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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

A  kívüljegyzett  kivett  út területéből  198  m2  bérleti  díját  a  fordulónapon,  az  a[ábbiak  szerint
állapítottuk meg:

Ertékövezet lpa,i Park
A terü[®t mérete m2 198

Fajlagos bérleti díj neftó Ft/m2/hó 500
Bérloti díj nottó Ft/hó 98 958

A számított bérieti díj nettó összeg, áfát nem tartalmaz.

Eri ul
Bárffai  László

okl.  U.  mérnök
ingatlanforgalml lgazságügyl szakértő

Budaörs,  Rubik Emő u.10354 nrü
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1.  Előzmóny®k

A  Budaörsi  Polgármesteri  Hivatal  Műszakí  Ügyo§ztály Vagyongazdálkodási  lroda  megbízási
keretszerzödé§e alapján az Avant.lmmo Mérnöki é§  Igazságügyi Szakéhöi  Kft.  elkészítette a
kívüljegyzett ingatlan bérleti díjának éhékbecslését.

2. Alap®lvek, f®ltót®lok

- A megbízók által rendelkezégre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitaftuk.
- Az átadott adatok rögzítésén túl jogi természetű vizsgálat nem történt.
- A vizsgálat §orán  az  ingatlant ezemrevételezéssel  minősítettük,  más jellegű,  invazív,  stati-
kai diagnoeztikai viz§gálat nem történt.
-  PotenciáliBan veszélyes kőrülmények,  anyagok előfordulását nem  rögzítettük,  ezekért,  illet-
ve a felfedezésükhöz szükséges szakértelemért nem viselünk felelösséget.
-  A  bérletí  díj  meghatározásánál  ű  ingatlan[ész  egészben  tödénő  értékesítését tételeztük
fel. Az ingatlant tohermontes, birtokba vehető állapotban értékeltük.
-A  szakvélemény  kizárólag  az  1.  pontban  leírt  célra  készült,  bármely  egyéb  célra  töriénő
felhasználása nem engedélyezett.
-A szakvéleményben szereplö éhék mindig egy adott időpontra -a fordulónapra-vonatkozik,
mert  az  ériék  nagysága  folyamatosan  változik.  A  befektetök  és  tulajdono§ok  az  adott  va-
gyontárgyat,  a  gazdasági,  jogi  kömyezet  változását  és  az  ezekkel  Összefüggő  kockázatot
minden időpontban,  újabb információk birtokában másként Ítélik meg. Az értékbecslés válto-
zatlan műszaki tarialom és körülmények esetén  180 napig használható fel.
-Minden adat és tény,  ami a szakvéleményben szerepel,  legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló  és  pontog.  Felkutatásuk  során  az  elvárható  gondo8Sággal  jártunk  el,  de  nem  vállalunk
felelőgséget  olyan  adat,  vélemény  vagy  becslés  pontosságáért,  amit  má§ok  adtak  át  ré-
szünkre.
- A  szakvélemény  kizárólag  a  megbízó  régzére  készült,  illetéktelenek  §emmilyen  fomában
nem  használhatják fel.  Nem  hozhatók  nyilvánosságra  sem  a dokumentum  részei,  sem  egé-
sze  a  ké§zítő  előzetes  írásbeli jóváhagyá§a  nélkül.  A  szakvélemény  a  szerzői jogról  szóló
1999. évi LXxvl. törvény szerint szerzői jogi védelemben része§ülö szellemi alkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készítője tanúsitj.a,  hogy az általa tett megállapítások igazak,  és helytállóak,
a  megbízott független,  és díjazása  nem függ a megállapított értéktől.  A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotá§okat a korlátozó fenételek határolják be.

4. Az ingatlan l®Írása

4.1. Az lngatlan környezete

Az  ingatlan természetben  a  kívüljegyzett címen,  Budaörs  belterületén  a  Kamaraerdő  lparte-
lep nevű vároeróezben van. A terület a F`ubik Emő u.  déli oldalán található. Az utca 5Ík,  asz-
falt,  a járda  Viacolor burkolatú.  Az utcában  elektromos,  vlz]  csatorna  és  gázvezeték  van.  A
környezetben  jpari,  kereskedem és szolgáltató létesítmények,  qESCO,  L[DL,  Diego)  bevá-
sárió központ találhatók.
A  tömegközlekedési  eszközök  megállója  (autóbusz)  200  m-en  belül  elérhető.  Személygép-

E:ei:t#raTi:'#iiá{áés?ÍtszffopgaáTÓ°'Sá3á::#;í. iehetőség,  bevá§árióközpont  i oo  m-en  beiüi
közintézmények, szolgáltatások,  piac, tömegköz[ekedési jáművekkel  10 percen belül elérhe-

Budaörs,  Rubik Ernö u.10354 hrgz
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tők. A környezeti terhelés és a levegöszennyezödés közepes,  a közbiztonsági helyzet a kör-
nyék átlagának megfelelő.

4.2. A tolek l®irása

A  kivett  út területének értékelt  részét észak felöl  a  Rubik  Ernő  u.,  déli  részét  a  10353  hrsz
terület határolja. A tárgyi terület a mellékelt helyszínrajz szerint hosszúkás, nagy oldalarányú,
háromszögre  hasonlító,  szabálytalan  alakú.  Felszíne  sík,  északj  része  bekerített.  A  terület
felszínén mintakert építése folyik.
A területen  közmű  kiállásokat  nem  láttunk.  Az e-közmü  térkép  szerínt  a  terület  ÉK-i  határa
mellett vÍz,  elektromos és  hírközlési,  K-i  oldalán földgáz vezeték van. A földterület védettsé-
géröl,   üregekről,   csú§zásveszélyröI,   felszínmozgásról   nincs   tudomásunk.   Talajeróziónak
mérsékelten kitett terület, fagy-jég és vadkár a kömyék átlagának megfelelő.

A 10354 hrsz terül®t adatai

Megnevezés 10354 hrsz kivett út

Tulajdonos Budaörs Város Önkományzata 1 /1

Tulajdonj  lap  111.  rész

111/15.    Önálló   szöveges   bejegyzés:   a   budaörsi   0104
hrsz-ú jngatlant lejegyeztem és megosztottam az alábbi
földrészletekre: 0104, 0104/2 hrsz
111/16.  Önálló  szöveges  bejegyzés  a  belterületbe  csato-
lást megelőzően 0104/2 hrsz-ú ingatlan. Átvezetve a
2-32/2004. sz. változási vázraiz alapján.
111/19. Vezetékjog 36 m2 területre, TIGÁZ Zrt.

llI/2o. Vezetékjog 36 m2 területre,  ELMÜ  Hálózati  Kft.

Budaőrs,  Rubik Ernö u.10354 hr§z
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5. Értékképzés

5.1. Az ingatlan értókelésének módszere

Az Állóeszkőz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére
való  tekintet[el,   a  piaci  összehasonlító  adatokból  számítotl  fordított  tőkésitési  módszerrel
megállapított bérleti díj számítás módszerét alkalmaztuk.  Figyelembe vettük a 25/1997.  Ívlll.
1.)  PM,  az  54/1997.  Wlll.1.)  FM  sz.  rendelet  és  az  European  Valuation  Standards  (EVS)
2016. évi értékelési szabvány módszertani előírásait.
Aú  ingatlanok  énékelése  Összetett  feladat.  Ezéri  helyszíni  szemlét  tartottunk,  fényképeket
készítettünk,  szóbeli  tájékoztatást  kaptunk,  kömyezeftanulmányt  végeztünk,  és  az  Önkor-
mányzatnál informálódtunk. A bérleti dlj  megállapításához felhasználtuk a KSH,  a nyomtatott
és az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcégek által rendelkezésünkre
bocsátott árakat,  és az Avant.lmmo ® Kft.  adatbázisának infomációit.  Ha§onló területek bér-
leti díjai az adatbázjsokban nem lelhetők fel.

Az Angol  Királyi  Vagyonértékelök  szövetsége  (RICS)  szerint az  OMV (Open  Market Value)
azaz a nyílt placi érték az, az ár, amely összegéh egy vagyontárgyban való érdekeltség mél-
tányosan]  magánjogi szerződés  keretében  készpérHért a  legnagyobb valószínűséggel  elad-
ható -bérbe adható. A pontos ár csak versenyeztetéssel állapítható meg.

F®Itót®lei:

- Az eladó hajlandó az eladásra.
- Az  adásvételi  tárgyalások  [ebonyolításához  figye[embe  véve  a  vagyontárgy jellegét,  és  a

piaci helyzetet, ésszerű hosszúságú idötartam áll rendelkezésre.
-A tárgyalás időszakában az érték nem változik.

:Á,tva:g::::á,r:ytésrzőa::::,:,tse::,v%i,affiónma#;:i:ténseemmvee:fze|:,#gy;,:Fenmo:::gga,törién,k.

Értékmódosító tény®zők

Értéknövelő tényezők                    Jó elhelyezkedé§,  körforgalom

Értékcsökkentő tényezők              Kivett út
Nagy oldalarány, szabálytalan alak

Budaőrs,  Rubik Ernő u.10354 hrsz
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5.2. T®rület, forgalmi érték, összehasonlító adatok

1y#`.'#É Éiték®imdó 1 2 3 4
•.                           -,                            ^®j"

í?`ffig.
•&#:-n%#-,J,J       #    .`r    u          -`ffÉ§j(#g:§``gg&,-n,t``|~j

_,B,gb.    _              a-,B#áí L    1       ;     TL    +

3 _           ,     --',                 '                   =           ,

4 Ar (Ft) 202 000 000 45 900 000 79 900 000 175 000 000

5 lnbrmócló bírí® hgeün com lnDatlan.com lruadan com lnodlan cm

6 lngaün alapterütete m2 196 6628 935 1242 5450

7 l:I]llaooi ár Ft/m2 44 002 30 477 49 091 64 332 32110

8 inoatian jeiieqB Iav" Ú' lpm lelek Építési tokk Éprtósl blok lpBri lelek

9 Az érjeilege Ajén" Alánlat Ajánla' Ajanlat

10 l(orrekclós tényezó 0,05 0,95 0,95 0,95

11 Tuudonjooi vlszony C- m'_ Tu'qldon Tu'aJdon Tulapon Tuiaidon

12 KorTekclóe tény®zó 1.00 1.00 1.00 1,00

13 Teíh* (8zolqalom, haBználaü ua. ua. uB. ua.

14 l{ormkc" tényozo 1,00 1,00 1,00 1,00

15 Eladámjái`lat ldőpontje 2021. 2021 _ 2021. 2021 202 1 ,

16 KorTekcióe tóny®zó 1,00 1,00 1,00 1,00

17 Korrigélt ér 191  000 000 43 805 000 75 005 000 166 250 000

18 l{arrlgélt esy®ógéí Fvm3 41  802 28 053 46 636 61115 30 505

19 tJ®'ytin' Ohyüők
20 Meokoz®Íthetótio ua l'a ua_ lú_

21 Korrekcio. Önyezö 1,00 1,00 1,00 1,00

22 Elh.ly"edó® az u(c4n belül rcöszabb m98zsbb m86zabb roaszabb

23 Kor"Oe "y.zO 1,25 1,20 1,20 1,20

24 lnmetruktúra, közmovek ü utcán ua. ua_ ua ua.

25 Konekclóe tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

26 lnti®tnjk{úra,  közmúvok a tolk®n jc,bb jobb Jobb jobb

27 Koríekcióe tényezó 0,05 0,05 0,95 0,95

28 Kerft6, ua_ lú. ua. ua.

29 Komekcwa tónyezó 1,00 1,00 1,00 1,00

30 l(orriq6it qy06oár Ft/m2 47 998 34 382 53  165 e9  871 34 775

31 EI®dhatósógl tónyuök
32 Plack6pestg lJÉI_ ua l'a ua
333435 KorTekctó. t6nyezóHasznáinaűsag,fu nkck5,  oldalíirlny 1,00 1,00 1,00 1,00

ua ua. ua. ua.
Korrekcióe tényezö ',00 100 1,00ua. 100

36373839 Fol®zín,  la|t68Ko«.kcióstiinyezó ua, 11,+ ua

1,00 1,00 1,00 1,00
Pano rÉma

Ua L'a, ua. ua.

11
Korr.kc(6a tóny.!ó 1,00 1,00 1,00 1,00

40 Építis 1 elóírósok.  kötöttiéqek ua, ua. ua. ua
41 Korrokcló® t6nyezöNÖvónyzetKorrekclóitényezó                      2 1,00 1,ao 1,00 1,00
4243 lla u9 ua. ua.

',00 1,00 1,00 1.00
4445 FeJl. go. brg.lml érték Ft/m 47 998 34 382 53185 69  671 34 775

Szlm«ot( lorgalml ér«k, Fth®r.mettiorgeiml.rtékFt 9 503 Geo
46 `BE

Budaőrs,  Rubik Emő u.10354 hrsz



Avant.lmmo ® Mémőki és lgazságügyi szakértöi Kft.                                                    7

5.3. Bérleti díj meghatározása fordított tőkésítési módszerrel

Egy adott tőke összegének (vállalkozás,  bankbetét,  részvény,  ingatlan) átváltása időszakos,
rendszerint éve§  hozamra  vagy járadékra  egy  megfelelö  kamatláb alkalmazásával,  vagyis  a
tőke alternatív költ§ége.
Az eljárás a tőkésítési  módszer megforditása,  ahol a tulajdonos tudm akarja,  hogy az adott
vagyontárgy tulajdonjoga mi[yen  rendBzeres jövedelmet biztosíthat számára,  pl.  egy ingatlan
esetében milyen  havi bérleti díjra számíthat.  Befektetési döntések előtt alkalmazható, amikor
mérlegelhetö,  hogy az adott  ingatlant egy adott  hozamelvárás  mellett  milyen  havi  bérieti  dí-
jéh szükséges  bérbe adnj.  EIlenőrző  módszerként is  alkalmazható,  ahol  kiszámítható,  hogy
megtérül-e a befektetett Összeg, egy adoft hozamelvárás mellett,  ha ismerjük a piaci énéket.

A  bérletj  díj  kjfejezi  az jngatlan  piacképességét  és  értékmódosító  tényezőit.  Az  a[kalmazott
12,5 %-os tőkésítési ráta a befektetök által elfogadott s éves megtórülést jelent.

Értékeltterüiet m2     ---

`_§Bffim                           `       B#j    ` _ff& '
198

Forgalmi érték Ft 9 500 000

Tőkéeítéel kamatJáb ezámítáea
Kétéves államkőtvény hozama % 2,75% 261  250
Az ingatlan  piaci kockázata % 3,00% 285 000
Likvidjtási kockázatok % 3,50% 332 500
Szektoriális kockázat % 3,25% 308 750
Tökésíté§j kamatláb % 12,50% 1  187 500
Éves bérleti díj  Ft/év 1  187 500
Havi  bérleti díj  Ft/hó • " ffl `
Fajlagos bérieti díj  Fvm2/hó 500

A számított bérletj díj nettó összeg.

Budaors,  Ftubik Emő u.10354 hrsz
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10354 hrsz terület

10354 hr§z terület

10354 hrsz terület

Budaörs, Rubik Ernő u.10354 hrsz
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Nem hí(eJes bdaponi Jap
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|Lr4.iLét   ld.Eok
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.   «ivett   út                                                                                                  Ú                            }00
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Ing.tl.r`"yLl`.ln.irti.  ltu-ltít4-.  1 tnr Corgilaii.bilul.p.at.to.l

y  d.ta*
k]t: - JW

Ü.ŰSBZ
1.   tul.jdLoni   hlnrrii   1/1

b.].gvté  h-tÁrflit,   é*k.3é®.   mB,   4336?/2oÚ4.(ng09/!oo±)
•r"-t.   hAtéfotati      59847/200t].}g`3l
]ogelm   lgtnyb.`r(t.L
JogAILl-,  tul.jd""
«Áii   BÜD»bna  vlf`o9  Ö«kaaiilriy3|m
®írnt   2i}Au  Bmöeg  etibú.ág  út  134.
!ör€..3iní    157}01Ü5

15.     b®j.gy]ó  hdá*oz.i:,   Irk.=é-i  Ld6i   .}367/20

önálló  [icrv.g.|  b.j.gy=él  4  bd.o.-
•LÁbbi   fóldr(.zl.(.kr.  Ű104/1  hi..z-

iTg]tl.m  l.].gy!tt:m  é-  "gq.tot:tm .s
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