Budabrs Viros Onkormanyzat
Polgarmestere

ELOTERJESZTESE

a Telepiilésfejlesztési, Koinyezetvédelmi és VagyongazdalkodaSI Bizottsag 2023, aprilis
17-i iilésére

Ugyiratszam: 1X/70/2023,

Targy: Javaslat a 4316 helyrajzi szdmii, természetben Budairsén, Arvicska és
Torokugraté utca kozétt talalhats ingatlan elkeritett teriiletrészének hérbeadasira

Az eldterjesztés targyaldsa a Magyarorszdg helyi onkormdnyzataivol szolo 2011, évi
CLXXXIX. torvény (a tovdbbiakban: Motv) 46. § (1) bekezdése és a Budadrs Viros
Onkormdnyzatdnak  Szervezeti és Mitkodési Szabdlyzatdrdl 52616 36/2010. (X112,)
Onkormdnyzati vendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 18. § (1) bekezdése alapjin nyilvdnos

tilésen tortenik.
Tisztelt Bizottsag!

A 4316 helyrajzi szdmi, természetben a Budadrs, Arvécska és Tordkugraté utca kozott
talalhatd, az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint 3.450 m? teriilet(l, ,, kivetr beépitetlen teriilet”
megnevezésii  ingatlan  (tovdbbiakban: Ingatlan) 1/1 ardnyban Budadrs Viéros
Onkorméanyzatdnak tulajdondban van.

Az Onkorméanyzat 2022, december 14-én kelt levelében jelezte a 4307/30 helyrajzi szamu
ingatlan tulajdonosanak, hogy részérél a 4316 helyrajzi szdmu, Snkorményzati tulajdont
ingatlanon elkerités és raépités valdsult meg.

A 2022, december 9-én tartott helyszini felmérésen a geodeta megéallapftotta, hogy az 4307/30
helyrajzi ‘szamu ingatlan tulajdonosa altal megépittetett kerités nem a telokhatarra kertilt,
hanem belekerit a 4316 helyrajzi szamu Snkorményzati ingatlanba, abbél 12 m?-t hasznAl.

Mivel az elkeritett, jogeim nélkiil hasznalt teriilet jogi helyzetét rendezni szitkséges, az
Onkormanyzat felszolitotta a 4307/30 helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonosat arra, hogy a 4316
helyrajzi szdm( dnkormanyzati teriiletre raépitett keritését és egyéb felépitményeket 2023.
januar 31-ig a 4307/30 helyrajzi szamt ingatlan telekhatardra helyezze at.

A jogeim nélkiil hasznalt teriilet jogi helyzete rendezésének masik lehetséges médja az, hogy
Budaérs Varos Onkorményzata esetlegesen értékesiti a széban forgé teriiletet a szomszédos
ingatlan tulajdonosa szémdra, aki a vételi szandéknyilatkozatat 2023.01.26-an megkiildte az
Onkormanyzat részére. .

Jelenleg az elkeritett ingatlanrész értékesitése jogszabalyi akadalyba {itk&zik, mert a 4316
helyrajzi szamu ingatlan a Vagyonrendelet 2. sz. melléklete 22. sorszama alatt korlatozottan
forgalomképes Onkormanyzati tdrzsvagyon, tovabba ,kézterlilet céljara kijeldlt teriilet” és
szabdlyozési vonallal is érintett.

Az clkeritett teriilet esetleges értékesitésehez a helyi ep1te<;1 szabalyzat modositisira van
szikség, mivel a 4316 helyrajzi szamU ingatlan tovabbra is kozteriilet céljara kijelslt,
korlatozottan forgalomképes ingatlan.

Javaslat 2 4316 helyrajzi szam, természetben Budadrsén, Arvieska és Torékugratd utca k6z3tt talilhaté ingatlan elkeritett tertiletrészénck
bérbeaddsdra- EDTR-ben jovdhagyott. Nyomtatva 2023,04.11, PBA/TE



Fentickre tekintette] a felmérési vazrajz szerint érintett 12 m? teriilet kizarélag a szabalyozasi
terv mddositédsat kovetden értékesithetd.

Bz a folyamat a vonatkozd jogszabalyi rendelkezések okén egy hosszabb idét, elérelathatéan
minimélisan egy évet igényel.

Az AvantImmo Kft. altal készitett szakértSi vélemény szerint az elkerftett 12 m? teriilet
bérleti dija 1.803,- Ft+Afa/h6, azaz brutté 2.290,- Ft/ho.

Az elleritett teriiletrész meghatirozdsira megrendelt felmérési vazrajz szamla elleni értéke
65.000,- Ft, a bérleti dij megallapitdsara megrendelt szakért8i vélemény szamla elleni értéke
62.000,- Ft+Afa, azaz brutt 78.740,- Ft volt.

Jogszabalyi hattér:

A Budafrs, 4316 helyrajzi szami belteriileti ingatlanra Budadrs Varos Onkorményzatdnak
Képviseld-testillete Budadrs egyes terlileteire vonatkozd helyi épitési szabalyzatarol és
szabilyozasi tervérél széld, 24/2014. (IX.29.) énkorményzati rendelete (tovabbiakban:
Szabélyozasi terv), tovébbd az Onkorményzat vagyonardl szolo  20/2016. (V.27)
Onkormanyzati rendelete (tovabbiakban: Vagyonrendelet) vonatkozik.

Budaérs Véros Onkorményzata Képvisel6-testiiletének az Onkormanyzat vagyonarél szolé
20/2016. (V.27.) énkorményzati rendelete 9. § szerint:

(1) A korldtozotian forgalomképes vagyon 1 évet meg nem halads idétartami hasznositésba
addsdrol a hasznositds netté dijdt figyelembe véve 3 millié forint értékhatdrig a polgdrmester
dont.

(2) A korldtozottan forgalomképes vagyon hasznositdsba addsdrél, azon vagyonkezeldi jog,
vagy haszonélvezeti jog alapitdsdrdl

a) 5 évet meg nem halado hatdrozott idejti jogviszony létesitése esetén annak éves
neité dijdt figvelembe véve 5 millié forint értdkhatdrig,

b) 5 évet meghaladé hatdrozott idejil jogviszony teljes tartama alatti, 6sszes nettd dijat
Jfigvelembe véve 20 millié forint értékhatdrig,

¢) hatdrozatlan idejii jogviszony létesitése esetén annak dtéves netid dijat figyelembe
véve 15 millio forint értékhatdrig

a Telepiilesfejlesztési, Kornyezetvédelmi és Vagyongazddlkoddsi Bizottsdg dont.

Javaslom, hogy Budabrs Viros Onkormsnyzata a 4316 helyrajzi szdmi ingatlannak a
4307/30 helyrajzi szamt ingatlan tulajdonosa altal elkeritett 12 m? teriiletrészét hatarozatlan
idétartamra adja bérbe a szakért6i vélemény szerinti brutté 2.290,- Ft/hé bérleti dij
ellenében, amennyiben a 4307/30 helyrajzi szdmi ingatlan tulajdonosa vallalja, hogy
afelmérési vazrajz és a bérleti dijra vonatkoz6 szakértdi vélemény szamla elleni ellenértékét az
Onkormanyzatnak megtériti. A telepiilésrendezési eszkdzok modositasat kdvetden késziiljon
eléterjesztés Budadrs Varos Onkorméanyzata Képviseld-testillete részére az clkeritett teriilet
értekesitése targyaban ingatlanforgalmi szakértSi vélemény alapjn.

Mellékletek:
o [ melléklet: Tulgidoni lap
o 2 melléklet: Légifoto, térkép, szabdlyozds terv részlet

Javaslat & 4316 helyrajzi szémd, természetben Budadrsén, Arvicska &s Tordkugratd utca kdzdtt taldlhaté ingatlen elkerftett teriiletrészének
bérbeaddsdra- EDTR-ben jévahagyoti. Nyomtatva 2023,04.11, PBA/TF



e 3 melléklet: Kérelem, vételi szandék
o 4. melléklet: Ingatlanforgalmi szakvélemény

Hatarozati javaslat a Bizottsig részére

Budadrs Viros Onkormanyzat Képviseld-testiiletének Telepiilésfejlesztési,
Kornyezetvédelmi és Vagyongazdalkodasi Bizottsaga gy dont, hogy

1.

Budadrs Véros Onkormanyzata a 4316 helyrajzi szami, természetben Budabrs,
Arvicska és Torokugrato utca kozott talilhato, az ingatlan-nyilvantartas adatai
szerint 3.450 m?* teriiletd, , kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii, 1/1 aranyban
Budadrs Viros Onkormanyzatinak tulajdondban levd belteriileti ingatlannak a
vazrajz szerinti 12 m? elkeritett teriiletrészét hatarozatlan idétartamra bérbe adja a
szomszédos 4307/30 helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonosanak, aki véllalja, hogy a
felmérési vazrajz és a bérleti dijra vonatkozd szakértéi vélemény szamla elleni
ellenértékét az Onkorményzatnak megtériti. A havi bérleti dij mértéke 1.803,-
Ft+Afa/ho, brutt 2.290,- Ft/h6.

A telepiilésrendezési eszk6z6k modositasat kovetGen elSterjesztés késziil Budadrs
Varos Onkorményzata KépviselS-testiilete részére az elkeritett teriilet értékesitése
targyaban.

A hatdarozathozatal az SZMSZ 60.§ és 37. § (1) bekezdés alapjin egyszerti tobbséggel, valamint az SZMSZ 60. § és 38. § (1)
bekezdése alapjan nyilt szavazdssal torténik.

Hatarozat kozlésére: 2023. majus 10.

Felelos:

Polgarmester

Végrehajtast végzi: Miiszaki Ugyosztaly, Vagyongazdalkodési Iroda

Budaérs, 2023. | \

Az el6t

LLWlttmghoff Tamas

erjesztést készitette: Vagyvongazdalkodasi Iroda

Ugyintéz6: Horvath Zita
Vagyongazdalkodasi Iroda vezet§je: dr. Groza Zsolt

Miiszaki Ugyosztaly vezetSje: Lérincz Mihaly

Latta:

Féépitészi Iroda vezetbje: Csik Edina

Polgarmesteri Kabinet vezetdje: Vagd Csaba
Torvényességi feliigyelet:

Jegyzdi Iroda:

Jegyzo:

dr. Bocsi Istvan

Javaslat a 4316 helyrajzi szamu, természetben Budadrson, Arvicska és Térdkugratd utca kozott talilhaté ingatlan elkeritett teriiletrészének
bérbeadasdra- EDTR-ben jovdhagyott. Nyomtatva 2023.04.11. PBA/TF
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7 Elektronikusan aldirta:
‘\ Lechner Nonprofit Kft, - Faldhlvatal

PEST VARMEGYFI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Katinthy Frigyes 0t 3. Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Moegrendelés szAm:30005/7377/2023

2023.01.27
BUDAORS Szektor: 53
Belteriilet 4316 helyrajzi szdm
2040 BUDAORS Arvacska utca 2. "feliilvizsgilat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jdv. alosztdly adatok
miivelésl ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jbv
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 3450 0.00

2. bejegyzd hatdrozat: 15091/1985.12.03
Védett teriilet

3. bejegyzd hatédrozat: 38353/2007.04.03
Ingatlan-nyilvantartds Atalakitdsa a DAT forgalombahelyezésével.

LRESZ

2. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1doé: 33775/2004.02.16.
jogecim: tulajdonba adéas
Jjogallas: tulajdeoncs
név: BUDAORS VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2040 BUDAORS Szabadség Ut 134.
torzsszam: 15730105

MRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 57126/2000.10.02
Elutasités
tavkbzlési vezetékjog bejegyzés.
jogosult:
név: MATAV RT
cim : 1013 BUDAPEST I.KER. Krisztina ksrut 55

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 39567/2014.05.30
Vezetékiog
70 m2 nagysagi terilletre a VMB-55/2012 engedély szamd, (20704} Budadrs 0,4kv-os 1. sz.
vezetékrendszerre vonatkozd wvezetékjog a 285/2012., 158/2012. és a 288/2012. zaradékszAamu
vazrajz szerint;.

jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT. torzsszam: 13804983
cim  : 1132 BUDAPEST XTITI,.KER. Vaci ut 72-74.

Folytatis a kkivetlcezd Iapon



PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes it 3. Oldal: 2/2
I-hiteles tulajdoni [ap - Szemle mésolat
Megrendelés szAm:30005/7377/2023
2023.01.27

BUDAORS Szektor : 53

Belteriilet - 4316 helyrajzi szdm

Folytatas az eldzd laprol

WL RESZ
4. bejegyzd hatarozat, érkezési 1dé6: 43658/2018.07.10
eredeti hatdrozat: 42044/2015.08.04
Vezetékjog
98 mZ nagysdgn teriiletre a VB-182/2015 engedély széml hatdrozata, valamint a 301/2015. szémon
zaradékszami valtozAsi vazrajz alapjan.

jogosult:
név: ELMU HALOZATI KFT. torzsszam: 13804933
cim : 1132 BUDAPEST XTII.KER. Vaci ut 72-74.

5. bejegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 43658/2018,07.10

0nd&llod szdveges bejegyzés a Budabrs 4307/27. 4316, helyrajzi szamt ingatlanck teriilete
dsszeolvad és djracsztads scrdn létrejdn a Budadr 4307/29, 4307/30, 4316. helyrajzi széamd
ingatlanok a 704/2015, E-16/2015. szadmu vazrajz alapién.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenndlld bejegyzéseket,
a2 teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az alektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez z tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatosigl eljiréds céljabél keriilt kiadadsra. Masra nem hasznalhaté.

TULAJDONILAP VEGE
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Avant.Immo Mérndki és lgazsagigyi Szakértsi Kit. T: 06-30/008-1995
1031 Budapest, Varosfal koz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budadrs, Arvacska u. 2. 4316 hrsz
kivett beépitetlen teritletbdl 12,0 m? bérleti dijardl

Budapest, 2023. marcius 28.
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ERTEKELES] BIZONYITVANY

A kivilliegyzett ingatlanbot 12,0 m* bérleti dijat a fordulénapon, az aldbbiak szerint allapitot-
tuk meg:

Varosrész Toérokugrato
A teriilet mérete m* 12,00
Bérleti dij brutté Ft/hé 2290
Bérleti dij brutté Ft/év 27 482

Bartfai Laszl6
okl i, mérndk
ingatlanforgalmi igazsagligyi szakérté

Budadrs, Arvacska u. 2. 4316 hrsz
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1. El6zmények

A Budaorsi Polgarmesteri Hivatal Mlszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi lroda meghizasi
szerzbdése alapjan az Avant.Immo Mérndki es lgazsagligyi Szakértdi Kft. elkészitette a
kiviljegyzett ingatlan bérleti dijanak értékbecslését.

2. Alapeivek, feltételek

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

- Az atadott adatok régzitésén til jogi természetll vizsgalat nem tortent.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellea, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tdriént,

- Potencidlisan veszélyes korilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésikhdz szlikséges szakértelemért nem visellink felelbsséget,

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

~ A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra készllt, barmely egyéb célra térténd
felhasznaldsa nem engedélyezett,

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adatt id6pontra -a fordulénapra- vonatkezik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adoft va-
gyontargyat, a gazdasagi, jogi kdrnyezet valtozasat es az ezekkel tsszefliggd kockazatot
minden jdépontban, Ojabb informaciok birtokaban maskent [télik meg. Az értékbecslés valto-
zatfan miszaki tartalom és kdriimények esetén 180 napig hasznalhato fel,

- Minden adat és tény, ami a szakveéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
6 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhatd gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
szlinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megblzd részére készlll, illetékielenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sza a készitd eldzetes irasbeli jovahagyasa nélkll. A szakvélemény a szerzdi jogrél szdloé
1999. évi LXXVI. tdrvény szerint szerzdi jogi védelemben részesiild szellemi alkotas.

3. Tanasitvany

A szakvélemény készitdje tanlsitja, hogy az altala tett megéllapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott flggetlen, és dijazasa nem flgg a megallapltott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatoze feltételek hataroljak he.

4, Az ingatlan leirasa

4.1. Az ingatian kérnyezete

Az ingatlanok természetben a kiviljegyzett cimen, Budadrs Térokugratd nevl varosrészében
talalhats. A megkozelitésre szolgald utcak egysavos, kb. 5 % emelkedésliek, aszfalt burkola-
tiak, jarda tébbnyire nincs.

Az utcaban az E-k&zmii nyilvantartas szerint elekiromos- viz- gaz- és csatorna alapvezeték
van. A kérnyezetben csaladi lakbhéazak talalhatok.

A tdmegkézlekedési eszkézok megalidja (autébusz) 500 m-en belll talalhatd. Személygép-
kocsival parkolni az ingatlan terliletén, és az utcan lehet. Elelmiszer alapellatast szolgalé
bevasarlasi lehetdség 1 km-en beill, koézintézmények, szolgaltatasok, piac, bevasarlokdz-
pont t&megkdzlekedési jarmivekkel 10 percen bellil elérheté. A kdrnyezeti terhelés és a le-

Budaérs, Arvacska u. 2. 4316 hrsz
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vegbszennyezbdés mérsékelt, a levegd tiszta, a kdzbiztonségi helyzet a kornyék atlaganak
megfeleld.

4.2. A 4316 hrsz kivett beépitetlen teriilet és a 12,0 m® teriiletrész Ielrasa

A targyi ingatlan 3450 m? terliletl, hegyesszdgli haromszagre hasonllto sokszdg alakl,
hossztengelye ENy-DK-i tajolast. Felszine a hegyoldal emelkedésének megfelelo 10-20 %-
0s, DNy-i iranyba lejt. Felszine egyenetlen, meredek, természetes névésl bokrokkal benstt.

A telek nincs bekeritve.

Az alapadatok szerint a 4307/30 hrsz tetllet keritését a jogi telekhatartdl eltéréen épitették, a
43186 hrsz-bél, a geodéziai felmérés alapjan 12,0 m*t hozzakeritettek. Az értékelt terlletrész
a 4318 hrsz telek DK-i oldalan talélhato, nagy oldalaranyt, EK-DNY iranyd, megkszelitdleg
haromszdg alaku.

A tulajdoni lap szerint védett terlilet.

A teriilet adatai a tulajdoni lap alapjan

Megnevezés Kivett beépitetlen teriilet
Telek telies terillete 3450 m?
Az értékelt teriletrész 12,0 m?
Tulajdonos Budadrs Varos Onkormanyzata 1/1
— . [fI1. Elutasitas tavkozlési vezetékjog bejegyzése
Tulajdoni [ap 1l1. rész MATAV Rt

1172, Vezetékjog 70 m?re ELMU Haldzati Kft.

l1/4. Vezetékjog 98 mP-re ELMU Haldzati Kit.

/5. Ondlld széveges bejegyzés a Budadrs
4307127, 4316 hisz ingatianok terllete &sszeolvad
és Ujracsztas utan létrejdn a Budatrs, 4307/29,
4307/30, 4316 hrsz ingatlan a 704/2015, E-
16/20185. sz, vazrajz alapjan.

A teriilet vedett, felszinmozgasrol, i6ld alatti Gregekrél, rejtett hidrogeolégiai kérllményekrél
nincs tudomasunk. Talajeréziénak kézepesen kitett tertlet, fagy- jég- és vadkar a kérnyezet
atlaganak megfeleld.

Az E-kbzml térkép szerint a terlleten elektromos vezeték kidllas van, az elkeritett terlileten
nincs kdzmil.

Budadrs, Arvacska u, 2, 4316 hrsz -
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alideszkoz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatian jellegére
valo tekintettel, a piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi érték megallapitas, és az
ebbdl forditott t6késitési modszerrel szamitott bérleti dfj megéllapitas modszerét alkalimaz-
tuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIl. 1.) PM, az 54/1997. (VIIl. 1.) FM sz. rendelet és az
European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany modszertani eléirasait.

Az ingatlanck értékelése dsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kdrnyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV lletékhi-
vatali, a nyomtatott €s az elekironikus szaksajtoban felielhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott drakat, &€s az Avant.Immo ® Kft, adatbazisanak informacioit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékeitk szévatsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az &r, amely &sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valdszintiséggel elad-
hat6. A pontos ar csak versenyeztetésseal allapithaté meg,

Feltételei:

- Az eladd hajland¢ az eladasra.

~ Az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(l hosszisagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostol eltérd specidlis vevsi kilon ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmodosito tényezék
Ertéknoveld tényezk A hozzakerités a 4307/30 hrsz hasznalhatésagat noveli
Ertékcsokkents tényezok Meredek, egyenetlen felszin

Elvadult névényzet
Bekeritetlen terllet

Budadrs, Arvacska u. 2. 4316 hrsz
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5.2. Ingatlan sszehasonlitd adatok
! Ertékelonds 1 2 3 4
3 Gazdasagf tényezbk
4 | Ar(Ft) 79 500 000 52 500 000 52 000 000 85 000 000
5 | Informacid forras Ingatian.com Ingatian.com Ingatlan,com Ingatlan.com
6 |ingatlan afaptertilets m? 12,00 1047 570 550 859
7 | Fajlagos &r Ft/m? 90 384 75 031 92105 04 545 98 952
8 | Ingatian jellege Kivet bacpltefien Lke-4/0 Epltési telak Epités! telek Epitas! telek
9 | Az drjellege Ajantat Ajanlat Alanlat Ajanlat
10 | Korrekeios tényezé 0,95 0,85 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Bakorm. tul. Tulajdon Tulzjdon Tulajdan Tulajdon
12 | Korrekelés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznélat) ua. ua, ua. ua,
14 | Korrekciés tényezb 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idéponija 2023, 2023, 2023. 2023, 2023.
16 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 75 525 000 49 875 000 48 400 000 80 750 000
18 | Kotrigélt agységér Ftm? 85 854 72 135 a7 500 89 818 84 006
19 Helyszfni tényezdk
20 | Megkdzelithetség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekciés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcids tényezé 1,60 1,00 1,00 1,06
24 | Infrastruktora, kdzmlvek az utcan ua. ua. ua, ua.
25 | Korrekcigs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastrukivira, kdzm(ivek a telken jobb Jobb jobb Jobb
27 | Korrekelés tényezd 0,80 0,80 0,80 0,80
28 | Kerités Nincs Jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekelés tényezd 0,98 0,98 0,98 0,98
30 | Korrigalt egységar Ft/m® 67 318 56 554 88 600 70417 73 700
Ky Eladhatosagi tényezék
32 | Piacképesség Jebb jobb Jebb jobb
33 | Korrekeios tényezd 0,80 0,80 0,80 0,80
34 | Hasznalhatdsag, funkcid, oldalarany, kézmdvek jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcids tényezé 0,90 0,90 0,80 0,80
38 | Felszln, lejtés Jobh jobb jobb Jjobb
37 i Korrekelos tényezd 0,80 0,90 0,90 0,90
38 | Pancrama ua, ua. ua. ua.
39 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési eléirasck, kétattségek ua. ua, ua, ua,
41 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Névényzat ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték Ftim? 43 622 36 647 44 453 45 631 47 757
45 | Osszes korrekeid % 48,26% 48,26% 48,26% 48,26%
45 | Kerekitett forgalmi érték Ft 523 462 -
Budasrs, Arvacska u. 2. 4316 hrsz
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5.2. Bérleti dij szamitasa forditott t6ékésitéssel

Hasonld, féldrajzi kézelségben levd bérbe adott fildterlietek bérleti dijai, Bsszehasoniité
adatként nem alinak rendelkezéslinkre, Ezért a bérlati dijat a forgalmi értékbdl, forditott toké-
sitési szamitassal vezettlk le.

A forditott tékésités egy adott toke Osszegének {vallalkozas, bankbetét, részvény, ingatian)
atvaltésa idészakos, rendszerint havi, vagy éves hozamra, ill. jaradékra, egy megfelelé ka-
matlab alkalmazasaval, vagyis a tbke alternativ kéltsége.

Az eljaras a t6késitési modszer megforditasa, ahol a tulajdonos arra kivanesi, hogy az adott
vagyontargy tulajdonjoga milyen rendszeres jévedelmet hiztosithat szamara, pl. egy ingatlan
esetében milyen havi bérleti difra, milyen bevételre szamithat. Befektetési dontések eldtt
alkalmazhatd, amikor mérlegelhetd, hogy az adoft ingatlant egy adoit hozamelvaras melleft
milyen havi berleti dijért szilkséges bérbe adni.

Terllet m? 12,00
Forgalmi érték netto Ft 523 462
Tékésitési kamatlab szamitasa

Kétéves Allamkdtvény hozama 2,75%
Kockazati felar 0,50%
Az ingatlan piaci kockazata 0,50%
Likviditasi kockazat 0.50%
Szektoralis kockazat 1,00%
Tékésitési kamatlab $sszesen 5,25%
Bérleti dij Ft/év 27 482
Bérleti dij Ft/hé w2200

Budadrs, Arvdcska u. 2. 4316 hrsz
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Az elkeritett 12,0 m? DNy feldl Panorama
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4307126

4316 hrsz Mdivelési ag. Kivett beépitetlen terlilet
Nyilvantartotf teriilet : O ha 3450 m2

| terdlet = 12 m2
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