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Szakértéi vélemény Budaérs, Stefania u. 34. (hrsz.: 171/2)

1.

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Budadrs Véros Onkorméanyzata képviseletében dr. Gréza Zsolt vagyongazdalkodasi
irodavezeté megbizast adott a Pusztai Mémodki és Szakértéi Iroda szaméra, hogy a
Budaérs, Stefania u. 34. (hrsz.: 171/2) alatti ingatlan jelenlegi bérleti dijara vonatkozéan
készitsen szakértéi véleményt. A Pusztai Mémdki és Szakértéi Iroda a megbizast
elfogadta és maganszakértdi véleményét a ko vetkezokben adja meg.

ELOZMENYEK

A Budabérs Véros Onkormanyzata kizérélagos tulajdondban 4116 ingatlanon a telepiilés
egyik gazcseretelepe taldlhaté. Az ingatlant a 2000. évt6l a Primaenergia Ipari és
Kereskedelmi Zrt. bérli. A bérleti dij 2000.-ben keriilt megallapitasra. amit minden évben
a KSH altal megéllapitott fogyasztéi arindexnek megfelel6 mértékben emeltek. A
jelenlegi bérleti dij nagysaga 157.070,- Ft + 27 % AFA, azaz brutté 199.479.- Ft. A
tulajdonos szeretné az érintett ingatlannak a realisnak tekintheté jelenlegi piaci bérleti
dijat meghatérozni, ezért valt sziikségessé jelen szakért6i vélemény elkészittetése.

A SZAKERTOI FELADAT R

A szakértd részére a Megbizd a targyi ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot
hatérozta meg:

Allapitsa meg»a szakértd a Budadrs, Stefdania u. 34. (hrsz.: 171/2) alatti ingatlannak a
Jelenlegi (2021. negyedik negvedévi) piaci bérleti dijat.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakért6i vélemény készitése sordn tudomésomra jutott adatokat €s informacidkat -
titokkeént kezelem, azokat harmadik fél tudomésara csak a Megbizd irasbeli
hozz4jarulasaval hozom. Jelen szakvélemény harom példdnyban készilt, ebbdl kettd
darab a Megbiz6 részére kerdil atadésra, a topéldany a szakérténél keril megbrzésre. A
Megbizo részére atadott szakvéleményekkel a Megbizd sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértéi vélemény a rendelkezésre bocsédtott iratok, valamint helyszini
szemrevételezéses vizsgalati modszerrel késziilt. A rendelkezésre bocsatott iratok:

- tulajdoni lap

- szerzbdések

- részlet a Szabalyozasi tervbol

- ortofotd és kozmiutérképek
Az elbzetes egyeztetésnek megfeleléen a helyszini szemlére 2021. 10. 19.-én keriilt sor,
melyen a szakértén kiviil az Onkormanyzat képviseletében Zborayné dr. Petd Beéta
vagyongazdalkodasi ligyint€z6 vett részt. A szemle folyaman az érintett ingatlan és annak
felépitménye részletesen bejérasra keriilt, a helyiségek alapteriileteit BOSCH tipusu
lézeres tavmérofel felmértem, fényképfelvételeket készitettem. A szemle alkalméval
készitett fényképfelvételek és az adatszolgaltatasként rendelkezésre bocsatott iratok egy
része a mellékletekben becsatolést nyertek.
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6.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

A szakvélemény a rendelkezésre bocsatott iratok és adatok, valamint a helyszini szemle
tapasztalatai alapjan késziilt. Jogi ligyben véleményt nem alkotok. A szakvélemény
feltételezi, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldk és a
bérbeadasnak nincsenek jogi vagy fizikai akadalyai. Legjobb tudomasom szerint minden
adat, amelyet szakvéleményemben kizzétettem helytallé és pontos. Az alapteriileti mutaté
a szemlén tortént méréseimnek megfelelden keriil feltiintetésre. Kijelentem, hogy jelen
szakért6i dokumentaciét legjobb tuddsom szerint, elfogulatlanul, kiilsé hatdsoktol
mentesen, a szakma altaldnosan elfogadott hazai és nemzetkdzi szabélyai szerint
készitettem el. Kijelentem, hogy a bérleti dij megéllapitisédhoz (becsléséhez) semmiféle
multbeli vagy jelenlegi érdekem nem flizddik. Kijelentem tovabbd, hogy a dijazasom
minden tekintetben fiiggetlen a jelen szakért6i dokumenticiéban 4ltalam tett
megallapitasoktol. :

FOGALMI MAGYARAZATOK

A piaci bérleti dij az az Osszeg, amelyért az adott ingatlan vagy ingatlanrész normal
koriilmények kozott a legnagyobb valészinliséggel bérbe-adhatd.—A-piaci bérleti dijat

alapvetSen a piaci dsszehasonlité megkdzelitésen alapulé mddszerrel becsiiljiik. A piaci
osszehasonlité megkdzelités modszerének lényege az, hogy a kdzelmultban bérbeadasra
felkinalt ingatlanok 6sszehasonlitasra keriilnek a targyi ingatlannal (ingatlanrésszel).

A bérleti dij a kovetkezd képlet illetve algoritmus szerint kerill meghatarozasra:
1. A piaci kérnyezert tanulmanyozdsa
2. Atlagos fajlagos bérleti dij meghatdrozdsa
3. Ertékmddositd tényezdk elemzése
4. A fajlagos bérleti dij kiszdmitdsa a médositd témyezbk alapjdn
5. A bérleti dij meghatdrozdsa a fajlagos bérleti dij és az alapteriilet szorzatdval

AZ INGATLAN ISMERTETESE

Az ingatlan azonositasa

Az ingatlan cime Budadrs belteriilet (Stefania u. 34.)
Helyrajzi szdm 17172
Az ingatlan megnevezése | Kavett telephely és gazdasagi épiilet
Kiterjedése : 1153 m? _
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban
Budairs Varos Onkormdnyzata
Terhek 0,4 kV vezetékrendszerre vonatkozd vezetékjog
1 m? kiterjedésd teriiletre
jogosult: ELMU Hdlézati Kft.
Széljegyek - Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgaltatasként kapott, 2021. 09. 30.-i keltezés(i .. Nem hiteles
tulajdoni lap — Szemle mésolat” fénymasolata alapjan keriiltek feltiintetésre.
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Az ingatlan elhelyezkedése

A targyl ingatlan Budadrs kdzpontjanak kozelében taldlhaté a . Stefdnia utcdban, a
Szabadsag Ut és az M1 — M7 autdpalya kozott kb, féhiton. A kérnyezet rendezett, az
uttestek és a gyalogos kozlekedést szolgalo jardak kiépitettek, aszfaltburkolattal ellatottak.
A kozvetlen kdémyezetben kereskedelmi és szolgaltatd egységek, kozintézmények és
lakéingatlanok talalhatok. Az elhelyezkedése miatt a megkdzelitése személygépkocsival
és tomegkdzlekedési eszkdzzel is igen jonak mondhatd. Az ingatlan k6zelében a parkolas
a kiépitett kdztertileti parkoldkban megoldottnak tekinthetd.

Az ingatlan ismertetése

Az ingatlan forméja szabélytalan sokszdg, felszine siknak tekinthetd. Az ingatlanon egy
szabadon all¢ jelleggel létesitett, foldszintes épiilet talalhatd. Az ingatlan drétfonatos
keritésekkel hatédrolt, melyben a Stefdnia utcara nyiloan két fémszerkezet(i, nyilészamyas
kapu nyert kialakitast. A két kaput 6sszekoto belsd ut aszfaltozott, az €piilet el6tt — mellett
hizédik. Az ingatlan hatsdkertje az épiilet hatsd vonaldban belsé keritéssel lehatarolt. A
hatsékert elhanyagolt, szemmel 1athatéan jelenleg nincs és feltételezhetden korabban sem
volt hasznalatban. Az épiilet szélességében a két oldalkerti teriilet nagy része szabadtéri
tarolasra hasznaljak (részben fedett — nyitott taroldk is kialakitast nyertek itt). A rendezett
elékert a szilard burkolatd kozlekedd teriileteket leszamitva fiives teriilet, néhany faval.

A felépitmeény ismertetése

Az ingatlan jelenlegi €s kordbbi funkcidja is gazcseretelep. A kapott szébeli tajékoztatas
alapjan az ingatlan felépitménye 1978.-ban létesiilt, kimondottan a lakossag haztartasi pb.
géz palackjainak a cseréjéhez. Az épiilet telepitése és szerkezeti kialakitisa is ennek a
funkcidnak teljes mértékben alarendelt. Az épiiletben alapvetben egy viszonylag nagyobb
méretl pb. gazpalack tarold helyiséghdl, valamint a személyzet részére kialakitott —
levalasztott el6tér, iroda és vizesblokk (WC berendezéssel) helyiségbdl 4ll. A Stefénia
utca felé az épiilet teljes hosszaban, egy nyitott kdzlekedd 1étesiilt. A foldszintes épiilet
padlészintje egy teherautd platdjaval azonos szintben (kb. 1,2 m) keriilt kialakitasra, hogy
a gazpalackok a leheté legkdnnyebben legyenek mozgathaték. Az épiilet alapozisa és
labazata betonozott, a felmend falak anyaga tégla, melyet vasbeton koszori merevit.
Szilérd fodém csak a szocidlis blokk felett késziilt. A tetdszerkezet acélszerkezetl
félnyeregtetd, hullampala héjjalassal. A pb. gézpalack tarolo feletti tetészerkezet robbands
esetén hasadd — nyild feliiletet képez. A beépitett kiilsé — belsé nyildszardk vegyesek, fa
és fémszerkezetliek. A kiilsé - bels6 falfeliiletek vakoltak, festettek, a szocialis blokkban a
padozatok anyaga ragasztott mazas keramia. A pb. gazpalack taroldban és az épiilet elétti
nyitott k6zlekedd padozata szikramentes kialakitasu, aszfalétburkolattal ellatott. Az épiilet
a kozlizemi elektromos, viz és szennyvizhélézatra racsatlakoztatott. A szocidlis blokk
temperalasat egy pb. gazpalackkal lzemeltetett gazkonvektor biztositja, a hasznélati
melegvizet egy 10 literes villanyboyler allitja elé. Az épiilet vagyonvédelmét kiépitett
riasztérendszer biztositja, telefonos értesitéssel. Az épiilet a funkcidjanak megfelel,
dltaldnossdagban dtlagos dllapotu, de a mdsod és harmadrendi épiiletszerkezerek egy
része felujitasra szorul (kiilondsen a feliiletképzések).

Az éplilet hasznos alapteriilete a szemlén tSrtént méréseimnek megfelelfen, a szédmitas

részletezését melldzve: pb. gazpalack tarolo: 92,24 m?
elétér: 3,99 m?
iroda: 5,25 m?
vizesblokk: 3.68 m?
Osszesen kerekitve: 105 m?
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A tarevi incatlan piaci jellemzdi

A korabban leirtak alapjén, az ingatlan és annak épiilete egyedinek tekintheté, a tervezett
€s a jelenlegi. funkcidénak — gazcseretelep teljes mértékben aldrendelt. Elvileg mas jellegti
hasznositéasa is elképzelhetd (pl. hidegraktér, vagy robbanasveszélyes anyagok tarolésa),
de ennek gazdasagossaga az éplilet kis alaptertilete miatt kétséges.

Az adatszolgaltatdsként kapott szabalyozasi tervrészlet alapjan a targyi ingatlan, valamint
a vele szomszédos 171/1 hrsz.-u ingatlan besorolésa ,,nem beépithetd™. Ennek oka, hogy a
tavlati tervek alapjan ez a két ingatlan teriiletén egy &tk&td Gt valosulna meg a Stefénia
utca és a Mezd / Clementis Laszlé utcak kozott, értelemszertien az érintett ingatlanok
felépitményeinek bontasat kdvetden.

A Szabalyozasi terv szerinti tavlati célok megvaldsitasaig a targyi gazcseretelep funkciojn

ingatlant a tulajdonos valtozatlan médon bérleti konstrukcidban kivanja hasznositani, de a
jelenleg redlisnak tekintheté piaci bérleti dij alkalmazasaval.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakértd a Budaérs, Stefénia u. 34. (hrsz.: 171/2) alatti ingatlannak a
Jelenlegi (2021. negyedik negyedévi) piaci bérleti dijat.

A jelenlegl piaci bérleti dijat a piaci Jsszehasonlitdo adatok elemzésével becsiildm. A
bérleti dijakra vonatkozd Osszehasonlitdé adatok a legnagyobb hazai internetes
ingatlankdzvetité portdl, az ingatlancom 2021. oktéber havi kindlataib6l keriilnek
felhasznalasra. A targyi ingatlan a kordbbiakban leirtak alapjan egyedi, specifikus, ilyen
jellegll bérbeadasra felkinalt ingatlan - gazcseretelep még az orszagos kinalatokban sem
lelhetd fel. Ezen ok miatt az Osszehasonlité adatok a Budadrsi kisebb raktarak és
telephelyek koziil keriilnek vélogatdsra, melyek funkcidjukban a targyi ingatlanhoz
legkdzelebb allonak mindsitheték A kinalati adatokban feltiintetett bérleti dijak egy része
AFA-val novelt (a bérbeads AFA alany), mig a masik része nem tartalmaz AFA-t (a
bérbeadé nem AFA alany). A fajlagos bérleti dijak a felépitmények hasznos alapteriiletre
vetitettek, rezsikdltséget nem tartalmaznak.

A mellékietben becsatolt szamitas alapjdn a targyi ingatlan felépitményének alaptertiletére
vetitett jelenlegi fajlagos bérleti dij:

2.320,- Ft/m?/hé

Az elozbek alapjan, a Budadrs, Stefinia u. 34. szam (hrsz.: 171/2)
alatti ingatlan (gdzcseretelep) jelenlegi (2021. negyedik negyedévi)
becsiilt piaci bérleti dija

105 m? x 2.320,- Ft/m?/hé = 243.600,- Ft/ho

A bérleti dij rezsikoltséeet nem tartalmaz!
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A piaci bérleti dij azt az Osszeget jelenti, amely a bérbeadas esetén az ingatlannak a
bérbeadas keletkezésekor volt allapotdban bérleti dijként altalaban elérhets. Az eldzdek
alapjan, allaspontom szerint az altalam megallitott (becsiilt) bérleti dij tartalmazza az
Altalanos Forgalmi Adét, amennyiben a bérbeadd - tulajdonos az AFA hatilya ald
tartozik. Eltér6 vélemény esetén egy fliggetlen jogi — pénziigyi allasfoglalas az iranyado.

A Kuria Joggyakorlat-elemz6 Csoportja &ltal 2015. februar 6-an elfogadott 6sszefoglalé

véleményében rogziti, hogy:
"Az ingatlan valdsagos forgalmi értékét az az ar hatdrozza meg, melyet az
ingatlanért a piacon kapni lehet, tehat amennyiért az ingatlant a tulajdonos a
szabad forgalomban el tudnd adni. A Kuria Aallaspontja szerint a szabad
forgalomban k&z6mbds tényezd az eladd esetleges afafizetési kotelezettsége,
illet8leg annak hidnya, mert a vételarat nem ez hatdrozza meg, hanem a kereslet és
kinalat viszonya.”

A forgalmi értékre vonatkozd, a fenti Osszefoglald vélemény mecallapitisai az AFA
tekintetében alldspontom szerint a bérleti dijak esetében is helytallonak tekinthetd.

Az elozoek alapjan a piaci bérleti dij bontdsa:

191.811,- Ft/hé + 27 % AFA (51.789,- Ft/hé) = 243.600,- Ft/ho

zakértdi megjegyzések

A berleti dijakat a bérbeaddk jellemzden évente egyszer (janudrban) vizsgaljék feliil, igy a
két feltilvizsgalat kozti idészakban (a targyévben) a bérlék azonos mértékil bérleti dijat
fizetnek. Ennek megfeleléen a havi bérleti dij az adott targyévben minden hdnapban
azonos mértéklnek tekintheto.

A legtdbb bérbeadd a targyévet kovetd évre vonatkozd bérleti dijat gy hatdrozza meg,

hogy a targyévi bérleti dijat a KSH altal kdzzétett targyévi inflacié mértékével ndveli. Az -

elézbekben meghatarozott (becsiilt) bérleti dij 2022. évi mértékét is ezzel a modszerrel
célszerli meghatérozni. A bérleti dij mértéket ett6l fiiggetleniil javasolt legalabb 5 évente
feliilvizsgélni, illetve sziikség szerint anndl révidebb idészakban is, ha egyéb, a bérleti
dijat jelentésen befolydsold gazdasagi vagy miszaki tényez8 meriil fel érdemben.

kértsi |
Gyal, 2021. november 05. Szakértsi

Pusztai Mérnoki és

roda Kft.

2360 Gyal
Juhasz Gyula kéz 1.

PUSZTAIJ. LASZLO
ligyvezetd
1gazsagiigyi szakérté
okl. szerkezetépitdmérmok
okl. igazsagiigyi szakmérntk
okl. ingatlangazdalkodd
(ESSEC/ Parizs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakért6 (80/EF/2013)
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MELLEKLETEK

ORTOFOTO
TULAJDONI LAP MASOLATA

SZABALYOZASI TERV RESZLET

FAJLAGOS BERLETI DIy SZAMITASA

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK
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Nem hiteles tulajdoni laj) Nemm hiteles tulaj doni lap

FEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karintiry Frigyes ut 3,

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masoht
Megrendelés szém: 30005/90764/2021
2021.09.30

BUDAOES Szektor

Belterilet 171/2 helyrajei szam

‘Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

"2040 BUDAORS Arany Janom atca 171/2 HRSZ. "felidlvizeghlat alatt”

_ LRESZ
1. Rz ingatlan adatai: )
‘alrémzlet adatok terilet . kat.t.jév. a
mivelémi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 . k.fi1ll
. Kivett i:elephely_ ér gazdamAgi épllet 0 1153

1. bejegyzd hatarozat: 3935:3/20017.04_03
Ingétlan—nyilvéntartéa‘ 4dtalakitasza a DAT forgalombahelyezéséval.

ORESZ

2. thalajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatéroza_t,_ érkezéni id&: 48294/1993.01.08

% jogeim: fulajdenba adis =
— jogallas: tulajdonoz (5]

N - - D —
= név T BUDASR 3 VARCS - SHIORMANTE AT
Qo cim: 2040 BUDAORS Szabaclzig Bt 134. i E
"% torzessam: 15730005 % 3
— ] <
=2 IRESE: 'E
L1 1. bejegyzd hatirozat, érkezéel idé: 62928/2012.12. 21 < o
2 Vezatékjog . . \ggﬁzg i 5
8 VMB-52/2012 engedély szamd, (20858) Budacra . U, 4kV vezetékrendezerre vonatkozé E
f—] vezetékjog a vazrajz mzerint. 1 m2-re az ing Gletébdl.. Fa
E jogomualt: )
(5] név: ELMJ HALOZRTI KET: t&zsszé:ﬂ: 13804 E
z cim : 1132 BUDAPEST XITI.KER. Vici & ; 2

. .
% [
LN
Bz a tulajdoni lap kézigaiga‘@:‘mfuigi ‘eljirAe cél jabol kerilt kiadamra. Maera nem
hasznilhaté. ;,qi‘

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap : Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3 .takarnet.hu/tullap/S030320210930125231Uemq-133715677-1-13371...  2021. 09. 30.
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A Budadrs, Stefinia u. 34. szam (hrsz.: 171/2) alatti ingatlan

jelenlegi fajlagos bérleti dijinak a becslése

Vizsgalt ingatlan K-1 K-2 K-3 K-4 K-5
Hely Budaérs Budaérs Budaérs Budadérs Budaérs Budairs
Stefdnia u. 34, Kamaraerdei Gt 11. Ipari park Kertvaros Kamaraerdei at 11. Ipari park
hrsz.: 17172
Leiras Gézcserelelep Raktar Miihely - raktar Raktér Raktar Raktar
onallo ingatlanon, ipartelepen, ipartelepen, ingatlanrészen, ipartclepen, ipartelepen, -
atlagos éllapotu, felajitott allapotu, ajszeri allapota j0 allapotq, felajitott alfapoti, j6 allapota,
futellen, fatott, fatou, flitoit fatott, fatott,
szocidlis blokkal szocialis blokkal szocidlis blokka szociélis blokkal szocialis blokkal
Felépitmény teriilete (m2) 105 90 654 160 180 400
Telek / telekrész teriilete (m2) 1153 - 1454 100 - -
Kindlati bérleti dij (Ft/ho) 241 678 1 500 00( 350 000 497 146 981 600
Adat forrasa / iddpontja

ingatlan.com
2021. oktober

ingatlan.com
2021. oktober

ingatian.com
2021. oktober

ingatlan.com

ingatlan.com

2021. oktober 2021. oktdber
Fajlagos bérleti dij (FUm2/ho) 2685 2 294 2 188 2762 2454
Modosité tényezék
Elhelyczkedés Varoskdzpont kizelében 1 20% 20% 10% 20% 20%
Jeliege Onall6 ingatlan 15% 15% (5% 15% 15%
Funkcié Gazcseretelep -20% -30% -20% -20% -20%
Felépitmény teriilete (in2) 105 0% 20% 0% 5% 10%
Miiszaki altapot Atlagos allapoti -20% -20% -10% -20% -10%
Fités Fitetlen -10% -10% -10% -10% -10%
Egycbek Szocidlis blokk 0% 0% 10% 0% 0%
Osszes médositds -15% -5% -5% -10% 5%
Korr. fajl. bérl. dij (Ft/m2/hd) 2320 2283 2179 2078 2 486 2577
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