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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budaors, Templom tér 17. fsz. 1. 115/A/1 hrsz alatti iroda
(természetben Szent Istvan gydgyszertar, orvosi rendeld, pince)
és az l. 2. 115/A/2 hrsz lakas és gépkocsi tarolo6 bérleti dijarol

Budapest, 2022. november 29.



Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Kkiviljegyzett 115/A/1 hrsz iroda, természetben gyégyszertar, orvosi rendeld, pince és
115/A/2 hrsz lakas és gépkocsi tarold megnevezésl albetét bérleti dijat a fordulénapon az

alabbiak szerint allapitottuk meg:

| Varosrész Ofalu
Megnevezés Netté Ft/hé | Afa Ft/hé | Brutté Ft/ho
115/A/1 hrsz gydgyszertar és orvosi rendel6 foldszint 480 000 129 600 609 600
115/A/1 hrsz gydgyszertar és orvosi rendelé pinceszint 58 000 15 660 73 660
115/A/2 hrsz |. 2. lakas 300 000 81 000 381 000
115/A/2 hrsz gépkocsi tarolo 37 000 9990 46 990
Osszesen Ft 875 000 236 250 1111 250
Megnevezés Netté Ft/év | Afa Ft/év | Brutté Ftiév
115/A/1 hrsz gydgyszertar és orvosi rendeld foldszint 5760 000 1555 200 7 315 200
115/A/1 hrsz gydégyszertar és orvosi rendel§ pinceszint 696 000 187 920 883 920
115/A/2 hrsz |. 2. lakas 3600 000 972 000 4572000
115/A/2 hrsz gépkocsi tarold 444 000 119 880 563 880
Osszesen Ft 10 500 000 | 2835000 | 13 335000
>
oMo, lests

Bartfai Laszl6
okl. (. mérnék

ingatlanforgalmi igazsagulgyi szakérté

Budadrs, Templom tér 17. fsz. 1. 115/A/1 hrsz
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1. El6zmények

Budadrs Varos Onkormanyzata, Miiszaki Osztaly, Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi ke-
retszerz8dése alapjan az Avant.Immo Mérndki és Igazsagugyi Szakértéi Kft. elkészitette a
kiviljegyzett ingatlanok bérleti dijanak megallapitasat.

2. Alapelvek, feltételek

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

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

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mingsitettik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencidlisan veszélyes korulmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezéslikhoz szlikséges szakértelemért nem visellnk felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan albetétek egészben térténé értékesitését
tételeztik fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltiik.

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

- A szakvéleményben szerepl6 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 kérnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefiiggd koc-
kazatot minden idépontban, ujabb informacidk birtokaban masként itélik meg.

- 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-
szlinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizo részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd el6zetes irasbeli jovahagyasa nélkil. . A szakvélemény a szerzdi jogrél szélo
1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzbi jogi védelemben részesul6 szellemi alkotas.

3. Tanusitvany
A szakvélemény készit6je 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 korlatozo feltételek hataroljak be.

4. A tarsashaz tulajdoni torzslapja

Megnevezés Kivett lakéhaz udvar 3 db gazdasagi épulet

/2. Tarsashaz

/3. Helyi jelentéségl védett terllet

M. Vezetékjog 7 m*-re, jogosult: ELMU Halozati
Kift.

/2. El6vasarlasi jog, jogosult Budadrs Varos
Onkormanyzata térzsszam 15730105

Budaors, Templom tér 17. fsz. 1. 115/A/1 hrsz
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A telek adatai

Telek tertlete

731 m?

Felszine

A Templom tér lejtésének megfeleld, a Sza-
badsag ut szintjénél kb. 1,50 m-rel alacso-
nyabb, épllettel és keritéssel bekeritett

A telek téglalap alaku, j6 oldalaranyu, 1,30-1,90 m magas tomor ké- és tégla keritéssel ill.
vélhetéen a telekhataron allé éplletekkel bekeritett. A Templom tér fel6l személy- és két-
szarnyu gépkocsi bejarati kapuja van. Felszine a Szabadsag uttél az Ebner Gyorgy koz felé
kb. 1,50 m-t, kb. 3 %-ot lejt. A lakéhazon kivil a telken két db gépkocsi tarolo talalhato. A
125/A/1 hrsz tulajdoni lapjan szereplé 64,0 m*-es melléképiiletet elbontottak, helyén beton
térburkolat van. A telek dsszkdézmdives, elektromos aram, vezetékes viz, csatorna és gazve-
zeték van. A csatorna, a bérl6ktél kapott korabbi informaciok szerint eternit csévekbdl keé-

szilt, a gydkerek belenének, eldugul.

5. Az ingatlant magaba foglal6 lakéhaz adatai

Kornyezet

Beépitettség Sarok beépitésii épllet

Utca burkolata Aszfalt és Viacolor diszburkolat
Jarda Aszfalt és Viacolor diszburkolat
Parkolas Utcan és az ingatlan terlletén

KbzOsseégi kdzlekedési megalld

2 percen belll elérhetd

Alapellatast szolgal6 bevasarlasi lehetéség

5 percen belil elérhetd

Kornyezeti terhelés Kbzepes

Az épiilet jellemzdi

Szintszam P+F+1em.
Epitési év Kb. 1860.
Alapozas Savalapozas

Fuggéleges teherhordd szerkezet

K& és tégla vegyes falszerkezet

Fodémek

Tégla dongaboltozatos és sik pincefédém,
szilard kdzbens6, fagerendas zaréféodém

Tetd kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Miszaki allapota, szemrevételezéssel

Kulsé homlokzatszinezés felljitdas 2022.
marciusban

Homlokzati repedések, sillyedés

Falnedvesség, vizesedés az udvar felél

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,90 - 1,70 m

Padlas allapota

Korabbi beazas nyoma latszik

Elektromos energia

Ko6zlizemi haldzatra csatlakoztatva

Vizellatas Koziizemi haldzatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kozlizemi haldzatra csatlakoztatva
Csatorna Ko6zluzemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kdézlzemi szolgaltatas

Budadrs, Templom tér 17. fsz. 1. 115/A/1 hrsz
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6. Az épiilet miiszaki allapota
Befoglalo éplilet szerkezeti és | MUiszaki allapot (hivatkozas: szakvé- | Varhaté felu;ji-
szakipari elemek megnevezéese lemény vagy szemrevételezés) tas ideje
1 | Szerkezeti elemek (alapok, féfalak) Szemrevételezés nGg(;e:g:s’ésnggt;)Iés hibas, fal- 2-5 éven bell
2 | Kozos terllet, pince Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belul
3 | Kozos terlet, padlas Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
4 | Kozbs terllet, lépcsbhaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
5 | Utcai homlokzat Szemrevételezés Feltjitott 2022. marcius 80 % 5 éven tul
6 | Udvari homlokzat, belsé udvar Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belul
7 | Fedélszék Szemrevételezés Gyenge 40 % 2-5 éven belul
8 | Tet6fedés Szemrevételezés Gyenge hullamos 40 % 2-5 éven belul
9 |Kémények Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven belul
10 | Oromfalak Szemrevételezés J6 60 % 5 éven tul
11 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | Kzepes 50 % 5 éven tul
12 | Gazbekotd vezeték Szemrevételezés | Megfelels 50 % 5 éven tul
13 | Szennyvizvezeték (k6z0s) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belll

Lakohaz miiszaki leiras és diagnosztika

A Szabadsag ut és a Templom tér sarkan allo lakéhaz 1860. koril éplilt, a féut felél zartsoros
beépitéssel, kd és tégla savalapozassal, szigeteletlen, vegyes ké és égetett agyagtégla fel-
mend falazattal, tégla dongaboltozatu pince, poroszsiiveg kdzbensé, fagerendas zard fo-
démszerkezettel. Az utcai homlokzatszinezés felujitasa 2022. marciusban késziilt. Az utcai
nyilaszarokat nem cserélték, csak kivul mazoltak. Az udvari homlokzat vakolt, szinezett, a
szigetelés hibai, a felhuzddé talajnedvesség miatt a labazat és a homlokzat vakolathianyos.
Az éplilet tetdszerkezete fagerendas. A cserepek kdzepes allapotuak, a tetészerkezet kissé
hullamos. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbél késziltek. Az épllet nyilaszaroi
vegyesen régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres uvegezésuek, ill. részben hdszigetelt Gve-
gezéslek. A bels6 lépcs6 egykaru, fagerendas szerkezet, helyenként mozog.

Az épulet pincéjében raktarak, féldszintjén gydgyszertar és orvosi rendel6, emeletén lakasok
vannak, padlastere beépitetlen.

Az épllet beallt, a tehervisel6 szerkezeteken slllyedésre, alaptérésre, a teherbiras csékke-
nésére utalo, azonnali beavatkozast igenyld jelek nem lathatok. A lakohaz altalanos allapota
kdzepes, tovabbi folyamatos allagmegérzés, karbantartas, a falszigetelési hibainak meg-
szlintetése szlikséges. A lakéhaz udvara, a térburkolat és a padlas osztatlan k&zds tulajdon-
ban vannak, értékik az eszmei hanyadban megjelenik.
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7. A 115/A/1 hrsz, a tulajdoni lap szerint iroda, természetben gyégyszertar és orvosi
rendeld, (a foldszinten 6sszesen 173,0 m? ) leirasa

7.1. Szent Istvan Gyogyszertar és orvosi rendelé, 115/A/1 hrsz iroda albetét

Kbz6s tulajdoni hanyad

5.200/10.000

Teljes alapterilet

173,0 m*

Az értékelt alaptertilet

Gydgyszertar, féldszint: 128,59 m?, orvosi rendelé 44,41
2
m

Belmagassaga

Foldszint: 3,41 m, az almennyezet alatt 2,90 m, pince:
2,39-2,68 m

T3ajolas

Utcai és udvari bejarat

Epiileten beliili elhelyezkedése

Foldszinten és pinceszinten

Tulajdonos

Budadrs varos Onkormanyzata 1/1

Elektromos energia

Ko6zizemi halézatra csatlakoztatva, méréora van

Vizellatas Ko6zlzemi halézatra csatlakoztatva, vizéra van

Fltés Gaz falikazan a pincében, melegvizes radiatorok a pati-
kaban, gaz falikazan és padlofiités az orvosi rendelében

Melegviz Elektromos bojler, 2 db 40 I-es Hajdu

Gazvezeték Kdzlzemi haldzatra csatlakoztatva, gazéra van

Csatorna Kozlzemi halézatra csatlakoztatva

Szemeétszallitas

Kdzuzemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés

Nincs

Fellletképzések tipusa

Gyenge - kdzepes

Fellletképzések allapota

Kdzepes, falnedvesség a pincében és a féldszinten

Az orvosi rendel8ben levé gaz falikazan 115/A/2 hrsz lakas gazoérajara csatlakozik.

A tulajdoni lapon 3 db gazdaséagi épulet szerepel, szemle alapjan 2 db garazs épulet all a

tertleten.

A gyogyszertar helyiségeinek alapteriilete

Foldszint gyégyszertar
1 Laboratérium 22,00
2 Officina 45,24
3 Iroda 12,64
4 Iroda + raktar 11,97
5 | Atvevéd - el6tér 10,46
6 | Kozlekedd 4,24
7 |WC 1,20
8 |WC 1,20
9 Mosdo 5,72
10 | Oltdz6 tartdzkodd 13,29
11 | FOldszint gyégyszertar 6sszesen 127,96

Mérési korrekcio 0,63

Foldszinti alapteriilet 6sszesen 128,59

Budadrs, Templom tér 17. fsz. 1. 115/A/1 hrsz
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A gyogyszertar helyiségstrukturaja és feliiletképzések

Helyiség Padlé Fal Megjegyzések

ElGtér, kozlekeds | Kélap + Pvc | Muanyag lamberia
+ festett

Iroda PVC Tapéta
Officina Jarélap Festett Almennyezet 2,90 m
Laboratérium Mettlachi Csempe + festett
Mosogatd Mettlachi Csempe + festett 40 I-es elektromos bojler
Kozlekedd Mettlachi Csempe + festett
Zuhanyozo6 Mettlachi Csempe + festett
WC1ésWC?2 Mettlachi Csempe + festett
Raktar PVC Festett 40 l-es elektromos bojler
Raktar Mettlachi Festett

A targyi 115/A/1 hrsz albetét teljes teriilete 173,0 m? amibdl 128,59 m? a Szent Istvan
gyogyszertar foldszinti teriilete, 44,41 m>t orvosi rendel6ként hasznalnak. A gyégyszertar
hasznalataban van a tulajdoni lapon szerepld, csak innen megkdzelithetd 2 db pince, 6ssze-
sen 72 m? alapteriilettel.

A gyogyszertar bejarata a Szabadsag ut felél harom lépcsdn kozelitheté meg, akadalymen-
tes bejarat az udvar fel6l lehetséges. A felllletképzések gyenge - kdzepes allapotban van-
nak, a koritd falakon, beltl 0,30-0,50 m-ig falnedvesség nyomai latszanak. Fiitésre a pincé-
ben elhelyezett FEG fali gazkazan szolgal, a héleadok ontdttvas és lemez radiatorok. A
melegvizet 2 db 40 I-es elektromos bojler allitja elé. Az udvar fel6li gazdasagi bejarat szolgal
az aruszallitasra. Az ablakok részben régi tipusu, fakeretes, egyszeres livegezésliek, kivilrél
mazolt, belllrdl gyenge allapotban, ill. részben hdszigeteltek, gyenge minéségi Uvegezéssel.
Az officinaban a jarolap burkolat és az almennyezet, beépitett vilagitassal, kozepes allapot-
ban van. A laboratériumban a mettlachi felpuposodott, mozog. A tébbi helyiség burkolata
gyenge, korszeritlen, régi, de tiszta allapotu.

Az orvosi rendel6 adatai

Alapteriilete 44,41 m?

Belmagassaga 3,31m

Tajolas Ablakok a Templom tér felé

Epiileten beliili elhelyezkedése Foldszinten, személy bejarat az utcardl, udvari 1épcsén
keresztill, 4 + 2 1épcsé felfelé

Tulajdonos Budadrs Varos Onkormanyzata 1/1

Elektromos energia Ko6zizemi halézatra csatlakoztatva, méréora van

Vizellatas Kdzuzemi halézatra csatlakoztatva

Fltés Gaz kombi falikazan (Immergas), padléfités

Melegviz Gaz kombi falikazan (Immergas) és elektromos bojler

Gazvezeték Kdzlzemi halozatra csatlakoztatva, gazéra a 115/A/2
lakasban

Csatorna Kdzuzemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszallitas Kdzuzemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés Nincs

Fellletképzések tipusa Kbzepes

Fellletképzések allapota Kdzepes, falnedvesség 0,30-0,50 m-ig

Budadrs, Templom tér 17. fsz. 1. 115/A/1 hrsz
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Az orvosi rendeld helyiségstrukturaja és feliiletképzések

Orvosi rendelé

Varé Jarolap Festett Padlofiités
Rendelé Jarolap Csempe + festett Padlofiités
Raktar Jarolap Festett Fali gazkazan
WC Jarélap Festett

Miiszaki leiras, diagnosztika

Az udvari, kilén bejaratu orvosi rendel6t a féldszinti, iroda megnevezésl albetétbél, gipsz-
karton falakkal valasztottak le. Biztonsagi bejarati ajté vezet a vardba, majd a rendelébe. A
helyiségcsoportban padléfiités van, a targyi helyiségrészt a funkcionak megfeleléen alakitot-
tak ki. Az ablakok fakeretes, spalettas, régi tipusuak, a beltéri ajtok kdzepes mindségiek.
Fltésre Immergas fali gazkazan van beépitve, padlofiitéssel, a melegvizet alsé beépitési
elektromos bojler szolgaltatja. A kapott informaciok szerint a gazkazan a 115/A/2 hrsz lakas
gazoérajara csatlakozik. A falon, a szigetelés hibaja miatt falnedvesség, vakolat levalas lat-
szik.

Pince

Megnevezés Alapteriilet m?
Pince

1 Raktar 15,69

2 |Raktar 24,76

3 | Lépcsd 10,28

4 | Raktar 14,91

5 | Feljaro 6,28

6 |Pince 60sszesen 71,92

Pince jobb és bal oldal helyiségei

Helyiség Padlé Fal Megjegyzések

FEG fali gazkazan,
melegvizes radiatorok.
Belmagassag 2,39-2,68 m

K6 és tégla, rész-

Pince raktarak Jarodlap ben vakolt

A pince korlatozott hasznalhatésagu a patikabdl nyilo bejarat, a kis belmagassag és a talaj-
nedvesség, dohossag miatt.

Ertékmodosité tényezék

Ertékndvels tényezdk Sarok éplilet

1860. 6ta bevezetett patika

Kis albetét szam, nagy foldterilet

Helyi jelent6ségl védett terulet

Homlokzat felujitas 2022.

Talajnedvesség elleni falszigetelés nincs,
vagy ténkrement az udvari oldalon

Az udvari homlokzat és az ablakok gyenge
allapota

Ertékcsdkkentd tényezok

Budadrs, Templom tér 17. fsz. 1. 115/A/1 hrsz
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7.2 A 115/A/2 hrsz lakas és gépkocsi tarolé leirasa

Lakas

K6z06s tulajdoni hanyad

2171/10.000

Teljes alapterilet

87,0 m°

Tajolas

Utcai, sarok elrendezésl ablakok, udvari bejarat

Tulajdonos

Budadrs varos Onkormanyzata 1/1

Belmagassaga

3,11 és 2,69 m

Elektromos energia

Ko6zuzemi halézatra csatlakoztatva, mérédra van

Vizellatas Ko6zuzemi halozatra csatlakoztatva, vizéora van

Fltés Gaz falikazan, melegvizes radiatorok

Melegviz Elektromos bojler

Gazvezeték Kdzuzemi halézatra csatlakoztatva, gazéra van. A fold-
szinti orvosi rendel6 gazkazanja is a lakas gazoérajara
csatlakozik

Csatorna Kozuzemi halézatra csatlakoztatva

Szemeétszallitas

Kdzuzemi szolgaltatas

Fellletképzések tipusa

Kbzepes

Fellletképzések allapota

Kdzepes

A tulajdoni lap adatai

/3.

28 m” gépkocsi tarold

[1/8.

Elidegenitési és terhelési tilalom Budadrs Varos Onkor-
manyzata térzsszam 15730105

A lakas helyiségstrukturaja és feliiletképzések

Helyiség Padlé Fal Megjegyzések

Kozlekedd Szényegpadlé | Festett Split klima

Nappali - étkez8 Parketta Festett Sarok elrendezésii

Szoba I. Parketta Festett Mennyezet beazas
Sarok zuhanykabin, kéz-

Flrdészoba Jarélap Tapéta moso6, WC, Beretta gazka-
zan

WC Jarélap Tapéta

Gardréb Szényegpadlé | Festett

Félszobal ll. Szényegpadlé | Festett

Félszobal lll. Parketta Festett

Félszoba IV. Parketta Festett

A lakas bejarata az épulet udvarardl nyild zart |épcséhazbdl, fa Iépcsén kozelitheté meg.
Osszkomfortos, egy szoba + 3 félszobas, |. emeleti, sarok elhelyezkedési ingatlan. A belsé
ajték jo mindéségliek, az ablakok régi, korszer(tlen, gyenge allapotuak. A fellletképzések
kdzepes miszaki és esztétikai allapotuak. Egy furdészoba WC és egy kuléon WC van a la-
kasban. A konyha- nappali ablakai sarok elrendezésiek, két utcara tajoltak. A nappali meny-
nyezetén beazas folt lathatd, szdbeli informacio alapjan a beazas okat megszintették.

A lakas jo elhelyezkedésl, kdzepes miszaki és esztétikai allapotu.

A lakasban gazoéra van, szébeli informaciot kaptunk arrél, hogy a foldszinti orvosi rendeld
gazkazanja is erre a gazorara csatlakozik.
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Gépkocsi tarolé

A tarsashaz udvaran 2 db gépkocsi tarolé talalhatd. A targyi gépkocsi taroléd 28 m?, a szoka-
sosnal nagyobb alaptertiletii. Tégla épités(, oldalso fala a telekhataron van, kis lejtési hul-
lampala héjalasu. Kétszarnyu ajtaja 2,40 m széles, 2,0 m magas, nagyobb mérete ellenére
csak egy gépkocsi tarolasat teszi lehetévé. Miiszaki és esztétikai allapota gyenge.

8. Ertékképzés
Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkdz 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. rendelet
és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany el6irasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informaldédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a nyomtatott és
az elektronikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek altal rendelkezésiinkre
bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékel6k szoévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték (bérleti dij) az, az ar, amely ésszegért egy vagyontargyban val6 érde-
keltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszind-
séggel bérbe adhaté. A pontos bérleti dij csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az tulajdonos hajlandé a bérbe adasra

- A bérleti targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a piaci
helyzetet, ésszerli hosszusagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerdl piacra, meghirdetése megfelel nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eltérd specialis bérl6i kiildn ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budaors, Templom tér 17. fsz. 1. 115/A/1 hrsz
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8.1. 115/A/1 hrsz iroda (gyogyszertar és orvosi rendeld) foldszinti rész bérleti dij sza-

mitasa
1 Ertékelendd 1 2 3 4 5
Budadrs, Temp- Szent-
2 Cim lom tér 17. Gyoérgyi Liget u. Ipari park Szabadsag Ut Gyar u.
115/A/1 iroda Albert u.

3 Gazdasdgi tényez6k
4 | Bérleti dij (Ft/ho) 650 000 372 900 331 500 795 000 395 000
5 Informacid forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 |Ingatlan alapteriilete (m?) 173,00 180,00 100,00 100,00 185,00 100,00
7 | Fajlagos ar (FYm?/ho) 3780 3611 3729 3315 4297 3950
8 | Ingatlan jellege Iroda Iroda Iroda Iroda Uzlet/iroda Iroda
9 | A bérleti dij jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Ajanlat idépontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022. 2022.
14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar 617 500 354 255 314 925 755 250 375 250
16 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 3 591 3431 3543 3149 4082 3753
17 Helyszini tényezék
18 | Elhelyezkedés a varosrészen belll rosszabb rosszabb rosszabb ua. rosszabb
19 | Korrekcios tényezé 1,02 1,02 1,02 1,00 1,02
20 | Az épllet lokalizacidja, allapota rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
21 | Korrekcios tényezé 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05
22 | Elhelyezkedés az épuleten belll ua. ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Korrigalt egységar (Ft/m2/hc'>) 3829 3674 3794 3373 4287 4019
25 Eladhatésagi tényez6k
26 | Korszer(ség, piacképesség ua. ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 tl-éaksznélhatc’)ség, alaprajzi kapcsola- jobb jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcios tényezé 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
30 | Miiszaki allapot jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
32 | Fajlagos bérleti dij (FtY/m?/ho) 2757 2 645 2732 2428 3086 2 894
33 | Szamitott bérleti dij netté Ft 476 978
34 | Kerekitett bérleti dij nettdé Ft/ho 480 000

Bérleti dij aranyositasa Netté Ft/ho

Gydgyszertar foldszint 357 919

Orvosi rendel6 122 081

Osszesen nettd Ft/hod 480 000

A felépitmény bérleti dija tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldte-
rilet és a kdzos tulajdonu éplletrészek dijat is.

Az 0sszehasonlitd arakban a fellelhet6 relevans adatokkal szamoltunk.
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Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 12
8.2. 115/A/1 pinceszint, bérleti dij szamitas
1 Ertékelendd 1 2 3 4 5
Budadrs, Temp- Szent-
2 Cim lom tér 17. Gyorgyi Liget u. Ipari park | Szabadsag ut Gyar u.
115/A/1 iroda Albert u.
3 Gazdasdgi tényez6k
4 | Bérleti dij (Ft/ho) 650 000 372 900 331 500 795 000 395 000
5 |nf0rmécié forrés ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 |Ingatlan alapteriilete (m?) 72,00 180,00 100,00 100,00 185,00 100,00
7 | Fajlagos ar (FYm*ho) 3780 3611 3729 3315 4297 3950
8 |Ingatlan jellege Iroda Iroda Iroda Iroda Uzlet/iroda Iroda
9 | A bérleti dij jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Ajanlat id6pontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022. 2022.
14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar 617 500 354 255 314 925 755 250 375 250
16 | Korrigalt egységar (Ft/mz) 3 591 3431 3543 3149 4082 3753
17 Helyszini tényezék
18 | Elhelyezkedés a varosrészen belll rosszabb rosszabb rosszabb ua. rosszabb
19 | Korrekcios tényezé 1,02 1,02 1,02 1,00 1,02
20 | Az épllet lokalizacidja, allapota rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
21 | Korrekcios tényezé 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05
22 | Elhelyezkedés az épiileten bell jobb jobb jobb jobb jobb
23 | Korrekcios tényezé 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50
24 | Korrigalt egységar (Ft/m2/hc’>) 1915 1837 1897 1686 2143 2009
25 Eladhatésagi tényez6k
26 | Korszer(iség, piacképesség ua. ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
8 tI—(!’aksznéIhatéség, alaprajzi kapcsola- jobb jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcios tényezé 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70
30 | Miiszaki allapot jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcios tényezé 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60
32 | Fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hc’>) 804 772 797 708 900 844
33 | Szamitott bérleti dij nettd Ft 57 899
34 | Kerekitett bérleti dij netté Ft/ho 58 000
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8.3. 115/A/2 hrsz I. 2. lakas bérleti dij szamitasa

1 Ertékelends 1 2 3 4
Budaérs, Temp-

2 Cim lom tér 17. 1. 2. Templom tér Szabadsag Ut Pipacs u. Matyas kiraly Gt

115/A/2

3 Gazdasdgi tényezbk

4 | Bérleti dij Ft/hé 250 000 298 000 280 000 350 000

5 | Informacio6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

6 |Ingatlan alapteriilete m? 87,00 70,00 77,00 70,00 83,00

7 | Fajlagos bérleti dij Ft/m*ho 3915 3571 3870 4000 4217

8 |ngat|an jellege Onkorm. lakas Th. éroklakas Th. éroklakas Th. éroklakas Th. éroklakas

9 | A bérleti dij jellege Ajanlat Ajénlat Ajénlat Ajanlat

10 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95

11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulgjdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon

12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00

13 | Ajanlat idépontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022.

14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00

15 | Korrigalt bérleti dij Ft 237 500 283 100 266 000 332 500

16 | Korrigalt egységar Ft/m?/ho 3719 3393 3677 3800 4006

17 Helyszini tényez6k

18 | Elhelyezkedés a varosrészen belll ua. ua. ua. ua.

19 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00

20 | Az épllet kora, miiszaki allapota ua. ua. ua. ua.

21 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00

22 | Epiileten belili fekvés (utcai, udvari, em.) ua. ua. ua. ua.

23 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00

24 | Korrigalt egységar Ft/m*/ho 3719 3393 3677 3800 4006

25 Eladhatésagi tényez6k

26 | Komfortfokozat, kozmUvek ua. ua. ua. ua.

27 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00

28 | Hasznalhatosag, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. ua. ua.

29 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00

30 | Midszaki allapot jobb jobb jobb jobb

31 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,90 0,90

32 | Osszes korrekcié % -5,00% -5,00% -10,00% | -10,00%

33 | Fajlagos bérleti dij Ffm*ho 3435 3223 3493 3420 3605

34 | Szamitott bérleti dij Ft/ho 298 876

35 | Kerekitett bérleti dij Ft/ho 300 000
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8.4. 115/A/2 hrsz gépkocsi tarolo bérleti dij szamitasa

1 Ertékelends 1 2 3 4
. SRS, [Chile> ) Szabadsa
2 Cim lom tér 17. Holdfény u. at 9 Templom tér | Szabadsag ut
115/A12
3 Gazdasagi tényez6k
4 | Bérleti dij Ft/hd 30 000 25000 25 000 30 000
5 | Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com Ingatlan.com
6 |Ingatlan alapteriilete m? 28,00 14,00 13,00 20,00 13,00
7 | Fajlagos bérleti dij Ft/m%ho 1906 2143 1923 1250 2308
8 | Ingatlan jellege Garazs Garazs Garazs Garazs Garazs
9 | A bérleti dij jellege Ajénlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Ajanlat idépontja 2022. 2022. 2022. 2022. 2022.
14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt bérleti dij Ft 28 500 23750 23750 28 500
16 | Korrigalt egységar Ft/m?/h6 1811 2036 1827 1188 2192
17 Helyszini tényezbék
18 | Elhelyezkedés a varosrészen belul ua. ua. ua. ua.
19 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épulet lokalizacidja, allapota ua. ua. jobb jobb
21 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 0,90 0,90
22 | Elhelyezkedés az éplileten belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 1726 2036 1827 1069 1973
25 Eladhatésdgi tényezbk
26 | Korszer(iség, piacképesség ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatosag, funkcio, kézmiivek jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcios tényezé 0,80 0,80 0,90 0,90
30 | Miiszaki allag jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90 0,90
32 | Osszes korrekcio % -28,00% -28,00% -27,10% -27,10%
33 | Fajlagos bérleti dij Ffm*hé 1311 1466 1315 866 1598
34 | Szamitott bérleti dij Ft/hé 36 715
35 | Kerekitett bérleti dij Ft/hé 37 000
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9. Bérleti dijak 0sszesitése

Megnevezés Netté Ft/h6é | Afa Ft/hé | Brutté Ft/ho
115/A/1 hrsz gyogyszertar és orvosi rendeld foldszint 480 000 129 600 609 600
115/A/1 hrsz gyogyszertar és orvosi rendeld pinceszint 58 000 15 660 73 660
115/A/2 hrsz . 2. lakas 300 000 81 000 381 000
115/A/2 hrsz gépkocsi tarold 37 000 9990 46 990
Osszesen Ft 875 000 236 250 1111 250
Megnevezés Netté Ft/év | Afa Ft/év | Brutté Ftiév
115/A/1 hrsz gydgyszertar és orvosi rendeld foldszint 5760 000 1555 200 7 315 200
115/A/1 hrsz gydégyszertar és orvosi rendel§ pinceszint 696 000 187 920 883 920
115/A/2 hrsz |. 2. lakas 3 600 000 972 000 4572000
115/A/2 hrsz gépkocsi tarold 444 000 119 880 563 880
Osszesen Ft 10 500 000 | 2835000 | 13 335000
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Gyodgyszertar bejarat Gyogyszertar officina

Officina Iroda

Raktar Laboratorium
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Pince I.

Pince Il. FEG géazbojler

Orvosi rendel6 bejarat Varé
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Orvosi rendel6

Bejarat Lépcs6 az emeletre
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Radiator Ablak
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Félszoba Kilon WC

Firdészoba-WC Szoba

Nappali-konyha
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Bejarat az udvarra Gépkocsi tarold
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Foldszinti alaprajz
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Mem hiteles tulajdor lap Mern hitel 25 tulajdond Lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nean hireles oulajdomi lap
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