3 | Tokésitési kamatlab szamitasa

4 | Kétéves Allamkotvény hozama 2,75%
5 | Kockazati felar -0,50%
6 |Azingatlan piaci kockazata -0,50%
7 | Likviditasi kockazat 0,35%
8 | Szektoralis kockazat -1,00%
9 | Tokésitési kamatlab 6sszesen 1,10%
10 | Bérleti dij brutté Ft/év 133 430
11 | Bérleti dij brutté Ft/ho 11 119
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