BUDAPEST FOVAROS III. KERULET,
OBUDA-BEKASMEGYER ONKORMANYZAT

CZEGLEDY GERGO ALPOLGARMESTER
1033 Budapest, Fo tér 3.

Az elbterjesztés targyaldsa az Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan nyilvanos iilésen torténik.
Dontéshozatal modja: mindsitett tobbség.

ELOTERJESZTES

a Képvisel6-testiilet 2023. oktéber 26-i iilésére

Targy: dontés a 19971/2 hrsz.-, 6.838 m* nagysagu ,kivett beépitetlen teriilet” megjelslésii ingatlan
terliletbérleti szerzodés keretében torténé hasznositdsara vonatkozé nyilvanos palyazat
kiirasarél

Eléterjeszt6:  Czeglédy Gergd alpolgarmester

El6készitette:  Freschl Attila osztalyvezetd-helyettes, Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt. Ertékesitési,
Helyiség- és Telekhasznositasi Osztaly

Targyalja: a Pénziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezeld Bizottsag 2022. oktdber 25-1 iilésén

Tisztelt Képvisel§-testiilet!

Budapest Fovaros III. keriilet Obuda—Békésmegyer Onkorményzatanak 1/1 aranyu tulajdonaban all a Budapest
belteriilet, II1. keriilet 19971/2 hrsz.-0, 6.838 m? nagysag( ,,kivett beépitetlen teriilet” megjelolésii ingatlan.

Az ingatlan természetben ()buda-Békésmegyer Torokkoé vérosrészében talalhatd. A szomszédos Pomazi ut a
vasuti feliiljaréra vezet, mellette aszfaltozott tttest és kerékparut talalhaté. A Pomézi it ezen részén nagy- és
kisfesziiltségii elektromos vezetékek lathatdk, viz, gaz, csatorna kdziizemi csatlakozasok az utcdban tavolabb
vannak. Az ingatlan kémyezetében a teriilet hosszanti oldaldn az Aranyhegyi patak, szorvanyosan elhelyezett
épiiletek, és az Esztergom — Budapest vasitvonal taldlhaté. A témegkozlekedési eszkdzdk megalldja (autdbusz)
500 m-en beliil elérhetd, személygépkocsival parkolni az utcan lehet. Elelmiszer alapellatast biztosito bevasarlasi
lehetdség 500 méteren beliil, a koézintézmények. szolgéltatasok, piac, bevasarlokdzpont tdmegkdzlekedési
jarmivekkel 10-15 percen beliil elérhetdk. A komyezeti terhelés és a levegGszennyezés kdzepes mértékii, a
kozbiztonsagi helyzet a kornyék atlaganak megfelels.

A teriilet szabélytalan, koriilbeliil 300 méter hosszu, hosszan elnyult alak, hossztengelye ENy-DK-i iranyn.
Felszinén hosszirdnyban, a Pomazi ut kézelében, egy koriilbeliil 1,50 méteres tereplépesd latszik, magasabb
része az Aranyhegyi patak fel¢ esik. A tereplépcsé felszine hossz- és keresztirdnyban sik. A terek keritetlen,
felszinét természetes novésii bokrok €s aljndvényzet boritja, felépitmény nincs. Az ingatlan jobb oldalan foldit
talalhat6, ami egy darabig gépkocsival jarhatd, ennek Pomazi ut fel6li részén egy rozsdas, kétszarnyu kapu
talalhato. Az 1ttdl tavolabbi rész gyalogosan jérhatd. A telken kozmii bedllasok és méréoréak nincsenek, az E-
kdzmii térkép megerodsiti, hogy az ingatlan kozmiivesitetlen. A teriiletet érinti a nagyfesziiltségii tavvezeték
véddtavolsdga. Megjegyzendd, hogy a telken épitési tormelék talalhaté, ennek mennyisége a ndvényzeti
fedettség miatt nehezen becsiilhetd, de vélhetden tobb kobméteres mennyiségrdl van szo. Fagy- jég- és vadkar a
kornyezet atlagdnak megfeleld, a teriilet talajerézioval mérsékelten terhelt. A foldteriilet régészeti védettségérol,
talaj- és felszinmozgasrol, fold alatti iiregekrdl, rejtett hidrogeologiai koriilményekrél nincs informécionk.

Az ingatlan KOu-2 &vezetbe tartozik, I. rend(i fSutak teriilete, melynek eldirasait az OBESZ 228. § (9)
tartalmazza. Az Onkormanyzat F8épitészi és Vdrostervezési Irodajanak 1/918-4/2023 szamu allasfoglalasa
szerint a telken raktar, illetve felvonulasi épiilet hatdrozott idére elhelyezhetd, azzal a kikotéssel, hogy az
OBESZ-ben jelzett utlétesités esetén a bérleti rendszer Wjratargyaldsahoz az épitmény elszéllitésa is tarsulhat.

czegledy.gergo@obuda.hu Tetefon: 4378-688



A telek adatai a tulajdoni lap szerint az aldbbiak:

megnevezes: kivett beépitetlen teriilet
foldrészlet teriilete: 6.838 m’
tulajdonos: Budapest Févaros I11. Keriilet Obuda-Békasmegyer Onkorméanyzata

tulajdoni lap III. rész; 1. vezetékjog 1.217 m? teriiletre, jogosult: ELMU Halézati Kft.

2. vezetékjog 64 m? teriiletre, jogosult: ELMU Hal6zati Kft.
3. vezetékjog 21 m? teriiletre, jogosult: ELMU Halézati Kft.
4. vezetékjog 36 m? teriiletre, jogosult: ELMU Halozati Kft.

Ovezeti besorolas: KOu-2 1. rendii féutak teriilete

Az ingatlanra vonatkozo6 6vezeti eldirdsok a kivetkezok:

AKOu, a

228.§ (1)

2

3)

)

5)

(6)

...)
®

Kt és a KOk jelii kozlekedési teriiletek vezeti elirdsai

A KOu teriiletfelhasznalasi kategoraju KOu-1, KOu-2, KOu-3 és KOu-4 jelt dvezetek teriiletein, a

Szabalyozasi terven jelolt Kt-kk keriileti 1jelentdségii kozlekedési teriilet dvezet teriiletein és a KOk

kotéttpalyas kozlekedési teriiletek Gvezeteiben elsddlegesen a kozlekedés, a kdzmiivek és a hirkozlés

épitményei, teriiletei helyezhetok el.

Az dvezetek teriiletén az I-X. fejezet rendelkezéseit egyiitt kell alkalmazni

a) az 6vezetek altaldnos és részletes elirasait rogzitd (5)-(18) bekezdésekkel,

b) a 2. melléklet 24. tablazataban rogzitett beépitési paraméterekkel, tovabba

¢) a Szabélyozasi tervvel, és a XXI. Fejezet kiegészitd eldirasaival.

Amennyiben a Szabalyozasi terv, vagy a XXI. fejezet egyes teriiletekre vonatkozé Kiegészitd el6irasa

az épitési Svezet eldirdsdhoz képest masként rendelkezik, akkor azt kell betartani az &vezet azon

eldirdsa helyett.

Epiilet, 6nillé rendeltetési egység létesitésének lehetésége vagy tilalma a meglévd rendeltetés

médositdsara is vonatkozik.

A KOu-1, KOu-2, KOu-3 és a KOu-4, valamint a KOk és a Kt-kk jelli 6vezetek teriiletén

elhelyezhet6k

a) a kozutak és azok szervizitjainak felszini €s kiilonszintii létesitményei — a kozlekedési haldzatban
bet6ltdtt szerep szerinti kialakitassal (ut, csomépont, miitargyak, csapadékviz elvezetd rendszerek),

b) a kotdttpalyas kézlekedés kozuti gyorsvasuti (villamos) épitményei — a Kt-kk dvezet kivételével,

¢) a gépjarmii varakozas létesitményei — épitményként vagy felszini parkoloként,

d) akerékpéros és gyalogosforgalom céljara kijelslt teriiletek és azok épitményei,

€) akodzmivek, hirkozlési létesitmények felszini és felszin alatti épitményei,

f) acsapadékviz elvezetés miitargyai,

g) zOldfelilleti elemek, tovabba kertépitészeti és szabadtér épitészeti targyak, mitargyak,
kornyezetvédelmi létesitmények,

h) koztérgyak, valamint

i) utasvaro, vendéglaté terasz,

j) ahol a Szabalyozasi terv, valamint a TKR azt lehet§vé teszi kioszk,

k) a kozuti tirszelvény figyelembevételével Iétesiild épitmény a terepszint alatt vagy felett, ahol a
Szabdlyozasi terv szabalyozasi eleme lehetdvé teszi.

Uzemanyagtoltd allomds, automosé és egyéb autds szolgaltatds csak ott létesithetd, ahol a

Szabalyozasi terv lehet6vé teszi.

A KOu-2 jelti dvezet (1. rendii foutak) teriiletén — a fentieken tilmenden

a) parkolé csak szervizitrdl megkozelithetben, vagy szervizit hianyaban az (ttengellyel
parhuzamosan alakithato ki, vagy 6nallé parkolasi létesitményként valdsithaté meg,

b) épiiletként kizarolag a kozlekedést szolgald iranyitd- és vardlétesitmény létesithetd.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan hasznalaton kiviil 4ll, tovdbb4d az Onkormanyzatnak jelentds koltséget
jelent a teriilet gondozisa, a jelen eldterjesztés a telek bérbeadds \itjan torténé részleges hasznositasinak
elokészitését célozza.

czegledy.

gergo@obuda.hu Telefon: 4378-688
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Az Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 egyes vagyontargyak
bérbeadasarol sz4lé 9/2015. (1. 16.) onkormdanyzati rendelete 111. § szerint a 109-110. §-ban
meghatarozottaktdl eltéré célG, belteriileti ingatlanok hasznositasardl, az adott bérbevételi funkciénak
megfeleléen meghatarozott 180 napndl nem régebbi forgalmi értékbecslésen alapuld bérleti dij meghatarozasaval
— a vagyonrendeletben meghatarozott értékhatartdl fiiggben — a tulajdonosi teriileten érintett alland6 bizottsag
vagy a Képviseld-testiilet dont..

Az Onkorményzat vagyonarol és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szol6 17/2014. (V1. 2.)
dnkorméanyzati rendelet 21. § (4) bekezdés szerint a (2) bekezdés szerinti jogiigylet esetén a tulajdonosi jog
gyakorl6janak meghatarozasara (ugyanezen rendelet) 16. § rendelkezéseit kell alkalmazni, mely szerint

(1) Az iizleti vagyon tekintetében — 6nkormdanyzati rendelet eltéré rendelkezése hianyaban —a (2) bekezdésben
foglaltak figyelembe vételével

@) abrutté 150 millid Ft-ot elérd vagy azt meghaladé dnkormanyzati vagyon felett a Képviseld-testiilet,

b) a brutté 150 millié Ft-ot el nem érd dnkormanyzati vagyon felett a tulajdonosi teriileten érintett allandé
bizottsag

gyakorolja a tulajdonosi jogokat.

Az Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt. az Avant.Immo Mérnéki és lgazsagiigyi Szakértéi Kft-vel elkészittette
az ingatlanra vonatkozé értékbecsléseket. A Bartfai Laszl6 okleveles izemmémdk, ingatlanforgalmi igazsagiigyi
szakértd altal a 2023. oktober 2-an készitett forgalmi értékbecslésben megallapitott bérleti dij: 180,- Ft/m*ho.
Megjegyzendd, hogy az elSterjesztés targyat képezd ingatlan érteke meghaladja a 150 millié Ft-ot (a forgalmi
értékre vonatkoz6 becslés szerint 295.500.000,- F).

A fentiek alapjan kérjiik a tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az ingatlan bérbead4si palyazatra torténd kifrasat
célzé dontését meghozni sziveskedjen.

Hatdrozati javaslat:

Budapest Févaros III. Keriilet, Obuda-Bekasmegyer Onkorményzatanak Képvisel6-testiilete az
Onkormanyzat vagyonarol és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szél6 17/2014. (VL
2.) onkorményzati rendelet 16. § (1) bekezdésének a) pontja és az Onkorményzat tulajdonaban allo egyes
vagyontargyak bérbeadasarol sz6lo 9/2015. (II. 16.) dnkormanyzati rendelet 111. § figyelembe vételével
ugy hataroz, hogy

— hozzajarul a Budapest Fovaros III. keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkorményzat tulajdonaban all6 19971/2
hrsz.-u, 6.838 m? nagysdgu ,kivett beépitetlen teriilet” megjelolésti ingatlan részleges, teriiletbérleti
szerz8dés keretében torténé hasznositisira vonatkozé, nyilvanos palydzat kiirasahoz az alabbi fébb
kikotésekkel:
~ apélyazat elbiralasi szempontja: a megajanlott bérleti dij;

— a fajlagos teriiletbérleti dij iranyara 180,- Ft/m*ho, amely az eldzd évi, MNB altal kozzétett inflacids
rataval évente indexalando;

— abérbeadas idétartama 3 év hatarozott idd;

— palyazni egybefiiggs, legalabb 1.000 m? teriilet bérleti szerzdés keretében torténd hasznositasara lehet, a
bérelni kivant ingatlanrész pontos megjeldlésével, valamint részletes hasznositasi koncepcid
benyujtasaval;

— ateriiletbérlettel Gsszefliggésben a Bérbeado kodziizemi szolgaltatast nem biztosit;

— a palyazat soran nem képezik birdlat targyat a Palyazo altal, a hasznaland6 ingatlanrészen esetlegesen
elhelyezni kivéant felépitmények, ezek megvaldsithatésaganak kockéazatat a Palyazonak kell viselnie, az
Onkorményzat ebbéli feleldsségét kizarja;

— a megkdtendd teriiletbérleti szerz6désben rogziteni kell, hogy a tervezett funkcié megvaldsitasahoz
sziikséges szakhatosagi s egyeb engedélyek, hozzajarulasok, nyilatkozatok beszerzése a Bérlo feladata és
feleléssége, az Onkormanyzat ebbéli feleldsségét kizarja;

— a megkotésre keriild szerzédésben rogziteni kell, hogy a bérelt teriileten barmilyen felépitmény vagy
épiilet esetlegesen, csak az ingatlanra vonatkoz6 Ovezeti eldirasok betartisa mellett, elézetes tulajdonosi
hozzajarulas ¢és a beruhdzésra vonatkozd részletes megéllapodas alairasat kovetden, kiilon eljaras
keretében épiilhet;

— az aldirdsra Keriild szerzédésben a Bérlonek vallalnia kell a bérelt teriilet sajat koltségén torténd
lekeritését, rendezését, rendszeres kaszalasat, tisztantartasat;

czegledy.gergo@obuda.hu Telefon: 4378-688



— a megkotendd teriiletbérleti szerz6dést kozjegyz6i okiratba kell foglalni, melynek dijat a Bérlé kételes
fizetni,

~ a palyazatban kikdtésre kell, hogy keriiljon, hogy az Onkorményzat a péalyazatot a palyazati eljaras
barmely szakaszaban, indoklas nélkiil eredménytelenné nyilvanithatja, valamint hogy fenntartja azon
jogat, hogy az Ajanlattevékkel a pdlydzatbontast kovetden tovabbi targyalast folytasson, kézottik
zartkor(i licitet tartson.

— felkéri az Obudai Vagyonkezeld6 Nonprofit Zrt-t a fentiek szerint a pélyazat kifrasira és lefolytatasara
valamint arra, hogy a palyazat eredményérdl szolo javaslatot dontéshozatalra nyujtsa be.

Felel6s: dr. Kirchhof Attila, az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. vezérigazgat6ja
Hatarid6: folyamatos

Budapest, 2023. oktdber 9.
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Avant.Immo Mérnéki és lgazsagligyi Szakértéi Kit. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kéz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest, ll. 19971/2 hrsz alatti
kivett beépitetlen terllet bérleti dijarol

Budapest, 2023. oktéber 02.



Avant.Immo ® Mérnski és lgazsagugyi Szakeértéi Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

A kiviljegyzett kivett beépitetlen tertlet bérleti dijat a fordulénapon, az alabbiak szerint alla-
pitottuk meg:

Varosrész: Kaszasdil6-T6rokko

Epitési 6vezeti besorolas Kou-2
A teriilet mérete m? 6 838
Fajlagos bérleti dij brutté Ftym%hé 180,06
Bérleti dij brutté Ft/ho 1231 250
Bérleti dij brutté Ft/év 14 775 000
Bérleti dij nett6 Ft/ho 969 488
Bérleti dij netté Ft/év 11 633 858

........... Bartfall_aszk)

okl. 0. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagtigyi szakérté

Budapest, lll. 19971/2 hrsz



Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsagugyi Szakértdi Kft. 3

1. El6zmények

Az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositasi Osztaly
1033 Budapest, Mozaik u. 7. megbizasi keretszerzédése alapjan az Avant.Immo Mérnoki és
lgazsagugyi Szakértéi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan bérleti dijanak forgalmi érték-
becslését.

2. Alapelvek, feltételek

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

- Az atadott adatok régzitésén tul jogi természet(i vizsgalat nem tortént.

- A vizsgélat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettiik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencialisan veszélyes kérlimények, anyagok eléfordulasat nem régzitettik, ezeként, illet-
ve a felfedezésiikhéz szilkséges szakértelemért nem visellink felelésséget.

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

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra térténé
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az értek nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, jogi kornyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefliggé kockazatot
minden idépontban, Ujabb informaciék birtokdban masként itélik meg. Az értékbecslés valto-
zatlan mUszaki tartalom és kértlmények esetén 180 napig hasznalhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
sziunkre,

- A szakvélemény kizarolag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készité el6zetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerzéi jogrél szélé
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részesilé szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitéje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalloak,
a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem fligg 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 kiviiljegyzett cimen, Obuda-Békasmegyer Kaszasd(ilé varos-
részében talalhat6. A Pomazi Ut a vasuti fellljaréra vezet, mellette aszfaltozott Gttest és ke-
rekparut talalhato. A jarda Viacolor burkolatu. A Pomazi Gt ezen részén nagy- és kisfeszult-
ségl elektromos vezetékek vannak, viz, gaz, csatorna az utcaban tavolabb van. A kérnye-
zetben a terlllet hosszanti oldalan az Aranyhegyi patak, szérvanyosan elhelyezett épuletek
és az Esztergom — Budapest vasutvonal talalhato.

A tdmegkdzlekedési eszkdzok megalldja (autdébusz) 500 m-en bellil elérhetd. Személygép-
kocsival parkolni az utcan lehet.

Budapest, lll. 19971/2 hrsz



Avant.Immo © Mérnaki és lgazsagugyi Szakértéi Kft. 4

Elelmiszer alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség 500 m-en belil, kézintézmények,
szolgaltatasok, piac, bevasarlékozpont témegkozlekedési jarmiivekkel 10-15 percen belil
elérheté. A kdrnyezeti terhelés és a levegbtszennyezédés kézepes, a kézbiztonsagi helyzet a
kdrnyék atlaganak megfeleld.

4.2, A teriilet leirasa

Az ingatlan KOu-2 6vezetbe tartozik, I. rend(i féutak tertllete, melynek elsirasait az OBESZ
228. § (9) tartalmazza. A Féépitészi és Varostervezési Iroda mellékelt 1/918-4/2023 sz. allas-
foglalasa szerint raktar, ill. felvonulasi épllet hatarozott idére elhelyezheté, azzal a kikdtés-
sel, hogy az OBESZ-ben jelzett utlétesités esetén a bérleti rendszer Ujratargyalasahoz az
épitmeény elszallitasa is tarsulhat.

A terlilet szabalytalan, kb. 300 m hosszu, hosszukas alaku, hossztengelye ENy-DK-i iranyu.
Felszinén hossziranyban, a Pomazi Gt kdzelében, egy kb. 1,50 m-es tereplépcsé latszik,
magasabb része az Aranyhegyi patak felé esik. A tereplépcsé felszine hossz- és kereszt-
iranyban sik. A terllet bekeritetlen, felszinét természetes névés(i bokrok és névényzet borit-
ja, felépitmény nincs. A jobb oldalan féldut talalhatd, ami egy darabig gépkocsival jarhaté. A
féldut Pomazi at feldli részén egy rozsdas, kétszarnyu kapu talalhatd. Az uttél tavolabbi rész
gyalogosan jarhaté.

A telken k6zm( beallasokat és mérdorakat nem lattunk, az E-k6zmdii térkép szerint a telken
kézmuU bekotés nincs. A terlletet érinti a nagyfeszultségli tavvezeték védétavolsaga. A telken
3,0 - 4,0 m® épitési tormelék talathato.

Fagy- jég- és vadkar a kérnyezet atlaganak megfeleld, talajeréziéval mérsékelten terhelt te-
rilet. A foldterlet régészeti védettségérdl, talaj- és felszinmozgasrdl, féld alatti Uregekrél,
rejtett hidrogeolégiai kérilményekrél nincs informacionk.

A teriilet adatai

Megnevezés Kivett beépitetlen tertlet
Féldrészlet terilete 6838 m?

Tulajdonos 1. ker. Onkormanyzat

1. Vezetékjog 1217 m” terlletre, jogosult: ELMU
Halozati Kift.

2. Vezetékjog 64 m? teriiletre, jogosult: ELMU Ha-
I6zati Kft.

3. Vezetékjog 21 m? teriiletre, jogosult: ELMU Ha-
I6zati Kft.

4. Vezetékjog 36 m* teriiletre, jogosult: ELMU Ha-
I6zati Kft.

Ovezeti besorolas KOu-2 1. rend féutak terlete

Tulajdoni lap lll. rész

A tulajdoni lapon kivili jogokrol, kételezettségekrél nincs tudomasunk.

Budapest, lll. 19971/2 hrsz
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének moédszere

Az Alldeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportia (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel, a forgalmi értékbél forditott tékésitéssel szamitott bérleti dij megallapitas
médszerét alkalmaztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1997. (VIIl. 1.) FM
sz. rendelet és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany méd-
szertani eléirasait.

Az ingatlanok értékelése &sszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informacidit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelék szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valdsziniiséggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer( hosszisagu id6étartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerUl piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostdl eltérs specialis vevéi kiilén ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmédosito tényezék

Ertéknéveld tényezék Nincsenek

Ertékcsokkents tényezék KOu-2 évezet
Hosszl keskeny, szabalytalan alaku teriilet
Kézmlvesitetlen terllet
ELMU vezetékjogok
Tereplépcsd
Epitési tormelék a terileten

Budapest, lll. 19971/2 hrsz
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5.2. Ingatlan dsszehasonlito adatok

1 Ertékelends 1 2 3 4

: Cim Wroortizivez | oy’ | okesa | e

3 Gazdasagi tényezék

4 |Ar(F 187 000 000 | 139 000 000 | 260 000 000 | 289 000 000
5 | Informacio forras ingatlan.com ingatlan.com ingattan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alaptertlete m? 6 838 1238 1032 2 600 1700
7 | Fajlagos ar Ft/m? 138 935 151 050 134 690 100 000 170 000
8 | Ingatlan jellege Ko6u-2 Epitési telek Lk-2/ZIk-1 Intézményi dvezet |  Ipari Svezet
9 | Az ér jellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcids tényezé 0,60 0,60 0,60 0,60
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm., tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
156 | Eladas/ajanlat idépontja 2023. 2023, 2023. 2023, 2023,
16 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 112 200 000 83 400 000 156 000 000 173 400 000
18 | Korrigalt egységar Ft/m? 83 361 90 630 80814 60 000 102 000
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkozelithetéség ua. ua, ua. ua.
21 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belil ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktdra, kozmulvek az utcan ua, ua, ua. ua.
25 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktura, kézmtvek a telken jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcios tényezé 0,80 0,80 0,80 0,80
28 | Kerités ua. ua, ua. ua.
29 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Karrigalt egységar Ft/m? 66 689 72 504 64 651 48 000 81600
31 Eladhatosagi tényezék

32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcios tényezé 0,80 0,80 0,80 0,80
34 | Hasznalhatosag, funkcio, oldalarany jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcids tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
36 | Felszin, lejtés ua. ua, ua, ua.
37 | Korrekcits tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua, ua. ua, ua,
39 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési eldirasok, kététtségek jobb jobb jobb jobb
41 | Korrekcids tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényezo 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Osszes korrekcio -68.90% -68,90% -68,90% -68.90%
45 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 43214 46 983 41 894 31104 52 877
46 | Szamitott forgalmi érték Ft 295 499 675

47 | Kerekitett forgalmi érték Ft 295 500 000

Budapest, lll. 19971/2 hrsz
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5.3. Bérleti dij szamitasa forditott tékésitéssel

Hasonl6 foldrajzi kozelségben levé bérbe adott féldteriiletek bérleti dijai, 6sszehasonlitd
adatkent nem alinak rendelkezéstinkre. Ezért a bérleti dijat a forgalmi értékbél, forditott tokeé-
sitési szamitassal vezettik le.

A forditott tékésités egy adott téke dsszegének (vallalkozas, bankbetét, részvény, ingatlan)
atvaltasa id6szakos, rendszerint havi, vagy éves hozamra, ill. jaradékra, egy megfelelé ka-
matiab alkalmazasaval, vagyis a téke alternativ kéltsége.

Az eljaras a tokesitési modszer megforditasa, ahol a tulajdonos arra kivancsi, hogy az adott
vagyontargy tulajdonjoga milyen rendszeres jovedelmet biztosithat szamara, pl. egy ingatlan
esetében milyen havi bérleti dijra, milyen bevételre szamithat. Befektetési déntések elétt
alkalmazhaté, amikor mérlegelheté, hogy az adott ingatlant egy adott hozamelvaras mellett
milyen havi bérleti dijért szikséges bérbe adni. A tékésitési kamatlabat 5 %-ban hataroztuk
meg, ami 20 éves megtérulést jelent. A szamitas feltételezte a bérleti dij évenkénti, legalabb
az inflacionak megfelelé emelkedését.

1 | Terblet m? 6 838

2 |Forgalmi érték bruttd Ft 295 500 000
3 | Tékésitési kamatlab szamitasa

4 | Kétéves Allamkétvény hozama 2,75%

5 | Kockazati felar 0,50%

6 | Az ingatlan piaci kockazata 0,50%

7 | Likviditasi kockazat 0,50%

8 | Szektoralis kockazat 0,75%

9 | Tékésitési kamatlab 6sszesen 5,00%
10 | Bérleti dij brutto Ft/év 14 775 000
11 | Bérleti dij brutté Ft/ho 1231 250
12 |Fajlagos bérleti dij Ft/m/hé 180,06

Budapest, Ill. 19971/2 hrsz
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A terllet felszine

Epitési tormelék Foldat
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OBESZ
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Fiépitészi és Thrgy: Allisfoglalas kérés a By, 111, ker,
Viarostervezési Iroda tl:z‘fniﬁjhsz ';gmlngugml -
1033 Budapest, F5 14r 2. Hivmim: MeAG0UE ez,
Ugyintdzs: Varga Tibor ] Atg
Ugyirstszam:  11918-2/2023 ¢
Medléklet: Helyszinrajz
Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Kft.

rdszére

- I
M .um..:?' s G VO0O3I?é3QO=

1. AL6ad/ ) LT
Tisztelt Osztilyvezeté Asszony!

Targyi, a Bp. I11. ker. 19971/2 hrsz.-0 ingatlan énékesiiéséve) kapesolatban az alibbi éllasfoglalist adorn,
A kérelmezB levelében leirtak alapjin, lekeritett kutyafuttatét és egy 753 miter alaptorQietl irodakonténert
szeretne Kiesiteni.

A teritletre 2012018, (V1.26.) dnkormanyzati rendelettel elfogadott Obuda-Békasmegyer Epitési Szahdlyzata
(a tovibbiakban: OBESZ) van érvényben. A ingatlan KOu-2 dvezetbe sorolt, A KOu-2 jeld dvezet 1. rendd
foutak terlilete, amelynek eldirisait az OBESZ 228, § (9) bekezdése mttabmarza.

OBESZ 228. § (9):

A KOu-2 jebi] dvezet (1, rendii foutuk) torilledn — o fentivken tilmenden

aj parkolé cxak szerviziitrol megkézelithetGen, vagy szervizit hidnydban az intengellyel pdrinaamasan
alakithatd ki, vagy énalld parkaldsi léresitményként valdsithais meg,

b) épilerként Rizdrolag a Rozlekedést szolgdld Irdnyltd- &5 virdtétesitmény léresithetd,

Az éniékesitéanek technikai akadélys nincsen, azonban a telken nem heiveshets el a kérelmezs dliat Iétesiteni
kivint iredakonténer. Javaslom a vevs szimdra ismertetni & jeldlh Ingatlanra vonatkozs elSirdsokat,

Kérem tijékostutisom zives tudomasulvéielst,
Budapest, 2023, augusztus 9.

Tisztelettel:

Telefon: 43-78-602 e-mail:varga.fiborigobuda iy !

Budapest, lll. 19971/2 hrsz
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BUDAPEST FOVAROS III. KERULETI POLGARMESTERI HIVATAL _

Féépitészi és Tirgy: Alltsfoglalas kérds a Bp, HI. ker.
VYhrostervezési Iroda 199712 hrsz. ingatlanokrel ~
. belftkdi jogregély
1033 Budapest, F5 tér 2. Hiv. seim; 126197372020

Ogyiméas; Varga Tibor
Opyirsterdim:  1918-4/2022

Obudai Vagyoakezels Nomprofit Zrt. ;

o S AN

M"W - W Fa L
/

Budapest 12649 1 4] 2017
Mozaik utea 7.

1033

Tlsztelt Osztilyvezetd Asszony!

Targyi, a Bp. tH. ker. 19971/2 hrsz.- ingatlannal kapesolatban az aldbbi kiegésaiéseket teszem:

Kordbbi levellinkbon az értékesités hasznositast jelent, mely alatt s hérbeadist értettiik, A 2002018 (VI.26.)
dnkorményzati rendelette! elfogadott Obude-Békismegyer Fpitési Sanbilyznta (8 tovibbiakban: OBESZ)
szerinti KOu-2 Ovezeti besorolise tiviatbun Otterillet hasznositist jelal, melyet célszerll addig is az
onkoemanyzatnak tulsjdonolni,

A bérbeadisnak technikai akaddlyat nem latjuk, rakedr illetve felvonulisi épilet hatdrozott iddre alhelyezhetd
— azznl n kikdtéssel, hogy sz OBESZ-ban jelzett (tlétesités asotén o bérleti rendszer Gjratdrgyalisihoz az
cpitmény elszallitasa is tirsulbat,

Keérem tdjékostatitsom szfves tudomisulvételét.
Budapest, 2023. auguszius 30,

Tigsztelottel:

Telefon. 43-78-602 e-wailvarga.tibor@obud, fu !

Budapest, Ill. 19971/2 hrsz
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Flektroakusam aisirta:
Lechner Nanprofit Kft, - Fiddhévatsl

Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali Foszraly
i Budapest, XI, Budafoki it 50. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 1/2
Ehiteles tulsjdoni 12p - Teljes meisalxt |
Mazrendsiés s Zm 3000004/371597/2023

| 2230026
| BUDAPEST IIKER —— 53
Belterilet 1997172 helyrajzi szim
LRISZ
| Fildrészlet teriilete viltozds eldtt: 6955 (m2) ©4rld hatirosat:5092,2306
‘ i. A&m ingatlan adatai:
alrészlet adavok veriilet kat.t.jdv. alosztily adavek
miveléai ag/kivett negnevenés, min.o ba »Z k. £ill. ter. kat.jov
ha m2 ¥ £i311
- Eivett bespitetlen terilet 2 6833 ¢.90
ER2SZ

3. talajdoni hinmyad: 1/1
bejegyed hatiroaast, érkesés:i idd: 14618,15602/16%2.08.25
jogeim: 1991. éwi XDIXIII. tw.
jegdllis: talajdonos
név: ITI RER. CNHORMANYZAT
cim: 1023 BUDAPEST III_KEIR. F5 tér 2.

MRESZ
1. bejegysd hatdroaat, érkegési idd: 25854/2/2010710.01.14
Vepetékjoy
1217 m2 terdletze.
jogoaale:
név: ELMI BALGZATI WET.
cim : 1132 BULRPEST Vaci 4% 7Z-74.

| Z. bejegysd hatdroaat, érkegési id3: 26842/272013,1%.01.14
Vecetekjog
€4 n2 nagysigi teriletre vonatkocdan, VHB-€4/2012.
jogesalt:
new: ELMT EALGZATI KET.
cir : 1132 BUDAREST XIII.FER. Vaci tt 72-74.

| 3. bejegycd batirozat, erkezési idd: 159539,2/2014714.10.92

| Vegetékjog |
21 n? nagysigy tardletre vonatkosdan, VB-3%2/2014.
| jogosale:
név: ELMD EALOZATI KPT.
cin  : 1132 SUDASEST XIII.EBR. Vici bt 72-76.

4. bejegycd hatdrosat, erkesési id8: 39281/1/2015/14.11.13

Vacetékjog
36 n2 nagysdqu teriletre, VB~291/2314.
jogosals: B L,
név: ELMU HALOZATI RET.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.EER. Vici 4t 72-74,

Folytatis a kewtkezs lapon

Budapest, Ill. 19971/2 hrsz
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Budapast Fovéres Kommanyhivatala Foldhivatzt Fooszaly
Budapest, XI, Budafoki it 50. 1519 Budapest, PE 415 Oldal 202
E-hiteles tubajdoni lap- Teljes mmisolat
Megrendeias sZhm 3000004371 07:2023

20030926
BUDAPEST IKER. Smkzons =
Belterilet 19971/2 belyrajzi szim

Folytatis az elées lapral

As E-hiveles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadist megelSeé napig megegyerik as
ingatlan-nyilva retdsban pld adatokkal. A sgemle misolat a fenniild bejegyséseket,
2 teijes misolat valamennyi bejegysést sartalmasss. Es ac elektronikus dokumentum
kinymtatva nem mindsil hiteles bisonyité erejidi dokumentumnak.

TULATDONI LAP VIGE

Budapest, lll. 19971/2 hrsz



Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fdvaros KormAnyhivatala Foldhivatali Fosztaly

Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf, 415 Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/371597/2023

2023.09.26
BUDAPEST ILKER. SZEIOT 53
Belteriilet 19971/2 helyrajzi szam
LRESZ
Foldrészlet terililete valtozas eldtt: 6855 (m2) térld hatarozat:9003/2006
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fil1. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett beépitetlen teriilet 0 6838 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 14618/1992/1992.08.25
jogcim: 1991. évi XXXITII. tv.
jogéllés: tulajdonos
név: III.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1033 BUDAPEST III.KER. F& tér 3.

MLRESZ
1. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 35854/2/2010/10.01.14
Vezetékjog
1217 m2 teriiletre.
jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST VAaci ut 72-74.

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 36843/2/2013/13.01.14

Vezetékjog
64 m2 nagysdgu teriletre vonatkozdan, VMB-64/2012.
jogosult:

név: ELMU HALOZATI KET.

cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74,.

3. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 159509/2/2014/14.10.02

Vezetékjog
21 m2 nagysagl teriletre vonatkozdan, VB-393/2014.
jogosult:

név: ELMU HALOZATI KFT.

cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci Ut 72-74.

4. bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 39381/1/2015/14.11.13

Vezetékjog
36 m2 nagysagu terilletre, VB-391/2014.
jogosult:
név: ELMU HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74.

Folytatas a kiovetkezd lapon



Budapest Fovaros Kormidnyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mas olat
Megrendelés szam:8000004/371597/2023
2023.09.26

BUDAPEST IILKER. Szektor: 53
Belteriilet 19971/2 helyrajzi szam

Folytatas az eldzd laprol

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle midsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes madsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



