Avant.Immo © Mérnoki és Igazsagiigyi Szakértsi Kft.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett Farkasréti Ut 72. 2820 hrsz kivett lakéhaz és udvar, a (2660) hrsz koztertlet,
valamint a (2818) hrsz kivett arok megnevezési ingatlanrész szabalyozashoz kapcsolddo
forgalmi értékekét a fordulénapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

A 2820 hrsz-bél elesé teriilet m? 210
Fajlagos forgalmi érték Ft/im? 40 922
Forgalmi érték Ft 8 590 000
A 2820 hrsz-hez hozzajové teriilet m? 43
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 40 922
Forgalmi érték Ft e 1 760 000
A (2818) hrsz-bdl a 2820 hrsz-hez hozzajové teriilet m? 11
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 20 461
Forgalmi érték Ft : 230 000

A megallapitott forgalmi értékek afat nem tartalmaznak.

N

Budapesti \ umm

Szakeértol Kamara
wsz: 28012 l
ANy FoROZS

Bartfai Laszlé
okl. i. mérnék
ingatlanforgalmi igazsagligyi szakérté

Budaors, Farkasréti Gt 72. 2820, (2660), (2818) hrsz




Avantimmo ® Mémaki és Igazsaglgyi Szakertsi Kit. 3

1. El6zmények

A Budaérsi Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Ugyosztaly megbizasi szerzédése alapjan az
Avant.Immo Mérndki és lgazsagligyi Szakeértdi Kft. elkészitette a kivlljegyzett ingatian telek-
alakitas értékbecslesét.

2. Alapelvek, feltetelek

- A megbizok aital rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén tul jogi természetii vizsgalat nem tdriént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegl, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencidlisan veszélyes kériimények, anyagok el6fordulasat nem régzitettiik, ezekert, illet-
ve a felfedezésikhoz szikséges szakértelemért nem visellink feleldsséget.

- A forgalmi érték meghatérozdsanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztlk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizéardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra torténd
fethasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szereplt érték mindig egy adott idépontra -a forduldnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kormyezet valtozasat és az ezekkel dsszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatlan m{szaki tartalom és kériimények 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
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagdért, amit masok adtak &t re-
sziinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd eldzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemeény a szerzéi jogrél szdlo
1999. évi LXXVI. tbrvény szerint szerzéi jogi védelemben részesiilé szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalioak,
a megbizott fliggetien, és dijazasa nem fiugg a megallapitott értéktél. A vélemenyben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kdrnyezete

Az ingatlan természetben a kivilljegyzett cimen, Budadrs EK-i, részén, a Frankhegy és az 1-
es Ut kozott taldlhaté. A 2820 hrsz kivett lakdhaz, udvar a Farkasréti Ut és a Semmelweis u.
sarkan talalhaté. Mindkét utca aszfaltozott, kétsavos, jarda mindkét utcaban van. Az utcak-
ban minden kézm( vezeték, elekiromos, viz- gaz- csatorna alapvezeték kiépitett. Csapadek-
viz elvezetésre nyitott vizelvezeté arok szolgal. A kérnyezetben csaladi lakéhazak, panziok
talalhatok.

A tdmegkézlekedési eszkézek megalldja (autdbusz) par percen belll elérhetd. Szemelygép-
kocsival parkolni az utcan lehet.

Eleimiszer alapellatast szolgalod bevasarlasi lehetdség gyalogosan, 5 percen belll, kdzintéz-
mények, szolgaltatasok, piac, bevasarlokézpont témegkoziekedesi jarmivekkel 10-15 per-
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cen belll elérhetd. A kdmyezeti terhelés és a levegbszennyezédés mérsékelt, a levegd tisz-
ta, a kézbiztonsagi helyzet a kérnyek atlaganak megfeleid.

4.2. A telekalakitassal érinfett teriiletek

A mellékelt 1/2019 sz. Valtozasi vazrajz szerint a 2820 hrsz kivett lakéhaz, udvar teriiletébdl
210 m® hozzajon a (2660) hrsz kézterilethez, a lakéhaz tulajdonosai 43 m>t vasarolnanak
az d6nkormanyzatto!, tovabba a (2818) hrsz arok terliletébdl 11 m*-t hozzakeritettek a 2820
hrsz-hez.

A (2660) hrsz-hez csatolandé ferlilet aszfaltozolt, kdzutként funkcional. A terlilet alakitasavail
a lakohaz fala a telekhatarra kerllt. A lakdhaz tulajdonosai altal megvasarolni kivant terilet a
vazrajzon nincs jeléive.

A (2818) hrsz arokbél elkeritett 11 m*es terillet keskeny, hosszu, haromszdg alakd, 33,40 m
hosszu, legnagyobb szélessége 0,55 m.

4.3. A 2820 hrsz ingatlan adatai a Tulajdoni lap szerint

Megnevezés Kivett lakoéhaz, udvar

1I. rész, tulajdoni hanyad 1272/4320 Budadrs Varos Onkormanyzata

1016/4320 Mudrané Papp Tunde 1877

885/4320 Papp Péter 1953

1147/4320 Varga Andras 1973

1. rész Vezetékjog 114 m” terilletre ELMU Halézati Kft.

Vezetékjog 4 m* terlletre ELMU Haldzati Kit.

Jelzalogjog 5.000.000.- Ft és jarulékai erejéig OTP Jel-
zalogbank Zrt. 11/286,

Elidegenitési és terhelesi tilalom OTP Jelzalogbank Zrt.
[1/13.

Jelzalogjog 1.000.000.- Ft és jarulekai erejéig 1/26.
Budaérs Varos Onkormanyzata
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatian jellegére
valé tekintettel, a piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld érték megallapitas modszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (Vill. 1.) PM, az 54/1997. (VIIl. 1.) FM sz. rendelet
és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany médszertani eld-
[rasait.

Az ingatlanok értékelése dsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettunk, szobeli tajékoztatast kaptunk, kdmyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalodtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV {lletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksa]toban fellelheto valamint a mas szakcegek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kirslyi Vagyonértékelbk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mel-
tanyosan, maganjogi szerzdés keretében készpénzért a legnagyobb valészinldségge! elad-
haté. A pontos ar csak versenyeztstéssel allapithatd meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajlandd az eladasra.

- Az adésvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszlsagu idtartam all rendelkezesre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eltérs specidlis vevéi kilon ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmodosité tényezék

Ertéknoéveld tényezék Nincsenek
Ertékcsokkentd tényezék Kivett arok, (2818) hrsz, cstkkent forgalomképességli
tertlet

Kedvezétlen alak (2818) hrsz

Budadrs, Farkasréti ut 72. 2820, (2660), (2818) hrsz




5.2, Ingatlan dsszehasonlité adatok 2820 hrsz-bdl elesé terilet 210 m?
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3 Gazdasagi tényezdk

4 |Ar {Ft) 39 900 000 45 800 Q00 53 000 Q00 48 900 000
5 | Informaci6 forras Ingatian.com ingatlan.com Ingatian.com Ingatian.com
6 | Ingatlan alapterilete (m?) 210 798 924 1172 1048
7 | Fajlagos ar (Ftim®) 47 862 50 000 49 567 45 222 46 660
8 | Ingatlan jellege Epltési telok Epliési telek Epitési telek Epftési telek
9 [Azarjellege Ajanlat Ajénlat Ajaniat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
11  Tulajdonjogi viszony Tulajdon Tutajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek {szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idépontja 2019. 2018, 20189, 2019. 2019,
16 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 37905000 | 43510000 | 50350000 | 46 455000
18 | Korrigalt egységar (Ftim?) 45 469 47 500 47 089 42 961 44 327
19 Helyszini tényezék

20 | Megkbzelithetfiség ua. va. ua. ua.
21 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkaedés az utcan belll ua, ua. ua. ua.
23 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktira, kbézmdvek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Infrastruktdra, kbzmivek a telken nincs nincs nincs nincs
27 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua. ua, ua. ua.
29 | Korrekciés tényezé 1,00 1,00 1,00 1,60
30 | Korrigalt egységar (Ftm?) 45 459 47 500 47 089 42 961 44 327
31 Eladhatésdgi tényezék

32 | Piacképesség ua. ua. ua. ua.
33 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
34 | Hasznalhatosag, funkcid, oldalarany, kbzm(ivek ua. ua. ua. ua.
35 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtés ua, ua. ua. ua.
37 | Karrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua, ua. ua. ua.
39 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elbirasok, kotottségek jobb jobb jobi jobb
41 | Korrekeiods tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
42 [ Novényzet ua. ua. ua. ua,
43 | Korrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték {Ftfm?) 40 922 42 750 42 380 38 665 39 895
45 | Szamitott forgalmi érték, Ft 8 593878

46 | Kerekitett forgalmi érték Ft
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5.3. Ingatlan dsszehasonlité adatok, a 2820 hrsz-hez hozzajoévé 43 m? teriilet

1 Ertékelend 1 2 3 4

‘ 3 Gazdasagi tenyezbk
4 Ar (Ft) 39 900 000 45 800 000 53 000 000 48 900 000
5 | Informacio forras Ingatlan.com Ingatlsn.com Ingatlan.com Ingatian.cont
8 | Ingatlan alapterilete (m?) 43 798 924 1172 1048
7 | Fajlagos ar (Ft/m?) 47 862 50 000 49 567 45 222 46 660
8 | Ingatlan jellege Epitési telek Epltésitelek | EpMésitelek Epitési telek
9 | Az arjellege Ajénlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezdé 0,95 0,85 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua, ua. ua. va.
14 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idépontja 2019. 2019. 2019, 2019. 2019.
16 | Korrekeids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 37 905 000 43 510 000 50 350 000 46 455 000
18 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 45 469 47 500 47 089 42 961 44 327
19 Helyszini tényezdk
20 | Megkdzelithetéséy ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tenyezd 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcén belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tenyezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktura, kézmivek az utcéan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktira, kbzmiivek a telken nings nincs nincs nincs
27 | Korrekcios téenyezd 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?) 45 469 47 500 47 089 42 961 44327
31 Eiadhatésagi tényez6k
32 | Piacképesség ua. ua, ua. ua.
33 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
34 | Hasznalhat6ség, funkcid, oldalarany, kézmiivek 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 ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcids tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elsirasok, kotottségek jobb jobb jobb jobb
41 | Korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90 0,80
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi ériék (Ft/m®) 40 922 42 750 42 380 38 665 39895
45 | Szamitott forgalmi érték, Ft 1 759 658

| 46 | Kerekitstt forgalmt érték Ft ¢
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5.3. Ingatlan dsszehasonlité adatok, a 2820 hrsz-hez hozzaj6v6 (2818) hrsz 11 m? teriilet

Ertékelends

3 Gazdasdgi tényezbk
4 |Ar(Ft) 39900 000 | 45800000 | 53000000 | 48900000
5 Informacio forras ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatian.com
:E Ingatlan alapteriilete (mz) 1" 798 924 1172 1048
7 | Fajlagos ar (Ftim?) 47 862 50 000 49 587 45 222 46 860
8 | Ingatlan jeliege Epitési telek Epltés telek Epltést telak Epltés! talek
T Az ar jellege Ajéniat Ajaniat Ajanlat Afanlat
10 | Karrekeids tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Tufajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekelds tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznélat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcits tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idépontja 2019. 2019. 2019. 2018. 2019,
16 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 37 905 000 43 510 000 50 350 000 46 455 000
18 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 45 469 47 500 47 089 42 981 44 327
19 Helyszini tényezék
20 | Megkdzelithetdség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua,
23 | Korrekcits tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastrukilra, kézmlivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekci6s tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Infrastruktira, kézmiivek a telken nincs nincs nincs nincs
27 | Korrekcids tényez§ 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua, ua. ua. ua.
29 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 45 489 47 500 47 0B9 42 961 44 327
31 Eladhatésdagi tényezik
32 | Piacképesség jolb jobb jobb jobh
33 | Korrekcios tényezd 0,50 0,50 0,50 0,50
34 | Masznalhatoség, funkcid, oldalarany, kazmivek jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90 0,80
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényezd 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 el6irasok, kbtottségek ua. ua. ua. ua.
41 | Karrekelds tényezt 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 20 461 21 375 21190 19332 19 947
| 45 | Szamitott forgaimi érték, Ft 225073
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft
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