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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivuljegyzett kivett kulturhaz, udvar, konténerépulet és gazdasagi épulet teruleten levé
raktar bérleti dijat a fordulénapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ertékdvezet Ofalu
A raktar alapteriilete m? 147,00
Szamitott fajlagos bérleti dij netté Ft/m?/ho 677
A raktar bérleti dija kerekitve nettd Ft/ho 99 500
Afa 27 % Ft 26 865
Bérleti dij brutté Ft/ho 126 365
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Bartfai Laszlo

okl. G. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagugyi szakérté
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Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 3

1. El6zmények

A Budaérsi Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Ugyosztaly megbizasi szerz8dése alapjan az
Avant.Immo Mérndki és Igazsagugyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett Uzlethelyiség
bérleti dijanak értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdék altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk.

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

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

- Potencialisan veszélyes korilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezéslikhdz szliikséges szakértelemért nem visellnk felel6sséget.

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

- A szakvélemeény kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
Iés valtozatlan miiszaki tartalom és kortlmények 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
felel6ésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szilinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizo részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitb elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerz8i jogrol szélo
1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzbi jogi védelemben részesul6 szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktél. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

A raktar, a kivlljegyzett cimen, Budadrs beltertletén, a Budadrsi Jatékszin (Jokai Mér Miive-
l6dési Haz) éplilete modgétt, Ofalu varosrészben talalhatd. Kérnyezetében tdbbnyire régi épi-
tésl, egy-két szintes tarsas lakdhazak, uzletek talalhatok. Az 1 sz. féutvonal az épulet elétt
halad, attél szervizut és parkol6 valasztja el. Az uttest az épllet el6tt szilard aszfalt burkolatu,
jarda kiépitett, a kdrnyezet parkositott. Az utcaban vizvezeték, csatorna, elektromos és gaz-
vezeték van. A tdmegkdzlekedési eszk6zOk megalldja (autdbusz) 500 m-en belll talalhato.
Személygépkocsival parkolni kiépitett parkoldban, ill. a kdrnyezé utcakban lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgald bevasarlasi lehetdség, kdzintézmények, szolgaltatasok, piac,
bevasarlokézpont 500 m-en belil elérhetd. A kdrnyezeti terhelés és a levegdszennyezddés a
kdzepesnél nagyobb, a kézbiztonsagi helyzet a kdrnyék atlaganak megfelelé.
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4.2. A raktar leirasa

A targyi raktar épulet a Budaorsi Jatékszin teriletén, annak hatso, beton térburkolattal ella-
tott udvaraban talalhaté. Epitési idejérdl nem kaptunk informéaciét. A mellékelt 183KT-E-01
sz. helyszinrajzon meglévd, bontandd épliletnek jeldlik. A raktar tdbbszérésen toldott, 1€p-
csOzetes alaprajzu, kilénb6z6 korl hozzaépitésekbdl all.

Bal oldalan, 40 x 40 mm-es zartszelvény vazszerkezetl, a tomor tégla keritéshez csatlakozo,
mianyag hullamlemez hatarolé falu és teteji épuletrész all. Belmagassaga kb. 4,50 m, hat-
rafelé csdkken. Bejarata egyszarnyu, 2,0 m széles, 4,0 m magas zartszelvény ajto, hullam-
lemez boritassal, padldja térbeton. Hatsé része tégla épulet, melynek padlészintje harom
Iépcsdfokkal feljebb van.

Mellette, lépcsésen hatra ugrasztva, hasonld zartszelvény vazas, mianyag hullamlemez
épullet all. Az ettdl jobbra levé, aluminium trapézlemez falu raktarba nem jutottunk be. Az
épulet jobb oldalan — a terep lejtése miatt — harom Iépcséfokkal feljebb levd, tégla épitésd,
hullampala fedésil helyiség talalhato.

A helyiségekben elektromos haldzat van, mas kézmi csatlakozas nincs.

A raktar épllet miszaki és esztétikai allapota gyenge, gazdasagosan nem ujithaté fel.

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkoz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel, a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld bérleti dij megallapitas modszerét
alkalmaztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1997. (VIII. 1.) FM sz. rende-
let és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany mdédszertani
el6irasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalddtunk. A bérleti dij megallapitasahoz felhasznaltuk a nyomtatott és az
elektronikus szaksajtéban fellelhet6, valamint a mas szakcégek altal rendelkezéstinkre bo-
csatott arakat, és az Avant.Immo © Kft. adatbazisanak informacidit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékel6k szoévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar/bérleti dij, amely ésszegért egy vagyontargyban valo érde-
keltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszind-
séggel eladhaté/bérbe adhatd. A pontos bérleti dij csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- A bérbeadd hajlandé a bérbeadasra

- A bérleti targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a piaci
helyzetet, ésszer( hosszusagu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kertil piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eltéré specialis bérl6i kiildn ajanlatot nem vesziink figyelembe.
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5.2. Raktar bérleti dijak, 6sszehasonlité adatok

1 Ertékelendd 1 2 3 4 5

. Budadrs, Szabad- I,?’Udaérs,’ I,?’Udaérs,’ Budadrs Budadrs Budadrs
2 Cim sag ‘l:lt 26. Kaﬁl);!:galy Karoltll-klraly Ipari parI; Gyar u.’ Ipari parI;
3 Gazdasagi tényez6k 32749240 | 20694819 | 32573957 | 32597815 | 29500382
4 | Bérleti dij (Ft/ho) 882 000 1523 017 340 000 833 492 594 052
5 | Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Helyiség alapteriilete (mz) 147,00 452,00 804,00 200,00 400,00 320,00
7 | Fajlagos bérleti dij (Ft/m?) 1897 1951 1894 1700 2084 1 856
8 | Ingatlan jellege Raktar Raktar Raktar Raktar Raktar Raktar
9 | Azar jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezé 0,90 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajanlat id6pontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022. 2022.
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar (Ft) 793 800 1446 866 323 000 791 817 564 349
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 1783 1756 1800 1615 1980 1764
17 Helyszini tényezék
18 | Elhelyezkedés a telepulésen belll ua. ua. rosszabb rosszabb rosszabb
19 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,05 1,05 1,05
20 | Az épllet kora, miiszaki allapota jobb jobb jobb jobb jobb
21 | Korrekcios tényezd 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
22 | Epileten belilli fekvés jobb jobb jobb jobb jobb
23 | Korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
24 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 1322 1264 1296 1221 1497 1333
25 Eladhatésagi tényezék
26 | Komfortfokozat, kozmUvek jobb jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcios tényez6 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
28 | Hasznalhat6sag, alaprajzi kapcsolatok jobb jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcios tényezé 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
30 | Miszaki allapot jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcios tényez6 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
32 | Fajlagos bérleti dij (Ft/m?/h6) 677 647 663 625 766 683
33 | Szamitott bérleti dij Ft/h6 99 513
34 | Kerekitett bérleti dij netté Ft/hé 99 500
35 | Afa 27 % Ft 26 865
36 | Bérleti dij bruttd Ft/ho 126 365
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Bal oldali raktar, bejarat Raktar belsé
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