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Tisztelt Képviselő-testiiletl

Budapest Főváros III. keľülęt Óbuda-gekáSmegyer onkormányzatának lll aráný tulajdonában á1l a Budapest
bęlteľület, III. kerĺilęt 1997|/2 hľsz.-ú, 6.838 m2 nagyságú,,kivett beépítetlen terĹilęt'' megjelölésrĺ ingatlan.

Az ingatlaĺ tęrmészętbęn Óbuda-sekasmegyęľ Törökkő városrészébęĺ találhato. A szomszédos Pomázi út a
vasúti felüljáróra vezet, męllettę aszfaltozott úttęst és kerékpárut található. A Pomázi Ílt ęzeĺ részén nagy- és
kisfeszültségĹĺ ęlęktromos vezetékek láthatók, viz, gáz, csatorna kozizemi csatlakozások az utcábaĺ távolabb
vannak. Az ngatlan kömyezetében a tęrĺilęt hosszanti oldalán az Aranyhegyi patak, szórványosan e1helyezett
épületek, és azEsztergom _ Budapest vasútvonal találhatő. A tömegközlekędésí ęszközök megállója (autóbusz)
500 m-en belĹil eléľhető, személygépkocsivalparkolni azvtctn lehęĺ Élehiszet alapel|átást biztosító bevásáľlási
lehetőség 500 métęren belül, a közíntézmények, szolgáltatások, piac, bevásárióközpont tĺimegközlekedési
jáľmtĺvekkel 10-15 percen bęlül elérhetők. A környęzeti terhęlés és a levegőszennyezés közepeš mértékű, a
közb iztonsági h e lyzet a környék átlagának megfe le l ő.

A terülęt szabáIytalaĺ, kôrĹilbelül 300 métęr hosszťt, hosszan elnyúlt alakú, hossztengelye ÉNy-or-ĺ iráný.
Felszínén hossziľányban, a Pomázi út közęlében, egy körülbęliil l,50 méteres teľeplépcső látśzik, lnugurább
része az Aľanyhegyi patak felé esik. A teľeplépcső felszĺne hossz- és keresztirányban sík. A teľek kęľitętlen,
felszínét teľmészętes növésű bokľok és aljnövényzetboritja, felépítmény nincs. Az ingatlan jobb oldalán földút
taláIhatő, ami egy darabig gépkocsival járhato, ennek Pomázi út felőli ľészén egy rozsdás, kétszárnyú kapu
taláIllato. Az utÍól távolabbi ľész gyalogosan jáľható. A telken kö'zmű beállások és méľőórák nincsenet, az É-
kĺizmii térkép megeľősíti, hogy az ingatlan közművesítetlen. A teľületet érinti a nagyfeszültségú távvezeték
védőtávolsága. Megjegyzendő, hogy a tęlken építési tormelék taláIhatő, eĺnek mennyisége a novényzeti
fedettség miatt nęhęzęn becsülhető, de vélhetően több köbméteľes mennyiségľol van szó. Fagy--jég- és vadĹár a
kĺimyezet źltlagának megfelelő, a tęľülęt talajerozíőval mérsékelten teľhelt. A földterĺ'ilet ľegđszeiiłédettségéľől,
talaj- és felszínmozgásľól' föld alatti üľegekľől' ľejtett hidľogeológiai köľülményekről nincs információnk.

Az iĺgat\atl' Kou-2 övezetbe tartozik, I. rendű főutak területe, melynek előírásait az osÉsz 228. $ (9)
tartalmazza. Az Önkormányzat Főépítészi és Váľostervezési lrodájának Il918-4l2O23 számu állásfoglalása

Yrrľt a telkęn raktár, illetve fęlvonulási épület hattrozott idĺĺre elhelyezÁető, azzal a kikötéssel, hogy az
oBESZ-ben jęlzett útlétesítés ęsetén a bérlęti rendszeľ újratárgyaIásźhoz az épitmény elszállítása is táľsulhat.
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A telek adatai a tulajdonĺ lap szeľint az alábbiak:

megnevezés:

földrészlęt terülęte:

tulajdonos:

tulajdoni lap III. rész

kivett beépítetlęn tęľülęt

6.838 m2

Budapest Főváros III. Keľület Óbuda_gékásmegyer onkormányzata

l. vezetékjog 1.217 m2 területre, jogosult: ELMŰ HálózatiKft.
2. vezetékjog 64 m2 teriletre, jogosult: ELMŰ HáIozatiKft.
3. vezetékjog 2I m2 tęriIęÍre, jogosult: ELMŰ Hálózati Kft'
4' v ezetékjo g 3 6 m2 teľiilętľe, j ogosult: ELMU Há,lozati Kft.
Kou-2 I. ľendű főutak teľületeoyęzęti besorolás:

Az ĺngatlanra vonatkozó övezeti előíľások a kiivetkezők:

A Kou, a Kt és a rÖt jelĺ közlekedési terülętek övezeti ęlőírásai

228. $ (1) A Kou tęľĺilętfelhasználási kategórájú Kou-l, Kou-2, Kou-3 és Kou-4 jelű övezetek teľületein, a
Szabźiyozási terven jelölt Kt-kk keľiileti ljelentőségĺĺ közlekedésiterület lvęzęt tęrülętęin és a KÖk
kötöttpályáS közlekedési tęrülętek övęzetęiben elsődlegesen a kĺizlekedés, a közművek és a hírközlés
építményei, teľĺiletei helyezhetők el.

(2) Az övęzetęk tęrĺiletén azI-X. fejezet rendęlkezéseit ęgyütt kęll alkalmazni
a) az övezetek általános és ľészletes elĺĺíľásait rőgzíti| (5)-(18) bękęzdésekkel,
b) a2. męlléklet 24. táblázaÍábanrogzítettbeépítési paľaméterekkel, továbbá
c) a Szabályozási tervvel, és a XXI. Fejezet kiegészítő ę|oírásaival.

(3) Amennyiben a Szabá|yozási terv, vagy a XXI. fejezet egyes területekre vonatkozó Kiegészítő előíľása
az építési ovęzet elóirásźthoz képest másként rendelkezik, akkor azt kęll betartani az övęzęÍ azon
eloĺrása helyett.

(4\ Epület, önálló ľendeltetési egység létesítésének lehetősége vagy tilalma a meglévő ľendeltetés
módosítására is vonatkozik.

5) A Kou-l, Kou-2, Kou-3 és a Kou-4, valamint a rok és a Kt-kk jęlű övezetek területén
eIhelyezhetők
a) a közutak és azok szervízűtjainak felszíni és különszintű létesítményei - a közlekedési hálózatban

bętöltött szerep szerinti kialakítással (út, csomópont, műtárgyak, csapadékvíz elyezető ľendszeľek),
b) a kotöttpályás közlekedés közuti gyoľsvasúti (villamos) építményeí - a Kt-kk övęzet kivételével,
c) a gépjármĹi várakozás létesítményei - építményként vagy fęlszíni paľkolóként,
d) a keľékpáros és gyalogosforgalom céljára kijelölt teľiilętęk és azok építményei,
e) a közmiĺvek, hírközlési létesítményęk felszíni és felszín alatti építményei,
f) a csapadékviz elvezetés műtárgyai,
g) zöldfelületi elemek, továbbá kertépítészeti és szabadtér építészeti tárgyak, míitárgyak,

kornyezetvédelmi létęsítmények,
h) köztárgyak, valamint
i) utasváró, vendéglátó tęrasz,
j) ahola Szabályozási terv, valamint a TKR aztlehetővé teszikioszk,
k) a közúti rĺľszelvény figyelembevételével létestilő építmény a terepszint alatt vagy felett, ahol a

Szabályozási teľv szabályozási eleme lehetővé teszi.
(6) Üzemanyagtöltĺĺ állomás' autómosó és egyéb autós szolgáltatás csak ott létesítheto, ahol a

Szabáiyozási teľv lehetővé teszi.
(...)
(9) A Kou-2 jelű övezet (I. ľendű főutak) teľiiletén - a fentieken túlmenően

a) parkoló csak szerviztfirol megközelíthetoen, vagy szeľvizílt hiányában az úttenge|lyel
párhuzamosan alakítható ki, vagy önálló parkolási létęsítményként valósítható meg,

b) épületkéntkíztrőlag a közlekędést szolgáló irányító- és várólétesítmény létesíthető.

Tekintettel arľa, hogy az ingatlan használaton kívül áll, továbbá az onkoľmányzatnak jelentős költséget
jelent a teľĺilet gondozásao a jelen előteľjesztés a telek béľbeadás útján tiirténő ľészleges hasznosításának
előkészítését cé|ozza.

czegledy'geľgo@obuda.hu Telefon: 4378_ó88
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Az onkományzat Képviselő-testületének aZ onkormányzat tulajdonában áIló egyes vagyontáľgyak
béľbeadásáľól szóló 9/2015. (II. l6.) önkormányzati ľendęlete l1l' $ szerint a 109-l10. $-ban
meghatározottaktól eltéľő célú, belteľülęti ingatlanok hasznosításáľól, az adott béľbevételi funkciónak
megfelelĺĺen meghatáľozott 180 napnál nem régebbi forgalmi értékbecslésen alapuló béľlęti díj meghatározásávaI
- a vagyonľendeletbęn meghatáľozott értékhatáľtól fiiggően - a tulajdonosi tęľületęn érintett állandó bizottság
vagy a Képvise|ő-testület dönt..

Az Önkormányzat vagyol7áról és a vagyontáľgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáľól szolo 17l2O|4. (vI. 2.)
onkormányzati ľendęlęt 21. $ (4) bekęzdés szerint a (2) bekezdés szerinti jogügylet ęsetén a tulajdonosi jog
gyakorlójánakmeghatározásáľa (ugyanęzęn ľęndelet) 16. $ rendelkezéseit kęll alkalmazni, mely szęrint

(l) Az üzleti vagyon tekintętében - önkormányzati rendelet eltéľő ľendelkezése hiányában -a (2) bekezdésben
foglaltak figyelembe vételével

a) abrutto 150 míllió Ft-ot eléľő vagy azt meghaladó önkoľmányzati vagyon fęlett a Képviseló-testtilet,
b) a bruttő 150 millió Ft-ot el nem éľő önkormányzati vagyon fęlętt a tulajdonosi tęnilętęn érintętt állandó

bizottság
gyakoľolja a tulajdonosi jogokat.

łz Óbudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt. az Avant.Immo Méľnöki és lgazságügyi Szakéĺtői Kft-vel elkészíttette
az ingatlanra vonatkozó értékbęcsléseket. A Bártfai Lászlo oklevęlęs ĺizemmérnok, ingatlanfoľg a\mí ígazságigyi
szakéno által a2023. októbęr 2-áĺlkészített forgalmi értékbecslésben megállapított bérlęti díj: l80,- Ftlm2lhő.
Megjegyzendő, hogy az előterjesztés tárgyátképező ingatlan érteke meghaIadja a l50 millió Ft-ot (a foľgalmi
értékĺę vonatkozó bęcslés szerint 295.500.000'- FĐ.

A fentiek alapjáĺ kérjük a tisztęlt Képviselő-testi'iletet, hogy az ingatlan bérbeadási pźllyázatra tör1énő kiírását
célzó döntését meghozni szíveskedjen.

Határozati iavaslat:

Budapest Főváľos III. Keriilet, Ónuoa-ľéLásmegyeľ onkormányzatának Képviselő_testülete az
Onkoľmányzatvagyonáľĺíl és a vagyontáľgyak felettĺ tulajdonosi jogok gyakoľlásáról szóló t7l20l4. (VI.
2.) önkoľmányzati ľendelet 16. s (1) bekezdésének a) pontja és az Onkoľmányzat tulajdonában álló egyes
vagyontáľgyak béľbeadásáról szóló 9/2015. (II. 1ó.) łinkoľmányzati ľendelet 111. $ figyelembe vételével
úlgy hatáłrozo hogy

hozzájárul a Budapest Főváľos III. kęrülęt, obuda-gékásmegyer onkormányzat tulajdonábaĺ álIó lgg7ll2
hrsz.-ú, 6.838 m2 nagyságú ,,kivett beépítetlen terület'' megjelĺllésű ingatlan ľészlegeso teľületbéľteti
szeľződés keretében töľténő hasznosításáľa vonatkozó, nyilvános páiyázat kiíľásához az alábbi főbb
kikotésekke1:

apźiyázat ęlbíľálási szempontja: a megajánlott béľleti díj;
_ a fajlagos teľĺilętbérlęti ďíj íráĺyára l80,- Ftlm2lhó, amely az eli5zo évi, MNB źital közzétętt inflációs

r átáv a| évęnte indexálandó ;

- a bérbęadás időtaľtama 3 év hatáľozott idő;
pćiyázni egybefüggő, legalább 1.000 m2 terülęt béľlęti szerzodés keľetében történo hasznosításáľa lehet, a
bérelni kívánt ingatlanľész pontos megjelölésével, valamint ľészlętęs hasznosítási koncepció
benyújtásával;

- a tęrületbéľlettel összefiiggésben a Bérbęadokőzid'zemi szolgáltatást nem biztosít;
- a pályázat során nem képezik birálat tárgyát a Pályázo áLtal, a használandó ingatlanrészen esetlegesen

elhelyezni kívánt felépítmények, ezek megvalósíthatóságának koękázattlt a PáIyázonak kęll viselnie, az
onkormányzat ebbéli felelősségét kizárja;
a megkötendő tęrületbérlęti szęľződésben ľögzĺteni kel|, hogy a tervęzeÍt funkcíó megvalósításához
szükséges szakhatósági és egyéb engedélyek, hozzájárulások,ĺyilatkozatok beszerzése a Bérlő fęladata és
felelőssége, az onkormán y zat ebbéti felelősségét kizárja;

- a megkötésľe kertilő szeľződésben rögzíteni kell, hogy a bérelt tęrülęten bármilyen felépítmény vagy
épület esetlegesen, csak az ingatlaĺra vonatkozó övezeti előíľások betartása mellett, elozetes tulajdonosi
hozzájźlrulás és a beruházásľa vonatkozó részletes megállapodás aláíľását követoen, külon eljárás
keretébęn épülhet;
az aláírásra kerülő szeľzodésben a Béľlőnek vállalnia kell a béręlt terĺilet saját költségén töfténő
lękęľítését' ľendezését' ręndszeľęs kaszálását, tiszÍźłĺtartźsát;

czegledy.gergo@obuda.hu T e l e fo n : 4 3 7 8 _ ó 8 8
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a megkötendő területbérleti szeľződést közjegyzoi okiratba kell foglalni, melynek díját a Béľ1ő kötelęs
fizetní;

_ a pá|yäłzatban kikötésre kell' hogy keľüljön, hogy az onkoľmányzaÍ a páiyäzatot a páiyázaIi eljárás
bármely szakaszttban, indoklás nélkiil eredménytelenné nyilvaníthatja, valamint hogy fenntartja azon
jogát, hogy az AjánlaÍtevőkkel a pályäzatbontást követően további tárgyalást folytasson, közötttik
záfikörti lic itet taľtson.

felkéľi az obudai Vagyonkezelő Nonprofit ZrtŁ a fentiek szeľint a pá\yázat kiirására és lefolytatására
valamint arra,hogy apáiyázat eľedményéről szóló javaslatot döntéshozatalranyújtsabe.

Fe|elős: dr. Kirchhof Altil:a, azÓbudaĺ Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt. vezérigazgatőja
Határidő: folyamatos

Budapest, 2023. oktőbęr 9

đ.'Melléklet:

értékbecslés
tulajdoni lap

czegledy.gergo@obuda.hu b*a-u.l,ĺtLu Telefon: 4378-688
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Avant.lmmo Mérnökiés lgazságtlgyi Szakértoi Kft' T: 06_30/908_1995
'ĺ03í Budapest, Városfalköz 5' e-mail: avantimmo@gmail.com

lNGATLAN FoRGALM! szAKVÉleĺvl ÉruY
a Budapest,lll. 1997112 hrsz alatti

kivett beépítetlen terület bérleti díjáról

Budapest, 2023' október 02



Avant.lmmo @ Mérnöki és lgazságÜgyi Szakértői Kft. 2

ÉnľÉxelÉsl ezoľvĺrvÁľY

A kívüljegyzett kivett beépítetlen terület bérleti díját a fordulónapon, az alábbiak szerint álla-
pítottuk meg:

Váľos ľész: Kaszásd Íĺlő-Töľiikkő
Építési övezeti besorolás Köu-2
A terület mérete m2 6 838

Fajlagos bérleti díj bruttó Ftlmzlhő í80'06
Bérleti díj bruttó FUhó
Bérleti díj bruttó FUév 14775 000
Bérletidíj nettó Ft/hó 969 488
Bérleti díj nettó FUév í1 633 858

Bártfai László
okl. ü. mérnök

ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő

Budapest, lll. 1997 I 12 hrsz



Avant.lmmo @ Mérnöki és lgazságügyi Szakéńoi Kft

1. Előzmények

Rz oouoai Vagyonkezeló Nonprofitzrt. Értékesítési, Helyiség- és Telekhasznosĺtási osztály
1033 Budapest, Mozaik u. 7. megbízási keretszerződése alapján az Avant.lmmo Mérnöki és
lgazságügyi Szakértói Kft. elkészítette a kívtjljegyzett ingatlan bérleti dĺjának forgalmi érték-
becslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbízók által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitattuk.
- Az átadott adatok rögzítésén túljogi természetű vizsgálat nem történt.
- A vizsgálat során az ingatlant szemrevételezéssel minősítettük, más jellegű, ĺnvazív, stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem történt.
- Potenciálisan veszélyes körülmények, anyagok elófordulását nem rögzítettuk, ezekért, illet-
ve a felfedezésÍ.ikhoz szükséges szakértelemért nem viselünk felelősséget.
- A forgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben történő értékesítését tételeztük
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékelttjk.
- A szakvélemény kizárilag az 't. pontban leírt célra készült, bármely egyéb célra tÖrténő
felhasználása nem engedélyezett.
- A szakvéleményben szereplő érték mindi9 egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik,
merl az érték nagysága folyamatosan változik. A befektetók és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági' jogi környezet változását és az ezekkel összefüggő kockázatot
minden idópontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg. Az értékbecslés válto-
zatlan műszaki tartalom és körülmények esetén 180 napig használható fel'
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helýál-
ló és pontos. Felkutatásuk során az elvárhato gondossággal jártunk el, de nem vállalunk
felelősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szÜnkre.
- A szakvélemény kizárólag a megbízó részére készült, illetéktelenek semmilyen formában
nem használhatják fel' Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készítő előzetes írásbeli jóváhagyása nélkÜl. A szakvélemény a szerzoi jogról szóló
1 999' évi LXXV|. torvény szerint szerzői jogi védelemben részesülő szellemi alkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készítője tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytállóak,
a megbízott független, és d'ljazása nem függ a megállapított értéktől. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be.

4. Az ingatlan leírása

4.1. Az ingatlan krirnyezete

Az ingatlan természetben a kívüljegyzett címen, Óouoa-gerásmegyer Kaszásdűló város-
részében található. A Pomázi út a vasúti felüljáróra Vezet, mellette aszfaltozott úttest és ke-
rékpárút található. A járda Viacolor burkolatú. A Pomázi út ezen részén nagy- és kisfeszült-
ségĹi elektromos Vezetékek vannak, víz, gáz, csatorna az utcában távolabb van. A k<irnye-
zetben a terület hosszanti oldalán az Aranyhegyi patak, szórványosan elhelyezett épületek
és az Esztergom _ Budapest vasútvonal található'
A tomegközlekedési eszközök megállója (autóbusz) 500 m-en belül elérhető. Személygép-
kocsival parkolni az utcán lehet'
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Élelmiszer alapellátást szolgáló bevásárlási lehetŐség 500 m-en belÍ.jl, közintézmények,
szolgáltatások, pĺac, bevásárliközpont tömegközlekedési járművekkel 10-15 percen belül
elérhető. A kornyezetiterhelés és a levegőszennyeződés közepes, a kozbiztonsági helyzet a
környék átlagának megfeleló.

4.2. A terület leíľása

Az ingatlan KÖu-2 övezetbe tartozik, l. rendű főutak terÜlete, melynek előírásait az oaÉsz
228. s (9) tartalmazza' A Főépítészi és Várostervezési lroda mellékelt l/91 8-412023 sz. állás-
foglalása szerint raktár, ill. felvonulási épĹllet határozott időre elhelyezhető, azzal a kikotés-
sel, hogy az oaÉsz-ben jelzett útlétesítés esetén a bérleti rendszer Ąratárgyalásához az
építmény elszállítása is társulhat.
A teri.jlet szabálýalan, kb. 300 m hosszú, hosszÚkás alakú, hossztengerye Éľĺy-ox-i irányÚ'
Felszínén hosszirányban, a Pomázi lűt közelében, egy kb. 'l,50 m-es tereplépcső látszik,
magasabb része az Aranyhegyi patak felé esik. A tereplépcső felszíne hossz- és kereszt-
irányban sík. A terület bekerítetlen, felszínét természetes növésű bokrok és növényzet borít-
ja, felépítmény nincs. A jobb oldalán földút található, ami egy darabig gépkocsivaljárható. A
foldút Pomázi Út felőli részén egy rozsdás, kétszárnyÚ kapu található. Az úttól távolabbi rész
gyalogosan járható.
A telken kozmű beállásokat és mérőórákat nem láttunk, az E-kozmŰ térkép szerint a telken
kozm{ĺ bekötés nincs. A területet érinti a nagyfeszĹiltségű távvezeték védótávolsága' A telken
3,o - 4,o m'építési tormelék található.
Fagy- jég- és vadkár a környezet átlagának megfelelő, talajerózióval mérsékelten terhelt te-
rület. A földterület régészeti védettségéről, talaj- és felszínmozgásrÓl, föld alattĺ Üregekről,
rejtett hid rogeológ iai korÜlményekről n i ncs információn k.

A terület adatai

Megnevezés Kivett beépítetlen terület

Földrészlet területe 6838 m2

Tulajdonos lll. ker. onkormányzat

Tulajdoni lap lll' rész 1. Vezetékjog 1217 m' területre, jogosult: ELMÜ
Hálózati Kft.
2. Vezetél<1og 64 m2 területre, jogosult: ELMÜ Há-
lózati Kft.
3. Vezetékjog 21 mz terÜletre, jogosult: ELMÜ Há-
lózati Kft.
4' Vezetékjog 36 m'területre, jogosult: ELMÜ Há-
lózati Kft.

Övezeti besorolás KÖu-2 l. rendű főutak terÜlete

A tulajdoni lapon kĺvüli jogokról, kötelezettségekről nincs tudomásunk.
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:

s. Értéłrépzés

5.1. Az ingatlan értékelésének módszere

Az Állóeszkoz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére
való tekintettel, a forgalmi értékból fordított tőkésítéssel számított bérleti díj megállapítás
módszerét alkalmaztuk. Figyelembe vetttjk a2511997' (Vlll. 1.) PM, az54ĺ1997. (Vlll. 1.) FM
sz. rendelet és az European Valuation Standards (EVs) 2016. évi értékelési szabvány mód-
szertani előírásait.
Az ingatlanok értékelése osszetett feladat' Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket
készítettünk, szóbeli tĄékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztünk, és az Önkor-
mányzatnál informálódtunk. A forgalmi érték megállapításáhozfelhasználtuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcégek
által rendelkezésÜnkre bocsátott árakat, és az Avant.lmmo'Kft. adatbázisának információit.
Az Angol Királyi Vagyonértékelők szövetsége (Rlcs) szerint az oMV (open Market Value)
azaz a nyílt piaci érték az, az ár, amely összegért egy Vagyontárgyban való érdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószĺnűséggel elad-
hato. A pontos ár csak versenyeztetéssel állapítható meg.

Feltételei:

- Az eladó hajlandÓ az eladásra.
- Az adásvételi tárgyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerű hosszúságú idótartam áll rendelkezésre.
_ A tárgyalás időszakában az érték nem változik.
- A vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággaltörténik'
- Altalánostol eltérő speciális vevői külön ajánlatot nem vesz[jnk figyelembe.

Értéłmóoosító tényezők

Értékn<ivelő tényezók

Értékcsökkentó tényezők

Nincsenek

KÖu-2 ovezet
Hosszú keskeny, szabálytalan alakÚ terület
Kozm űves ítetlen terÜ let
ELMÜ vezetékjogok
Tereplépcső
Építési törmelék a terÜleten
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5.2. lngatlan összehasonlító adatok

I Értékeléndő I 2 J 4

2 Cím lll. 19971/2 hrsz llł. Törókkő'
Kisbojlár u.

lll. Zeyk Do-
mokos u-

lll' Bécsĺ út
345.

J Gazdasági tényezć5k

4 Ar 1 87 000 000 139 000 000 260 000 000 289 000 000
Ę lnformáció forrás angátlan'com ingallan.com inqatlan.com ingatlan.com

o lngatlan alapterÜlete m2 6 838 I 238 1 032 2 600 I 700
Fallagos ar FVm' 1 38 935 'ĺ51 050 'ĺ 34 690 1 00 000 170 000

B lngatlan jellege Kctu-2 Épitési telek Lk-2tzlk-1 lntézményj ôVezet lparj öVezet
I Az ár jellege Ajánlat Ajánlat Ajánlat Ajánlat
'ĺ0 Korrekciós tényezó 0,60 0,60 0,60 0,60
11 Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 KorrekciÓs lényezo 1,00 1,00 1,00 1.00
'13 Terhek (szolgalom, használat) ua. ua. ua. ua

14 KorrekciÓs lényező 1,00 1,00 1,00 100
'15 Eladás/ajánlat időpontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023.
'16 Korrekciós tényező 1,00 1,00 1,00 'l,00

17 Koľigált ár 112 200 000 83 400 000 156 000 000 173 400 000
18 Koľĺgált egységár FUm2 83 361 90 630 80 814 60 000 1 02 000

19 Helyszíni tényeziik
20 Megközelíthetóség ua ua. ua, ua,

21 Korrekcils tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

22 Elhelyezkedés az utcán belÜl ua. ua. ua. ua.

23 Korrekciós tényező 'I,00 1,00 1.00 1.00

24 lnfrastruktúra, kozművek az utcán ua. ua ua. ua.

25 Korrekciós tényező 1,00 1 ,00 1 ,00 1,00

26 lnfraStruktúra, kozművek a telken jobb Jobb jobb jobb

27 Korrekciós lényezo 0,80 0,80 0,80 0,80
28 Kerítés ua, ua. ua. ua,

29 Korrekciós tényezĺi 1.00 1,00 1,00 't,00

30 Koľigált egységár FUm'Ż 66 689 72 504 64 651 48 000 81 600
3'ĺ Eladhatósági tényezć5k
32 Piacképesség jobb jobb jobb jobb

33 KorrekciÓs tényező 0,80 0,80 0,80 0,80
34 HasználhatÓság, funkcii, oldalarány jobb jobb jobb jobb

35 Korrekciós Iényező 0,90 0,90 0,90 0,90
36 Felszín, lejtés ua. ua ua. ua.

Korrekcils tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

38 Panoráma ua. ua. ua. ua.

39 Korrekcils tényezó 1,00 1,00 1 ,00 1,00

40 Épĺtési elóírások. kotottségek jobb tobb jobb jobb

41 Korrekciós tényezó 0,90 0,90 0,90 0,90

42 Növényzet ua. ua. ua.

43 Korrekciós tényezo 1.00 1,00 1 ,00 '1,00

44 Összes korrekció -68.90% -68.90% -68,90% -68.90%

45 Fajlagos forgalmi éńék FUm2 43 214 46 983 41 894 31 104 52 877

46 Számĺtott foľgalmi érték Ft 295 499 675

47 Kerekĺtett Íorgalmi érték Ft 295 500 000
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5.3. Béľleti díj számítása fordított tőkésítésse!

Hasonló foldrajzi közelségben levó bérbe adott foldterületek bérleti díjai, összehasonlítÓ
adatként nem állnak rendelkezésünkre. Ezért a bérleti díjat a forgalmi értékből, fordított tőké-
sítési számítással vezettük le'

A fordított tőkésítés egy adott tóke összegének (vállalkozás, bankbetét, részvény, ingatlan)
átváltása időszakos, rendszerint havi, vagy éves hozamra, ill. járadékra, egy megfelelo ka-
matláb alkalmazásával, vagyis a tőke alternatív költsége.
Az eljárás a tőkésítési modszer megfordítása, ahol a tulajdonos arra kíváncsi, hogy az adott
vagyontárgy tulajdonjoga milyen rendszeres jövedelmet biztosíthat számára, p|. egy ingatlan
esetében milyen havi bérleti díjra, milyen bevételre számíthat. Befektetési dontések előtt
alkalmazható, amikor mérlegelhető, hogy az adott ingatlant egy adott hozamelvárás mellett
milyen havi bérleti dĺjért szÜkséges bérbe adni' A tókésítési kamatlábat 5 o/o-ban határoztuk
meg, ami 20 éves megtérülést jelent. A számítás feltételezte a bérleti díj évenkénti, legalább
az inflációnak megfelelo emelkedését.

1 TerÜlet m2 6 838
2 Forgalmiéńék bruttó Ft 295 500 000
3 Tőkésítési kamat!áb számĺtása
4 Kétéves Államkötvény hozama 2,75%
5 Kockázatifelár 0,50%
6 Az ingatlan piaci kockázata 0,50%
7 Likviditási kockázat 0,50%
8 Szektorális kockázat 0,75%
9 Tőkésĺtési kamatláb összesen 5,00%
10 Bérletidíj bruttó FVév 14775 000
11 Bérletidíj bruttó Fťhó 1 231 250
12 Fajlagos bérleti díj Ft/m/hó í80'06
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Pomázi út Aranyhegyi patak

Aranyhegyi patak és a 19971ĺ2hrsz határa

A terület felszíne
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A terület felszíne

A terület feĺszíneI
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Építésitörmelék
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I, RES Z
Föfdrészlet területe váftozás efött:
1. Az ingatlan adatai:

afrészlet adatok
müvelési áglkivett megnevezés/

6B55 (m2) törlö határozaĹ:9003/2006

man. o
terület' kat . t. j ov
ha m2 k. fill.

alosztály adatok
ter. kat ' jöv
ha m2 k. filf

- Kivett beépitetlen terüIet 0
It RÉ's Z

3. tu1ajdoni hányad: 1/1
bejegyzö haĹározaĹ, érkezési idÔ: 1461B,/L992/L992.0B.25
jogcím: 1991. évi xXxTII. tv.
jogállás: tu1ajdonos
név: ITI.KER. oNKoRMÁNYZAT
cím: 1033 BUDAPEST TII.KER. Eö tér 3.

6B3B 0. 00

III. RES Z
1. bejegyzô határozat, érkezési idö: 35B54/2/20L0/rc '01.14

Vezetékj og
L2L7 m2 terüfetre.
j ogosult :

név: ELMĹI HÁLÓZATI KFT.
cím : 11-32 BUDAPBST Vácí út '72-1 4.

2. bejeqyzó határozat, érkezési idô: 36843,/2/20L3/73.01.14
Ve zetékj og
64 m2 nagyságú területre vonatkozóan, VMB-64/20L2'
j ogosult:

név: ELMÚ HÁLÓZATI KFT.
cím : IL32 BUDAPEST XIII.KER. Váci út"72_'l 4.

3' bejegyzÔ határozat' érkezésí idö: t59509/2/20LĄ/7Ą.I0.02
Vezetékj og
2L m2 nagyságú terri1etre vonatkozóan, VB-393/20LĄ.
j ogosult :

név: ELMĹ] HÁLÓZATI KľT.
cim : IL32 BUDAPEST XIII.KER. Váci út 12-'1Ą.

4. bejegyzö határozat, érkezési idö: 393B1/I/2015/L4.11.13
Vezetékj og
36 m2 naqyságú terüIetre, VB-39L/2014.
j ogosult :

név: ELMĹ] HÁLoZATT KFT.
cĺm l IL32 BUDAPEST XITI.KER. Váci út 12-"lĄ.

Fohtatás a kiirctkezô lapon
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Folrtatrás az elôzÔ laprríl

Az E-híteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelÔzÔ napig megegyezik az
ingatIan-nyilvántartásban szereplö adatokkal. A szemfe másolaŁ a fennálló bejegyzéseket,
a teljes másofat valamennyí bejegyzést tartalmazza ' Ez az efektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minösü]_ hiŁeles bizonyító erejü dokumentumnak.
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