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A kivuljegyzett kivett udvar, bolcs6de és gazdasagi épulet 2 db bérleti dijat a fordulénapon,
az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Varosrész Budaors, Ofalu
Epitési ovezet Vi-Bv/2
A telek mérete m? 1017
Az épiiletek bérbe adhato alapteriilete m? 253,00
Bérleti dij netté Ft/m?*/ho 2090
Az épiletek bérleti dija netté Ft/hé 530 000
Afa 27 % Ft/hé 143 100
Az épiletek bérleti dija brutté Ft/ho 673 100
Az épiiletek bérleti dija nett6 Ft/év 6 360 000
Afa 27 % Ftlév 1717 200
Az épiiletek bérleti dija brutté Ft/év 8 077 200

Budapesti gazsagugyi
Szakertéi Kamara

1Gsz: 005144

¥ By Any pOROEES

Bartfai Laszlo
okl. G. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagulgyi szakérté
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1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi
szerz8dése alapjan az Avant.Immo Mérndki és lgazsagugyi Szakértéi Kft. elkészitette a
kiviljegyzett ingatlan 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 bérleti dij meghatarozasanal az ingatlan egészben torténé bérbeadasat tételeztik fel. Az
ingatlan bérleti dijat tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltiik.

- 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.

A szakvéleményben szereplé személyes adatokat a 2011. évi CXII. térvény az informacios
onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU rendelet (2016.
aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasardl szolé jogszabalyoknak megfeleléen kezeljik.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készit6je tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem fiigg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kiviljegyzett cimen, belterileten, a Szabadsag ut (1 sz. féutvo-
nal) és a Karoly kiraly u. sarkan talalhaté. Epitési 6vezeti besorolasa Vi-Bv/2, Budadrs- Ofalu

varosrészbe tartozik. Varoskdzponti elhelyezkedésil, koérnyezetében Uzletek, szolgaltato
egyseégek, szinhaz, régebbi és U] épitési lakdhazak vannak.
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Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 4

Az uttest és a jarda az ingatlan elétt szilard aszfalt burkolatu. Az utcaban vizvezeték, csator-
na, elektromos és gazvezeték van. A tdmegkdzlekedési eszkdzok megalldja (287 autdbusz)
100 m-en belll elérhet6. Személygépkocsival parkolni az ingatlan kérnyezetében nehéz, a
Karoly kiraly ut felél be lehet hajtani az ingatlan udvarara.

Elelmiszer alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség 100 m-en beliil, kdzintézmények,
szolgaltatasok, piac, bevasarlékdzpont tdomegkdzlekedési jarmivekkel 10 percen beldl elér-
het6. A kdrnyezeti terhelés és a leveg6szennyezddés jelentds, a kbzbiztonsagi helyzet a
kérnyék atlaganak megfeleld.

4.2. A telek leirasa

Megnevezés Kivett udvar és bdlcséde és gazdasagi épulet 2 db
Teriilet 1017 m?
Tulajdoni lap /2. Védett tertlet
I/4. Védett terilet. Helyi jelentéségl védett nbvényzet
Tulajdonos Budadrs Varos Onkormanyzata 1/1

111/5. Vezetékjog 13 m?, ELMU Halézati Kift.

Az ingatlan nyilvantartasba be nem jegyzett egyéb jogokrol nincs tudomasunk.

A foldterllet soskuti mészk6bdl épult, tomoér keritéssel és az épllettel bekeritett, téglalap
alakd, j6 oldalaranyu saroktelek. Hossztengelyének tajolasa E-D-i, felszine megkoézelitéleg
sik. A telek feliilletén gyep, és védett, dreg fak talalhatok. A teriileten kb. 30,0 m? Viacolor
térkd burkolat van. Az utcai kbzmi vezetékek (viz, csatorna, elektromos aram, gaz) csatla-
kozasai a telken belll kiépitettek. A telek felszinérdl nincs panorama.

4.3. A felépitmények leirasa
4.3.1. Bolcséde épiilete

A telek északi és keleti oldalhataran egy L alaku beépitéssel, savalapozassal, beton és sos-
kut mészké felmend falakkal cserép héjalasu magastetdvel, a XX. sz. elején késziilt épulet
talalhatd, részben alapincézve. Az épllet korabban bdélcséde, majd muzeum volt, jelenleg
Ures. Az éplilet targyaldjanak kiilsé sarkanal gerendas megerésités latszik.

4.3.2. Pince

A pince lejarata az udvarrdl van, a lejarat keskeny, a pince belmagassaga 2,25 m. A falak
vizesek, a dréncsovekbdl dsszefolyd vizet egy aknaban (zsomp) elhelyezett automata szi-
vattyl emeli a csatornaba. Az éplilet f(itésére szolgaldé gazkazant is itt helyezték el, javitan-
do, nem mikodik. A vizora is itt talalhatd, a vizet lezartak. A pincében flités nincs. A padozat
beton, a falak festettek.

4.3.3. Foldszinti helyiségek

Az éplletnek két, udvari bejarata van. A foldszinti helyiségek belmagassaga 3,85 m, a szo-
kasosnal magasabb. Flitésre a pincében levé gazkazan szolgal, a héleadok melegvizes ra-
diatorok. A meleg vizet a WC-ben és a konyhaban elhelyezett 2 db elektromos bojler biztosit-
ja.

Budaodrs, Karoly kiraly u. 2. 596 hrsz
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A tetd héjalas jo allapotban van, beazas nem lathaté. A fellletképzések gyenge-kdzepes,
feltjitand6 allapotban vannak. Funkcidvaltashoz jelentés atépités, felujitas szikséges. A
védettség miatt az épliletet nem lehet lebontani. A nyilaszarok régi tipusu, mazolt, fakeretes,
egyszeres Uvegezésl szerkezetek.

Az éplilet jellemzdi

Szintszam Részben alapincézett + foldszint
Epitési év XX. sz. eleje

Alapozas Savalapozas

Flggéleges teherhordd szerkezet Soskuti mészkd és tégla
Fodémek Szilard kdzbensé és zaro

Tetd kialakitasa, héjalasa Magastetd, cserép héjalas

Miszaki allapota, szemrevételezéssel Gyenge 40 %

Homlokzati repedések, sullyedés Fagerendas ducolas a DK-i saroknal

Pince allapota Vizes, belmagassag 2,25 m.

Elektromos energia Kozlizemi haldézatra csatlakoztatva, 3 fazis,

400 V, mérdora van

Vizellatas Koziizemi halézatra csatlakoztatva, vizora
van, viz lezarva

Gazvezeték Koézlizemi haldzatra csatlakoztatva, gazéra
van

Csatorna Kozlizemi halozatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kézlizemi szolgaltatas

Az épiilet miiszaki allapota

Befoglal6 éplilet szerkezeti és Mdiszaki allapot (hivatkozas: szakvéle- Varhato felujitas
szakipari elemek megnevezése meény vagy szemreveételezés) ideje
1 | Szerkezeti elemek (alapok, féfalak) Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belll
2 | Pince Szemrevételezés Gyenge 40 % 2-5 éven belll
4 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belll
5 | Udvari homlokzat, belsé udvar Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven bellll
6 | Tet6fedés Szemrevételezés Kozepes 50 % 5 éven tul
7 | Kémények Szemrevételezés Kozepes 50 % 5 éven tul
8 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | Kozepes 50 % 5 éven tul
9 | Gazbekotd vezeték Szemrevételezés Megfelelé 50 % 5 éven tul
10 | Szennyvizvezeték Szemrevételezés | Kbzepes 50 % 5 éven tul

Diagnosztika

Az épulet gyenge miszaki és esztétikai allapotban van. Az épulet DK-i sarkanal a teherbiras
csOkkenésere utalo jelek és ducolas lathato.
A pince vizes, a falak nedvesek. A melléképlletek gyenge miiszaki és esztétikai allapotban
vannak.

Budadrs, Karoly kiraly u. 2. 596 hrsz
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Helyiségstruktura és feliiletképzések
Foldszint Padlo Fal AIaPETUICt | KOrTekoi6 | 4ot m?
1 | El6tér Mettlachi Lambéria + festett 3,96 1,00 3,96
2 | Kozlekedd Mettlachi Tapéta 9,51 1,00 9,51
3 | Mosdo Jarolap Csempe + festett 3,64 1,00 3,64
4 | Kiallitdé terem Parketta Festett 29,75 1,00 29,75
5 | Kiallito terem Parketta Festett 34,02 1,00 34,02
6 |Kozlekedd Mettlachi Lambéria + festett 20,55 1,00 20,55
7 | Raktar Mettlachi Csempe + festett 4,26 1,00 4,26
8 |Konyha Jarolap Csempe + festett 9,68 1,00 9,68
9 | Kiallito terem Jarolap Tapéta 17,43 1,00 17,43
10 | Padlasfeljaro Mettlachi Festett 2,33 1,00 2,33
11 | ElGtér Mettlachi Festett 5,54 1,00 5,54
12 |lroda Laminalt padlo | Lambéria + festett 7,45 1,00 7,45
13 |Kamra PVC Festett 1,40 1,00 1,40
14 | Targyald Laminalt padls | Festett 51,97 1,00 51,97
15 |Terasz Simitott beton 21,68 0,30 6,50
16 | Osszesen 223,17 207,99
A helyiségek megnevezése az alaprajz szerinti.
Pince Padlo Fal Alaprt::zrulet Korrekci6 alaﬁgﬂ.ﬁz{tmz
1 | Raktar Beton Meszelt 10,69 0,40 4,28
2 | Raktar Beton Meszelt 10,61 0,40 4,24
3 |Kazanhaz Beton Meszelt 22,33 0,40 8,93
4 | Raktar Beton Meszelt 14,64 0,40 5,86
5 |Osszesen 58,27 23,31
Epiiletek Padlo6 Fal Alaprt:zrulet Korrekcié alal;()‘t::::ﬁlg:z:tmz
1 | Melléképiilet Jarolap Festett 39,00 0,50 19,50
2 | Melléképiilet, nyitott | Beton Festett 5,33 0,40 2,13
3 | Osszesen 44,33 21,63
Osszesités
Alapteriiletek mindésszesen 252,93
Mindosszesen kerekitve 253,00

Budadrs, Karoly kiraly u. 2. 596 hrsz
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Ertékmodosité tényezék

Ertékndvels tényezok Kozponti elhelyezkedés
Sarok épllet
Védett névényzet

Ertékcsokkentd tényezok Védett tertilet, nem bonthato
Helyreallitas koéltsége
Teherbiras csokkenés, ducolas

A bérleti dijat 253,0 m*-re, az épiilet korrigalt alapteriiletére szamitottuk ki.
5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkdz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valod tekintettel, a bérleti dij megallapitasahoz a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték
megallapitds moddszerét 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 ér-
tékelési szabvany moédszertani elirasait.

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

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(i hosszusagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

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

- Altalanostdl eltéré specialis bérléi kiildn ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budadrs, Karoly kiraly u. 2. 596 hrsz



Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 8
5.2. Bérleti dij szamitasa
1 Ertékelendd 1 2 3 4
2 Cim Budgc?'rs, Karoly ,Buda"ijrs, Budadrs, Budac:)'rs, Budat:jrs,
kiraly u. 2. Varoskdzpont Fodros u. Kertvaros Kertvaros
3 Gazdasdgi tényez6k 34444067 34203895 34272585 34272091
4 | Bérleti dij Ft/ho 660 000 590 000 760 000 771 457
5 | Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | A felépitmény alapterilete m? 253,00 290,00 200,00 292,00 300,00
7 | Fajlagos bérleti dij Ft/m?/hé 2600 2276 2 950 2603 2572
8 |Ingatlan jellege Bélcséde Lakohaz, udvar Lakohaz, udvar Lakohaz, udvar Lakohaz, udvar
9 | Az arjellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat id6pontja 2024. 2024. 2024. 2024. 2024.
16 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 627 000 560 500 722 000 732 884
18 | Korrigalt egységar Ft/m?/h6 2470 2162 2803 2473 2443
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkozelithetéség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Telek mérete m? 1017 950 250 1000 476
23 | Korrekcios tényez6 1,00 1,20 1,00 1,10
24 | Infrastruktura, kozmiivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktura, kézmUvek a telken ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar Ft/m*/ho 2671 2162 3363 2473 2687
31 Kiadhatésdgi tényez6k
32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95
34 | Hasznalhat6sag, funkcio, oldalarany ua. ua. ua. ua.
35 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
40 E([))tl’tési el6irasok, kotottségek, miszaki alla- Vedett teriilet jobb jobb jobb jobb
41 | Korrekcids tényezd 0,80 0,75 0,80 0,80
42 | Novényzet Védett névényzet rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
43 | Korrekcios tényezé 1,05 1,05 1,05 1,05
44 | Fajlagos bérleti dij netté Ft/m’/h6 2 090 1725 2516 1973 2 144
45 | Szamitott bérleti dij netté6 Ft/honap 528 696
46 | Kerekitett bérleti dij netté6 Ft/honap 530 000

A megallapitott bérleti dij tartalmazza foldterilet bérleti dijat is.
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Kapu a Karoly kiraly u. feldl A telek terllete
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Nyitott tarold Kert

Thzrako hely Emelvény
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Gazdasagi épulet Kert

Bejarat Koézlekedd

Kiallitdé terem 1. WC-k

Budadrs, Karoly kiraly u. 2. 596 hrsz
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WC és elektromos bojler

Kiallito terem 1. Kozlekedd

Kozlekedd

Budadrs, Karoly kiraly u. 2. 596 hrsz
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Konyha

Elektromos bojler a konyhaban Kiallité terem 2.

Iroda Targyalé

Budadrs, Karoly kiraly u. 2. 596 hrsz
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Gazkazan Zsomp

Vizora Gazdasagi éplilet bejarat

Budadrs, Karoly kiraly u. 2. 596 hrsz
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Gazdasagi épllet 2. helyiség Sarok megerdsités

Budadrs, Karoly kiraly u. 2. 596 hrsz
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rmentes
-

Google 3D
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Ortofotd, épitési dvezeti besorolas

Budadrs, Karoly kiraly u. 2. 596 hrsz
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Lechner Monprofit Kft. - Fiddhivata

PEST VARMEGYH EORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frizyes it 3 Cildal 1l
E-hiteles tulajdond lap - Szemle masdat
Megendelés sz 3000575175/ 2024

20241018

L
L

BIDAGES Szektor
Belterilet 506 helyrajzi szam

2040 EUDRAORS Haroly kiraly otca 2.

LEESE

Budatrs Varos Eep
imi melleklete alap]

ERESZ

03 OHEORMENYZATE

at laz.

1. bejegyed hatirosmat, erkese=i ids: 5E037/72010.10.22
Vesetekjog

ia

13 mm-re a VMB-112/2010. =z. jogerSs hataromata &3 a 5-115%)
jogosalt:

D10 waeraje alapjan.
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