Budadrs Varos Onkorminyzat
Polgarmestere

ELOTERJESZTESE

a Telepiilésfejlesztési, Kornyezetvédelmi és Vagyongazdalkodasi Bizottsag 2023. aprilis
17-¢i iilésére

Ugyiratszam: IX/108/2023.

Targy: Javaslat a 7289/4 helyrajzi szami, természetben Budadrs, Vagany utcdban
talalhaié ingatlan rekredcios céli bérbeadasara

Az elOterjesztés targyaldsa a Magyarorszag helyi Onkorméanyzatair6l sz6lé 2011, évi
CLXXXIX. torvény (a tovdbbiakban: Motv.) 46. § (1) bekezdése és a Budadrs Varos
Onkorméanyzatanak Szervezeti & Miikodési Szabalyzatarsl sz6lé 36/2010. (XL.12)
Onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 18. § (1) bekezdése alapjan nyilvanos
iilésen tGrténilk. ‘

Tisztelt Bizottsag!
I.  Elézmény

A 7289/4 helyrajzi szamd, az ingatlan-nyilvantartis adatai szerint 654 m? teriiletli, ,kert,
gazdaségi épiilet” megnevezést, 1/1 ardnyban az Onkormanyzat tulajdonaban 1év8 zartkerti
ingatlan természetben Budadrsén, KamaraerdS Ipartelep varosrészben, a Vaginy utcdban
helyezkedik el. Kémyezetében kis gazdaségi épiiletek talalhatdk.

Az ingatlan az S-09-147 sz., 2009, februdr 17-én létrejott hatirozatlan idStartamra sz616
bérleti szerz6dés alapjan Bencze Lajos bérelte, azonban a bérleti szerz6dés
jogszabalymédositas okan megsziint.

A bérld kérelmet nytjtott be, hogy az ingatlant tovabbra is bérelni szeretné.
Az Onkorméanyzat az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasara értékbecslést készittetett, a
mellékelt szakértdi vélemény alapjan az ingatlan bérlefi dija 15.443,- Ft-+Afa/hé.

0. Jogszabalyi hivatkozas

A nemzeti vagyonrdl sz6ld 2011, évi CXCVI. torvény 11. § (16) bekezdése szerint
térvényben, valamint a helyi &nkormanyzat tulajdonaban allé nemzeti vagyon tekintetében
torvényben vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatirozott értékhatar feletti nemzeti
vagyont hasznositani - ha tOrvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés utjdn, az
Osszességeben legeldnydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgiltatds és ellenszolgaltats
értékaranyossagaval lehet.

Budadrs Varos Onkormanyzata KépviselG-testiiletének az Onkormanyzat vagyonardl szold
20/2016. (V.27.) onkorményzati rendelet (tovabbiakban: Vagyonrendelet) 15. § A vagyon
hasznositdséra, vagy tulajdonjoganak Aatruhdzasara vonatkozd, nemzeti vagyonrdl szold
tOrvény szerinti versenyeztetés értékhatarat a nemzeti vagyonrdl és a koltségvetésrol szold
torvény allapitja meg.

Javaslat a 7289/4 helyrajzi szdmu, természetben Budadrs, Vagény utcdban talilhatd ingatlan rekredcids céli bérbeaddsra — EDTR-ben
jovdhagyott. Nyontatva 2023.04,11, PBA/S. 78,



Tekintettel arra, hogy jelen ingatlan értéke nem éri el a jogszabdlyban meghatarozott
értékhatart, a Vagyonrendelet 10. § (2) bekezdése alapjan az lizleti vagyon hasznositasba
adasardl, azon vagyonkezel6i jog, vagy haszonélvezeti jog alapitisarol a) 5 évet meg nem
halad¢ hatarozott idejli jogviszony létesitése esetén annak éves nettd dijat figyelembe véve 15
millié forint értékhatarig a Telepiilésfejlesztési, Kérnyezetvédelmi és Vagyongazdalkodasi

Bizottsag dont.

III. Javaslat

Javaslom, hogy Budaérs Viros Onkormanyzata a 7289/4 helyrajzi szami ingatlant
rekreacios céli foldhasznalatra adja bérbe a korabbi bérlé, Bencze Lajos részére
hatarozott 3 év idétartamra, a szakért6i véleményben meghatarozott 15.443,- Ft+Afa/hé
bérleti dij ellenében.

Mellékletek:

. melléklet Tulajdoni lap

. melléklet Légifoto, térkép

. melléklet Bérleti szerz8dés

. melléklet Kérelem

. melléklet Ertékbecslés 7289/4 hrsz
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Hatarozati javaslat a Telepiilésfejlesztési, Kirnyezetvédelmi és Vagvongazdalkodasi
Bizottsag részére:

Budaérs Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének Telepiilésfejlesztési, Kémyezetvédelmi
¢s Vagyongazdalkodasi Bizottsaga tigy dont, hogy

1. Budadrs Véros Onkormanyzata a tulajdonat képezd 7289/4 helyrajzi szamu,
természetben a Budadrs, Vagany utcaban talalhato, az ingatlan-nyilvéntartds adatai
szerint 654 m?* teriiletli, , kert, gazdasdgi épiilet” megnevezésii zéartkerti ingatlant
rekreacios célt foldhasznélatra 3 év hatarozott idStartamra bérbe adja Bencze Lajos
részére. A havi bérleti dij mértéke: 15.443,-Ft + AFA/h6.

2. felhatalmazza a polgadrmestert az 1) pont szerinti bérleti szerz6dés megkotésére.

A hatarozathozatal az SZMSZ 60. § és 37. § (1) bekezdése alapjin egyszerii 16bbséggel,
valamint az SZMSZ 60. § és 38. § (1) bekezdése alapjcn nyilt szavazdssal torténik.

Hataridé: Hatarozat kozlésére azonnal
Felelds: Polgarmester
Végrehajtast végzi: Miiszaki Ugyosztaly/Vagyongazdalkodasi Iroda

Budadrs, 2023.

Wittinghoff Tamas

V\_EOIg rojester ).

Javaslat a 7289/4 helyrajzi szdmi, természetben Budaérs, Vagany utcdban talalhatd ingatlan rekreaciés céli bérbeadasara — EDTR-ben
jovahagyott. Nyomtatva 2023.04.11. PBA/S.ZS.



Az elbterjesztést készitette: Vagyongazdalkodasi Iroda 'f") o
Ugyintéz6: Horvath Zita A Sl S
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Vagyongazdalkodasi irodavezetd: dr. Groza Zsolt ... T e

J

. S o

Miiszaki Ugyosztaly vezet&je: Lérincz Mihaly ... /
Latta:

Polgarmesteri Kabinet vezet6je: Vagd Csaba

Térvényességi feltigyelet:

Jegyz6i Iroda:

Jegyz0: dr. Bocsi Istvan

Javaslat a 7289/4 helyrajzi szamq, természetben Budadrs, Vigény utcdban talalhaté ingatlan rekredcids céli bérbeadasira — EDTR-ben
jovahagyott. Nyomtatva 2023.04.11. PBA/S.ZS.






/ Elektronikusan ajéirta:
\‘ Lechner Nonprofit Kft. ~ Féldhivatal

S

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL

Budapest 1117, Karinthy Frigyes Gt 3. Oldal: 1/1
Erhiteles tulajdoni lap - Szemle mds olat
Megrendelés szam:30005/21946/2023
2023.03.14
BUDAORS Szektor : 52
Zartkert 7289/4 helyrajzi szdm
IRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jév. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min,o ha m?2 k.fi11. ter. kat.jov
ha m2 k.£ill
kert gazdasédgi éplilet 5 654 2.62

1. bejegyzd hatérozat: 38355/2007.04.03
Ingatlan-nyilvéantartéds Atalakitdsa a DAT forgalombahelyezésével.

ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 34.532/2002(2000.07.20)
jogecim: tulajdonba adés
jogallas: tulajdonos
név: BUDAORS VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2040 BUDAORS Szabadsdg ut 134.
térzaszam: 15730105

IMLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap m&solat tartalma a kiadist megeldz5 napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal, A szemle masolat a fenndlld bejeqyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyité erejfi dokumentumnzk. Fz a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdsdgl eljdrds céliabédl kertilt kiadadsra. Masra nem hasznédlhatd.

TULAJDONILAP VAGE
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BERLETI SZERZODES

mely léEirejitt egyrdszr8] Budadrs Vires Ounkormbunyzats (2040 Budadrs, Szabadsdy Gt 134,
addszim: 15390053-2-13, képviseli Wittinghoff Tawdy polgfrmestor), mint Bérhoads,

masydszrdl Bemeze Lajos (szitl, hely &5 144 , anyja neve
ﬁsxig.sz.:ﬁ adGszim; , Takefim: { ), minit

K¢ ¥k,
tovibblakben egytitt Srornédd Felek kézott az ahulirott napon éa holyen az aldbbi feltételel szerint:

1) Bérbeadd bérbe adja, Bérl6 pedig megtekintelt Allapothan béfbe vesz Bérboadsd 1/1 arhnyl
tulejdondt képezl, Budadrs, rdethkert T289/4 helyraje! sefmd 654 w® alapteritlot, lert
gardashgi épillet” mopnevendst toriilotel, melyen az 1. sudod melléiderel képezt fonyldpelken
szerepld felépttmény talalhaid (a tovélbiskban: Bérlemény),

2} Suoraldd Felek wmiegillepoduak, hogy Bérté az 1) pontban meghatbrozolt Bérlembnyt
hobbilert céljira vesrd béibe, azt egyéd célin kizidlag Rérbeadd olfzstes {risbeli
hozzélfruldséval haszndlhatis,

3} Brerzditd Volek megslapodnal, hogy Bért boomilyen Atalakitist muwnkdt sajét kdlisgydre
kizérélag Bérbendd elGzstes {nisbeli homdjdrulisdval végerhet, Hotve végeutethot és az ozzel
dsseefiggdsben kolothenstt kéltsépel megtdritésdre g béreti jogviszony megszdndsekor nom :
tarthiat 1gdnyt,

4)  Szerzldd Folel rogzhik, hogy ax 1.) pontban meghatdromott ingeflanra ne deliromos frem b 4
viz be vah vezetve. Tovdbbi kéemfivek bekbidsbre Bérbendd ldzotes frdsbell engedélye
alapifn, BArld kblisdgdre keelilimt sor. A bérleli jogvissony messeindsekor Bésld az Altals :
bekbttetett kdorbvals breldtéaével kapesolnios kiliségel megtéritdsbre nom tarthat ipényt. ' ;

83 Szervidd Felel r0geitil, hopy & jelenley belditst vitlany. ds vizdrdl Bérld nevén vannak, azok
kiltsgeit Bindd visell, A késobblekben belttudd kéamiivek kdsiizemi frait B&S kiteles a
bilBtdst kivetd 30 papon bell a nevére &tfratni, illetve n beledtés naplditl o kosiizemd
kttliséacket viselnd,

SRR

G B8 kdtalessdye u Bérlennény sajdt ldltségen toriénd rendben tartdsa, illetve a nivényvédalmi
eldfrasolk betartdedval sz &llag megdvésa; & tertilatet rendsltetdsének & a jelen szernfdéenck
meglelalben, a 16 grzda pondossagdval joposult 6 kdteles haszniind, Béel6 folelbs minden - ' g
olyan kdrdet, amely a rendelivtéeellenes vagy szerz8désellones basznalat kivetlezménye. '

'7.J - Birbeadd jopomilt a rendelterfaspey( hagundiintot ellondtizai,
‘ £ s;msfw felel répzltile, hogy o Bérlemény Bérld birtokiban van, mivel a kowdbbi, 2006,

jamudr 1-jén kedt szerz6dés alapitn Béxlé birtokaba keriilt, Boel kotelos tovibbiakban Is viselnd
- & Bérlerndnnyel kaposolatos fenntartdsi kithségaloot, .

9)  Béibeadd & Dérledighpt 2009, febrady 1 'uaﬁjéml, elfvdadriisl jog biztesitisdval -

hatdrozatian idbee adfa bérbe Béld réazdre,

?
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10 Mindkét 8] jogosult a szerzédést rendss felmonddasal, indokolisi kbtelezetiséy nélloll; & honap
ulolsé napjaen felmondant, A felmonddsi idd | hénap.

11)  Bérbeads azopnali batdlyd rendkivil felmonddssal Gllet, amennylben B&dE s Polght
Torvénykdnyvedl 82616 1959, dvi IV, Brvény (8 tovabbiakben: Pik.) vonaticozo rendelkezéset,
Hietve a jelon srerzbdéstid] fakedd libtelazstiebpell megszegl, kiilénds tekintoltal, ha

s g bérler df megfizetésével késedelembe esik, & a folseltiat kivetd 8 napon belil
sem teljostt,

¢ a Bérieméuyt & 2.) pontban foglalizkkal sllentétes célra haszndlia, illetve nem fes
eleget dllagmegtvési kbtelezettsdgdnok.

12) A Bérdemény havi bérleti ditn 8000, B¢ +28% AFA/ 16, azax 6000 Fi/hé, mely Yuszeg 2010,
&vill minden v jonudr 1. napfatdl ax eldzd évi, KSH Al kdzzétett inflicibd ritdidval

emelledil.

13.) Bérlé havonte, fdrpyhé 15, napidlg kiteles & béleti dijat Bérbeads OTE Banlkndl vezetalt
117421°73-15390053 srdoni baukszdmnldfara dutaldssal meglizetnt,

143 A Dbérlet Hifizatbsi kitelozettadp 2089, febirudn 1. napjival kepdlidik,

15) Szewpddd Folek rdgeitik, hogy B8 3 havi nettd bérlet dijnalk mepfeleld 15,060 Ft issregl
¢vaddlet jelen szerzddés wléhfsdt mepelSzfen dtutalfssal megfizetéit o Bléchundd Altal
yaepleliit OTP Dankndl vezetett 11742173-13390053-06530000 gxim bankezimlire, melyrdl
Bz610 banki bizouylatot jelen sumubdéa aldirdsival sgyideililey bemutatjz Bbrheads részére. Az
6vadék  voustlozdepban Seerxédf Felek wgaltik, hogy amennyiben sz nem ket

480y

i1l visszajdr,

felhnszndlisra, Ggy o szerzddés mepsuiindsét kbvets 10 munkangpon bl

Szerzddd Felek mepdfapodmak, hogy Bérhendd sz Ovaddk &memig_ jogosult 2 jelsn
szorzBdéshd] eredd villamenmyl kbvetelése vonathozisiben s kizwetlon kislépftds jogdt

pyalsoroiu.

16) Bérlé n jelen ozerzlddsh]l fakedd jogeit nem rubdrhade 4, a Bérdsméoyt nemt adheta
albériethe vagy més jogeinien haszndlathe, gazdavAgl thisasigba apporthéit nem viheti be,

17) A bideti jogviszony megsziinésével BSOS rendeltntésszert howondlatra alkalwas Ailapotban,
ingdatipritel kitviive kdteles a Bérlomdnyt Birbeadd birpokdba bocsiiami.

18) Amennyiben & hérleti jogviszony o Béldnek felidhatd okbél seiluik meg, akkor s késdbbieldben
Bévkd nem jogosult Swkovménysali tulefdond ingetten bérbevételére, Abban az esctben, ha »
bérlet mepsathéstvel Blrboadd a Bérlemdnyt ol kivaiga sdni, Ggy Bérldt o 9.) pontban
hpzitett eldvisdrldst jor gyelkorlfen az arra vald fhihivéetdl szdmitott 30 napon belifl illet meg,

193 A bérleli jqzviszony béewmely okbdl tdiénd megsetinése esctén Bérts élhe’iyazésm ighnyt nem
tathat, Béeld més dnkormduyzet] tulajdond ingatlin bérbeadsssra kifet palydzaton, ssak abban
iz esefben vehet réezt, hu n bédet joguiszony nem nek! feltdhatd okbdél szfiot meg,

20:  SuerrBdd Felek rdgritik, hogy abban az eselbery, ha o bédetd jogviszony Bérdd felmonddse
miatt vagy Bécifuek feledhatd okbl salinil meg, alckor o bérlell jopviszony-megsalinésével
sgvideililog Bévi6 eldvisirldsi joga is magsziinil, ) \ 7ﬂ
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" helyen ég idBoen sujat keztileg, illetve alairdsra jogosult képviselditk ttfn, jovihagyblag aliftik,

21}y Jelen amerz6dés wmogkdtésére Dudalire Véros Ookorményzat Képviseld-testiieiének oz
(5nlcomufmyzat vagyonérél vald rendelkexdsi jog gyskorldsinak szabalyairdl szold 60/2004,
(%.20.) OKT rendeletének 15, § (1) a) pontjs alapjda keriil sor,

43y Bzerz6dé Tolek rdgzftik, hogy jelen szewfdés wdivdedval egyidejtileg o Bérlomdnyre
vonatkozéan kbt 18trejitt valamennyl kordbbi meghllapodds hatalyat veszti, :

23y A seerz(déssel kapesolatban folmerlild vieds kérddsekel Swersfdd Felok elgidiegosen
egyeztetés dtjdn kisériik mep rendeanl, Atra az esetre, ha oz egyenteltés nem vezet erediményre
Seerzdds Folek Bérbendd székhelye szetint birbedy ifletékosndpdnok votik ald maguket,

24} Jelen szerzGdésben nem szabalyogott kérdéselden o Pk, vonatkozd rendalkezdsel az irdnyadok,

Srerebd Felek a fonti szorzddést eclolvestdl, kbzbsen drtelmestdl, & mint akavatukkal és
jegnyilatkozatailckal mindenben megogyezdt magukrs néave kbtelezének elfogadidk, és ax alulirott
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Horvéth Zita

Feladd: Lajos Bencze_

Kuldve: kedd 2023, februar 28 14:24

Ciimzeti: vagyon
Targy: S-09-147 sz, bérletf szerzbdés megsziindse

Nyomon kévetés jeldldje:
Elintézendd

Jolblé dllapota: Megjeldlt
ePol: Bajivd

Vagyongazdélkodas! lroda,

A 1%/108-8/2023 szdm0 fgyirat alap)dn ~Horvéth Zita Ogyintéz6vel telefon mebeszéltek szarint - ezennel jelzem, hogy
a 7289/4 hrsz.Ingatlan tovébbra is szeretné folyamatosan bérelnl az eldz8 szerzédéshen foglalt feltételek szerint,

Tiszrelettel  Bencze Lajos






Avant.Immo Mérndki és lgazsaglgyi Szakertéi Kit, T 08-30/ 908-1995
1031 Budapest, Varosfal koz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budadrs, Vagany u. 7289/4 hrsz alatti zartkert,
kert, gazdasagi épllet berleti dijardl

. _
Budapest, 2023. marcius 22.



Avant.immo ® Mérmnski és lgazsagligyi Szakértsi Kit.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

AKkivlljegyzett zartkert, kert, gazdasagi épllet bérleti dijat a fordulénapon, az alabbiak sze-
rint alfapitottuk meg:

Varosrész: Kamaraerd® Ipartelep

Féldterllet mérete m? 654
Foldterilet értéke Ft 10340 000
A felépltmények mliszaki forgalmi értéke Ft 120 000
Forgalmi miiszaki érték dsszesen telek + felépitmény Ft 10 460 000
Szamitott bérleti dij bruttd Ft/iév 235350
Szamitott bérleti dij bruttd Ftrho 19613

Bartfai Laszlo
okl. (. mémdk
ingatlanforgalm! igazsaglgyi szakérné

Budaérs, Vagany u. 7289/4 hrsz



Avant.Immo ® Mémbki és Igazsagligyi Szakértsi Kit. 3

1. El6zmények

A Budatrsi Polgarmesteri Hivatal Miszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi
szerzbdése alapjan az Avant.Immo Mérndki és Igazsagugyi Szakertdi Kft. elkeszitette a
kiviljegyzett ingatlan bérleti dijanak értékbecslését.

2, Alapelvek, feltételek

- A megbfzdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk,

- Az atadott adatek régzitésén tol jogi természetll vizsgalat nem tértént.

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

- Potencidlisan veszélyes kérilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekert, illet-
ve a felfedezéslkhoéz szlkséges szakértelemért nem viseliink feleldsséget.

- A bérleti dij meghatarozésanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztik fel. Az
ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltlik.

- A szakvélemény kizarblag az 1. pontban leirt célra készlit, barmely egyéb célra toriend
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepl® ériék (bérleti dij) mindig egy adott idépontra -a fordulénapra-
vonatkozik, mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az
adott vagyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel dssze-
fliggd kockézatot minden idépontban, Ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az
értékbecslés valtozatlan miszaki tartalom és kérlimenyek esetén 180 napig hasznalhatd fel.
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytél-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhatd gondosséaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit mésok adtak at re-
szlnkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizd részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem ege-
sze a készith elbzetes frasbeli jdvahagyasa nélkll. A szakvélemény a szerz6i jogrol szold
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzéi jogi védelemben részesild szellemi alkotas.

3. TanGsitvany

A szakvélemény készitdje tanlsitja, hogy az dltala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem fugy a megallapitott &rtéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4, Az ingatlan leirasa

4.1. Az ingatlan kﬁrnyezeté

Az ingatlan természetben a kivlljegyzett cimen, Budadrs, Kamaraerdé Ipartelep varosré-
szében talalhatd. Kornyezetében kis gazdaségi-éplletek taldlhatok. Az Uttest az ingatlan
elétt aszfaltozotlt, egysavos, jarda nincs. Az utcaban elektromos- viz- csatorna- és gaz alap-
vezeték van. A témegkézlekedési eszkdzok megalldja (autébusz) 1 km-en belll elérhetd.
Személygépkocsival parkolni az ingatlan elétt az utcén és az ingatlan teriletén lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgald bevasarlasi lehetdség 1 km-en beldl, kézintézmények, szol-
géaltatasok, piac, bevasarlokozpont témegkdzlekedési jarmivekke! 10-15 percen belll elérhe-
t6. A kdmyezeti terhelés és a levegdszennyeztédés mersékelt, a kdzbiztonsagi helyzet a kér- -
nyék atlaganak megfeleld.
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4.2. A telek leirasa

A zartkertrdl sz6l6 1967, évi IV, torvényt 1987-ben hatalyon kivil helyezték. 1994. ota a ko-
rabbi zartkerteket a kilterileti foldek kdzé soroltak. Az ingatlan a tulajdoni lapon még zart-
kertként van feltlintetve, és nincs mlivelés aldl kivonva, tovabbra is terméféld. Beltertletbe
vonas esetén foldvédelmi jarulékot kel fizetni, Terméféldén lakohazat &piteni nem lehet,

Az ingatlan kataszteri tiszta jovedelme 2.62 aranykorona, minéségi osztaly: 5. Esetleges
adasvételre a Féldforgalmi térvény vonatkozik.

Megnevezés a tulajdoni lapon | Kert, gazdasagi éplilet

Telek tertlete 654 m*

Mindségi osztaly 5

Kataszteri tiszta jovedelem 2.62 Aranykorona, fillér
Tulajdonos Budadrs Varos Onkorméanyzata 1/1
Tulajdoni lap 1l rész Nem tartalmaz bejegyzést

Az ingatlan nyilvantartasba be nem jegyzett egyéb jogokrél nincs tudomasunk.

A telek derékszogli trapéz alakl, hossztengelyének téjolasa E-D-i, felszine az utcatdl 1-2 %
lejtés(. A terlllet rozsdas drotfonattal bekeritett, személy- és gépkocsi bejarati kapuja van. Az
utcarol az e-kdzmli térkep szerint az elektromos és vizvezeték csatlakozik, csatorna és gaz-
vezeték kiallas a telken nincs. A telek felszinérél nincs panorama. Felszine egyenetlen, va-
don nétt, természetes ndvésll gyep, bokrok talalhaték rajta.

Fagy- jeg- es vadkar a kdrnyezet atlaganak megfeleld, eréziéval mérsékelten terhelt tertlet.
A foldteriet régészeti védettségérdl, felszin- és talajmozgas veszélyérdl, rejtett fold alatti
uregekrél nincs tudomasunk.

4.3, A felépitmények leirasa

Gazdasagi épiilet

A telken egy 24,0 m? alapteriilet(, fabél készilt, mianyag hullamlemez fedésl gazdasagi
épllet &ll. Az ajték és ablakok fakeretes, egyszeres (ivegezéslek. A helyiségek belmagas-

saga 2,30 m. Az éplletben viz- és elektromos vezeték, &s mérédrak vannak. A szennyviz
deritdbe folyik. A hazban beépitett fités nincs.

A gazdasagi éplilet jellemz6i

Szintszam Féldszintes

Epitési &v 1970. korll

Flggdleges teherhordd szerkezet Fa oszlopok és furnér lemez

Tetd kialakitasa, héjalasa Nyeregtetd, mianyag hullamlemez héjalas

Miszaki allapota, szemrevételezéssel Gyenge 15 % alatti

Elektromos energia ' Kézlizemi hélézatra csatlakoztatva, villany-
6ra van

Vizellatas Kozlzemi haldzatra csatlakoztatva, vizora
van

Gazvezeték Nincs

Csatorna j Nincs

Szemétszallitas Kézlzemi szolgaltatas
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A bérl6 elmondéasa szerint az elektromos vezetéket 1990-ben, a vizvezetéket 2008-ban, 6n-
erébdl épitették ki.

Szerszamkamra

A gazdasagi epllet eszaki fﬂdaién, a hatso keritéssel parhuzamosan egy 14,0 m*-es desz-
kabol készult kamrat épltetiek, belmagassaga 1,80 m. kdzmil halozatra nem csatlakozik.

4.4. Diagnosztika
Gazdasagi épiilet

MUszaki és esztétikai allapota 15 %-nal gyengébhk, gazdasagosan nem Ujithatd fel. A felllet-
képzések gyengek, elavultak.

Szerszamkamra
Fabdl készlt egyszer(l szerkezet, rendeltetési céljanak megfeleléen hasznalhatd.

Ertékmodosité tényezdk

Ertéknoveld tényezdk Elektromos, viz- gaz- csaterna alapvezeték az utcdban

Ertékcstkkentd tényezék Termd&féld, mivelés alél nincs kiveve

Elhanyagolt telek terilet

A gazdasdgi éplilet gyenge mlszaki és esztétikai alla-
pota
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alloeszksz Ertékelék Europai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekinteitel, a forgalmi érték megallapitasara, telek esetében a piaci tsszehasonlité ada-
tokon alapuld, a felépitmények esetében az Ujraclballitasi értékbél avulassal szamitott érték
megallapitas médszerét alkalmaztuk, a bérleti dijat a forgalmi értékbé! forditott tékésitéssel
szamitottux ki. Figyelembe vettiik a 25/1997. (Vill. 1.) PM, az 54/1997. (Mll. 1.) FM sz. ren-
delet es az Eurcpean Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany médszertani
eléirdsait.

Az ingatlanok értékelése Gsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
keszitettlink, szobeli tdjékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaituk a nyomtatott és
az elektronikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek altal rendelkezéslinkre
bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informacisit.

A pontos forgalmi érték csak versenyeztetéssel dllapithatd meg.
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5.2. Foldteriilet forgalmi érték szamitasa, dsszehasonlité adatok

Ertékelends

Gazda'sé'gi tényezdk

3 .
4 | Ar (Ft) 14 800 000 13 500 000 33 000 DOY 2% 900 £00
5 | Informacié forrds ingatian.com ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
6 |Ingatlan alaptertlete (m?) 654 718 742 881 1078
7 | Fajlagos ar (Ft’mz) 26 021 20723 18 194 37 457 27 711
8 |Ingattan jellege M- Egyéb telek Mk-4 Mi-4

9 | Az &rjellege Kinalatl ar Kinalati ar Kinalati Kinslatl &r
1Q | Korrekcids tényezi 0,90 £,90 0,90 0,90
11 | Tutajdonjogi viszony Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulgjden
12 | Korrekelds tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznélat) nincs nings nines nines
14 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat id6pontja 2023. 2023. 2023, 2023, 2023.
16 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Kerrigdli ar 13 410 000 12 150 000 29 700 COO 26 810 000
18 | Korrigalt egységar (Ft¥m®) 23 419 18 651 16 375 33712 24 940
19 Helyszinl tényezbk
20 | Megktzelithetdség ua. rosszabb jobb ua.
21 | Korrekeios tényezé 1,00 1,02 0,80 1,00
22 | Eihelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcids tényezo 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktira, kzmlivek az utcan rasszabb rosszabb rosszabb rasszabb
25 | Korrekcibs tényezd 1,08 1,06 1,05 1,05
28 | Infrastruktira, kézmiivek a telken rosszabb rosszabb rosszabh rosszabb
27 | Korrekeids tényezd 1,02 1,02 1,02 1,02
28 | Kerités ua. ua, ua, ua,
29 | Korrekeids tényezb 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységér (Ftm?) 24 267 19 875 17 888 32 495 26 710
31 Eladhatosagi tényezbk

32 | Piacképesség Nem kivatt ter, jobb jobb jabl jobb
33 | Korrekcios tényezd 0,70 0,70 ¢,70 0,70
34 | Hasznalhat6séag, funkcid, oldalarany ua, ua. ua, ua.
35 | Korrekeids tényezo 1,00 1,00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtés ua. ua, ua, ua,
37 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama jobb jobby jobb jobk
39 | Korrekceids tényezd 0,95 0,95 0,95 0,95
40 | Epitési elbirasok, kotstiségek ua, ua. ua, ua.
41 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzat jobb jobb jobb jobb
43 | Korrekeids tényezd 0,98 0,98 0,98 0,98
44 | Korrigalt fajlagos forgalmi érfék Ft/m® 15 815 13018 11 658 21177 17 407
45 | Szémitott forgalmi érték Ft 10 342 815
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft

Budadrs, Vagany u. 7289/4 hrsz




Avant.immo ® Mérnoki és Igazsagligyl Szakértsi Kft,

5.3. Miiszaki érték szamitasa ujraeléaliitasi kisltséghél, avulassal

Gazdasagi épiilet

Szerszamkamra

Fizikai sllapot % 16
Funkcionalis dllapot % 40
Kérhyezeti dllapot % 40
Ujraeldaliitasi ktg. Ft/m? 150 000
Felépitmény alapteriilste m? 24,00
Epitmény szamitott értéke Ft 86 400
Fizikai allapot % 30
Funkeionalis allapot % 40
Kérnyazeti allapot % 40
Ujraelééallitasi ktg. Ftim? 50 000
Felépitmény alapterilete m? 14,00
Epitmény szamitott értéke Ft 33600 50
Felépitmények dsszesen
Gazdasagi épllet 86 400
Szerszamkamra 33 600 _
Felépitmények 6sszesen Ft 120 000" .
Ingatlan forgalmi értéke 6sszesen
Foldterilet Ft 10 340 000
Felépitmények Ft 120 000-
Ingatlan forgalmi ériéke dsszesen Ft 10480000
10460000 .

Ingatian forgalmi értéke kerekitve Ft
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8. Bérleti dij szamitasa forditott tokésitéssel

Hasonld féldrajzi kézelségben levd bérbe adott ingatlanok bérleti dijai, dsszehasonlité adat-
ként nem allnak rendelkezéslinkre. Ezért a bérleti dijat a forgalmi értékbél, forditott tokésitési
szamitassal vezetilk le.

A forditott tdkésités egy adoti tdke Gsszegének (vallalkozas, bankbetét, részvény, ingatian)
atvaltasa idészakos, rendszerint havi, vagy éves hozamra, ill. jaradékra, egy megfeleld ka-
matlab alkalmazasaval, vagyis a tdke alternativ kéltsége.

Az eljaras a t&késltési mddszer megforditasa, ahol a tulajdonos arra kivancsi, hogy az adott
vagyontargy tulajdonjoga milyen rendszeres jévedelmet biztosithat szamara, pl. egy ingatlan
esetében milyen havi bérleti dijra, milyen bevételre szamithat. Befektetési ddnteések eldtt
alkalmazhatd, amikor mérlegelhetd, hogy az adott ingatlant egy adott hozamelvaras mellstt
milyen havi bérlati dijért sziikséges bérbe adni.

1 | Féldtertlet m? 654

2 | Forgalmi érték Ft 10 460 000

3 | T6késitési kamatlab szamitasa '

4 | Kétéves Allamkotvény hozama 2,75%

5 | Kockazati felar -0,25%

6 | Az ingatlan piaci kockazata 0,00%

7 | Likviditasi kockazat 0,00%

8 | Szektoralis kockazat -0,25%

§ | Tokeésitési kamatlab 0sszesen 2,25%

10 | Bérleti dij bruttd Ftiév 235350
11 | Bérleti dij brutté Ft/ho A9 B3 e
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Bejarat, gazdasagi epllet

Gazdasagi épillet belsd, konyha
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Elektromos bojler wWC

Szoba A telek felszine

Szerszamkamra
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