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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

A kiviljegyzett kivett Ut terliletébdl 198 m? bérleti dijat a fordulénapon, az alabbiak szerint
allapitottuk meg:

Ertékévezet Ipari Park
A teriilet mérete m? 198
Fajlagos bérleti dij netté Fm?*/ho 500
Bérleti dij netté Ft/hé 98 958

A szamitott bérleti dij nett6 8sszeg, afat nem tartalmaz.

YooY

L\ Pl

Ye\yy ponoz s p

Bartfai Laszlé

okl. 4. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagigyi szakérts

Budadors, Rubik Ernt u. 10354 hrsz
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1. Eiézmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi
keretszerz&dése alapjan az Avant.Immo Mérmodki és lgazsaglgyi Szakértdi Kft. elkészitette a
kiviljegyzett ingatlan bérleti dijanak értékbecsiését.

2. Alapelvek, feltatelek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valbdisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rgzitésén til jogi természetii vizsgalat nem tériént.

- A vizsgalat soran az ingatiant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tdrtént.

- Potencidiisan veszélyes korlimények, anyagok eléfordulasat nem rbgzitettik, ezekén, illet-
ve a felfedezéslikhdz szlikséges szakértelemért nem visellnk felelfsséget.

-~ A bérlett dij meghatarozasanal az ingatlanrész egészben tirténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizarolag az 1. pontban lefrt célra készllt, barmely egyéb céira torténd
felnasznaldsa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idpontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysdga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, jogi kdmyezet valtozasat és az ezekkel dsszefiiggd kockazatot
minden idSpontban, Gjabb informacidk birtokdban masként itélik meg. Az értékbecslés valto-
zatlan miszaki tartalom és kdriiimények esetén 180 napig hasznaihaté fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomdasunk szerint helytal-
i6 és pontos. Felkutatdsuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felalésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
szlnkre.

- A gzakvelemeny kizarélag a megbizd részére készlit, illetéktelonek semmilyen forméaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd eldzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerzéi jogrél széld
1999. évi LXXVI. tbrvény szerint szerz8i jogi védelemben részesiilé szellemi alkotas.

3. Tandsitvany

A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az éltala tett megallapitasok igazak, és helytalidak,
a megbizott figgetlen, és dijazasa nem flgg a megailapitott értéktsl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatoz6 feltételek hatarofjak be.

4. Az ingatlan leirdsa

4.1. Az Ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kiviljegyzett cimen, Budaérs belterliletén a Kamaraerds Iparte-
lop nevii varosréezben van. A terillet a Rubik Emé u. déli oldalan taldlhatd. Az utca sik, asz-
falt, a jarda Viacolor burkolatl. Az utcaban elektromos, viz, csatorna és gazvezeték van. A
kérnyezetben ipari, kereskedelmi és szolgaltatd létesitmények, (TESCO, LIDL, Diego) beva-
sarlé kézpont talalhaték.

A témegkéziekedési eszkozdk megalidja (autébusz) 200 m-en belll elérhetd, Személygép-
kocsival parkolni a kiépitett parkolékban lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgald bevésériasi lehetdség, bevasaridkdzpont 100 m-en belill
kézintézmenyek, szolgdltatasok, piac, témegkézlekedési jarmtivekkel 10 percen beliil elérhe-

Budatrs, Rubik Erné u. 10354 hrsz



Avant.Immo ® Mérntki és Igazsaglgyi Szakértsi Kft. 4

ték. A kérnyezeti terhelés és a levegdszennyezédés kdzepes, a kézbiztonsagi helyzet a kér-
nyék atlaganak megfeleld. .

4.2. A telek leirasa

A kivett Ut terlilstének értékelt részét észak feldl a Rubik Emé u., déli részét a 10353 hrsz
terilet hatarolja. A targyi tertlet a mellékelt helyszinrajz szerint hosszikas, nagy oldalaranyu,
haromszégre hasonlitd, szabalytalan alaky. Felszine sik, északi része bekeritett. A terlilet
felszinén mintakert épitése folyik.

A terlileten kozmu kiallasokat nem lattunk. Az e-kézm(i térkép szerint a teriilet EK-i hatara
mellett viz, elektromos és hirkdzlési, K-i oldalén féldgaz vezeték van. A féldterllet védettse-
gérél, uregekrdl, csiuszasveszélyrél, felszinmozgésrél nincs tudomasunk. Talajerézidnak
mérsékelten kitett terlilet, fagy- jég és vadkar a kdmyék atlaganak megfeleld.

A 10354 hrsz teriilet adatai
Teljes terilet 300 m®
Ertékelt terilet 198 m?
Megnevezés 10354 hrsz kivett Gt
Tulajdonos Budaérs Varos Onkorményzata 1/1
lif15. Onallé szbveges bejegyzés: a budadrsi 0104
Tulajdoni lap il rész hrsz-ii ingatlant lejegyeztem és megosztottam az alabbi

foldrészletekre: 0104, 0104/2 hrsz

1716, Onalié szbveges bejegyzés a belterlletbe csato-
1ast megelézéen 0104/2 hrsz-U ingatlan. Atvezetve a
2-32/2004. sz. valtozasi vazrajz alapian.

11719, Vezetékjog 36 m? terliletre, TIGAZ Zrt.
[11/20. Vezetékjog 36 m? tertiletre, ELMU H4lézati Kft.

Budatirs, Rubik Erné u. 10354 hrsz
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5. Ertékképzés
5.1, Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alibeszkéz Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajénlasa alapjén az ingatian jellegére
vald tekintettei, a piaci dsszehasonlitdé adatokbél szémitott forditott tékésitési médszerrel
megallapitott bérleti dij szamitds moédszerét alkalmaztuk. Figyelembe vettuk a 25/1997. (VIII.
1.) PM, az 54/1997. (VIll. 1.) FM sz. rendelet és az European Vaiuation Standards (EVS)
2016. évi értékelési szabvany médszertani el8irgsait.

Az ingatlanok értékelése dsszetett feiadat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
keszitettiink, szdbeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A bérleti dij megallapitasahoz felhasznaltuk a KSH, a nyomtatott
s az elektronikus szaksajtdban fellelhets, valamint a mas szakcégek altal rendetkezésiinkre
bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informacicit. Hasonlé teriletek bér-
leti dijai az adatbazisokban nem lelheték fel.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékel8k szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nylit piaci érték az, az dr, amely &sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valésziniiséggel elad-
haté — bérbe adhaté. A pontos &r csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Fealtételei:

- Az eladé hajlandé az eladésra.

- Az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagl idbtartam &l rendelkezésre.

- A targyalas iddszakaban az &rték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon ker(i piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostd! eitérd specidlis vevsi kilén ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmédosité tényezék
Ertéknéveld tényezék Jo elhelyezkedés, kdrforgalom
Ertékcsdkkenté tényezék Kivett Gt

Nagy oldalarany, szabélytalan alak

Budadtrs, Rubik Erné u. 10354 hrsz
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5.2. Terlilet, forgalmi érték, Ssszehasonlité adatok

1 Ertékelonds 1 2 3 4

3 Gazdaségi tényezbk

4 |Ar{Fy 202 000 000 | 45 900 000 79900000 | 175000 000
E | Informacid forrds ingatian.com Ingatian.com Ingatian.com Ingatlan.com
6 | Inpatian alaptarilete m’ 198 6 628 835 1242 5 450
7 | Fejlagos ér Fym? 44 002 a0 477 48 091 64 332 32 110
8 | Ingatlan jsllege Kivett Gt Ipari tefek Epitasi talek Epitdsi taigk Ipari telek
9 | Az érjellege Ajantat Ajanlat Alanlat Alénlat
10 | Korrekeids tényaz8 0,95 095 0,95 0,85
11 | Tutajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tutajdon Tulajdon Tulgjdon Tulajdon
12 | Korrakcits tényezd 1.00 1.00 1.00 1.00
13 | Terhek (szolgalom, hasznéiat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcios tényszs 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladés/ajénlat ldSpontja 2021, 2021. 2021. 2021. 2021,
18 | Korrekcios tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Komigélt &r 191 €00 000 42 805 000 75 005 00C 186 250 000
18 | Korrigélt egységir Ftm? 41 802 28 953 48 638 81115 30 505
18 Helyszini tényezdk

20 | MeghozelithetSség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tenyezd 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyazkedés az utcdn belll rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
23 | Korrekeids tanyezs 1,25 1,20 1,20 1,20
24 | Infrastruktira, kézm(vek az utcin ua. ua. ua. va.
25 | Komrekclds tényezt 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktdra, kézmivek a telken johb jobb jobb jobb
27 | Korrekelds tényezs 0,85 0,85 0,95 0,85
28 | Keritds va. ua. ua. ua.
20 | Komekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt agységar Fum* 47 908 34 882 53 185 ap 671 34775
31 Eladhatéségi tényezbk

32 | Piacképesséy ua. L. ua. ua.
A3 | Korrekelds tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
34 | Haszndlhatdsag, funicié, oldalarény ua. va. ua. ua.
35 | Korrekeios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
J6 | Felezin, leftés ua. ua. ua. ua.
37 | Korakeits tényez6 1,00 1,00 1.00 1,00
38 | Pancrame ua. ua, ua. ua,
30 | Korrekaida tanyazs 1,00 1,00 1,00 100
40 | Epltdsi eltimasok, ketattasgek ua, ua. ua. ua.
41 Korrakclos tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
42 [ Novenyzat ua. ua, ua, ue.
43 | Korrekeios tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00
44 Fajlagos forgalmi érték Ftim* 47 998 34 382 53 185 88 a7t TS
45 | SzémHott forgalmi érték, Ft 9 503 680

46 | Kerskitett forgalmi érték Ft

Budaors, Rubik Em6 u. 10354 hrsz
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5.3. Bérleti dij meghatarozésa forditott tGkésitési médszerrel

Egy adott tbke Osszegének (vallalkozas, bankbetét, részvény, ingatian) atvaltasa idészakos,
rendszerint éves hozamra vagy jéradékra egy megfeleld kamatlab alkalmazasaval, vagyis a
tke alternativ koltsége.

Az eljaras a tGkesitési modszer megforditasa, ahol a tulajdonos tudni akarja, hogy az adott
vagyontargy tulajdonjoga milyen rendszeres jévedelmet biztosithat szamadra, pl. egy ingatlan
eseteében milyen havi bérleti dijra szamithat. Befektetési déntések el6tt alkalmazhaté, amikor
merlegetheté, hogy az adott ingatlant egy adott hozamelvaras mellett milyen havi bérieti di-
jert szlkséges bérbe adni. Elendrzd modszerként is alkalmazhat6, ahol kiszdmithatd, hogy
megterll-e a befektetett dsszeg, egy adott hozamelvaras mellett, ha ismerjik a piaci értéket.

A berleti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmodositd tényezéit. Az alkalmazott
12,5 %-os tokésitési rata a befektetok altal effogadott 8 éves megtérilést jelent.

Ertékelt tertilet m” 198

Forgalmi érték Ft 9 500 000
Tdkésltési kamatldb szamitasa

Ketéves allamkotvény hozama % 2,75% 261 250
Az ingatlan piaci kockézata % 3,00% 285 000
Likviditasi kockézatok % 3,50% 332 800
Szektoridlis kockazat % 3,25% 308 750
Tékeésitési kamatidb % 12,50% 1 187 500
Eves bérleti dij Ft/év 1187 500
Havi bérleti dij Ft/ho DB ese.
Fajlagos bérleti dfj Ft/m?/h¢ 500

A szamitott bérleti dij netté dsszeg.

Budadrs, Rubik Emé u. 10354 hrsz
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10354 hrsz teriilet

10354 hrsz terulet

10354 hrsz tertlet

Budadbrs, Rubik Erné u. 10354 hrsz




Budadrs Térinformatika
Méretarany: 1:2,000
Jelmagyarazat
pillér 2021,
rampa 2021,
1épcsé 2021
I tamfal 2021.
| terasz 2021.
egyeéb épitmeény 2021,
épliletek 2021,
alrészlet 2021,

telkek 2021.
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Méretardny= 1:450

10381

Iméret 31,33 Terepi méret (10354) hrsz Mdvetési ag: Kivett Gt
Nyilviintartott terllet : O ha 02

yilvéntartott telekhatar

alyszini kerités A vézrajzon Lier= 167m2 (10354) hrez-bél
a 10353 hrsz foldrésziet tulajdoncsa haszn

amért helyszini kerités pontok.
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Nemm hiteles wilajdoni lap Nem hiteles tulaidoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

El &
§ PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL g
T Budapest 1117, Karinthy Frigyes it 3 Oldal: 172 @ 5‘
g Nem biteles tulajdoni lap - Szemle masolat

A Megrendelés 128m:30005/103353/2021 (\) %
H 2021.11.04 @ =
g BUDAGRS Szektor : g

Belterulet 10354 helyrajzi szim

LRESZ

1. Az ingatlan acdatay;
alréaszlaet acdatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o

Kivett Ot 0 300 @:
1. bejegysd hatirozat: 36353/2007.04.03
Ingatlan-nyllvéntartas italakitasza a OAT forgalombahelyszéméval

ORESZ

1. tulajdoni hdnyad: 1/1
bejagy=b hatavozat, arkezas: 168 43367/2004. (8180072002
eredety hatarozat: §9847/2000.10.31

’a‘ Jogeim: igénybevétel @
’ jogallin: tulajdones

név: BUDASAS VARCS ONHORMANYZATA

eim: 2040 BUDAORS Szabadsag at 134.

torzeszam: 1573010%

15,

w

be jegysd hatarozat, erkezées adé: 43367/20 EXS0B S2002)

eredeti hatavozat: 59847/2000.10.31 :
nallé msoveyges bejegyzéz a budaorsi b ingatlant lejegyeztem éz megos:ztettam az
alabb: foldrédmzletakre VL04/1 hraz- hraz=-a.

16. bajegy:b hathrozat, érkezési ‘.d&w;zam.csmwmoz,

Analléd srovages bo jegyzde helbesr ceatolist mageldsden VL04/2 hrse—0 ingstlan. Atvezetvs
a 2-32/2004. szamd miltm'i vazraj: alapjan.

Nem hiteles tulaj
Nem hiteles tulajdoni lap

19, bejegyzé hatira-nt,;: & &: 36416/2010.02.12

sradst: hatarvozat: +X3.53
Vezetak jog
36 nm.
jogosult:
néw: TIGAZ I®

cim 0 4200 231 Rakéczi atca 184 .

o Folytatas o Mivetkezs lapon
&

Nem hiteles tulajdoni lap
Nemhiteles tuhjdoni lp

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S0404202 11104 133442Rw-173072240-1-17307224... 2021. 11. 04.
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2021.11.04 @

BUDASRS Szektor :
Ealtarnlet 10358 helyrajzi szam
Folvtatas az elizd aprol
HNLRESZ

Nem hiteles mlajgdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulagdoni lap
g &
B pEST MEGYE KORMANYHIVATAL 8
B Budapest 1117, Karinthy Frigyes it 3 Oldal: 22 @ %
= Nem biteles tulajdoni lap - Szemile mésolat =
:5 Megrendetés :24m:30005/102353/2021 (\} g
g £

20. bejegyzd hatarozat, erkezémi icdd: 42981/2010.05.03
Vezatdk jog
Az ingatlanbél 36 m2 nagysagi tervletre, a MWEH YMB-176/2009. engedélyszam os

hatarozata alapjan.
Jjogosual t:

néw: ELMU HALOZATI KFT. torzaszam: 138049983
=i ¢ 1130 BBAPSRT NTITY HER . Vi-i S 7104

Ez a tulajdoni lap kozigazgatasi hatésagi sljaras célja kerualt kiadasra Maara nem
hazznalhateé.
TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hieks tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
L]
‘2,
Nem hiteles ulajloni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://wwwd4.takarnet.hu/tullap/S0404202 11104 133442Rw-173072240-1-17307224... 2021. 11, 04,



