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Piaci alapu bérleti dij

Megbizo:

Nagykovacsi Nagykdzségi Onkormanyzata
2094 Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 61.

A Nagykovacsi, belteriilet 4692 hrsz-on nyilvantartott, természetben
Nagykovacsi, Kossuth Lajos utca mentén fekvo ingatlan
220 m2 alapteriiletii részére megallapithato,

piaci alapu, aktualis bérleti dij netto

180.- Ft/m2/hé,

azaz Egyszaznyolcvan forint/négyzetméter/honap

Az itt megallapitott bérleti dij altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az értékbecslés késziilt: Készitette:
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2094 Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 4692 hrsz-u ingatlan bérleti dij becslése

1. Elézmény

Nagykovacsi Nagykézség Onkormanyzata megbizast adott a Nagykovacsi, belteriilet 4692 hrsz-on nyilvantar-
tott, természetben Kossuth Lajos utca mentén fekvd, felépitményes ingatlan 220 m2 alapteriletl, beépitetlen
részének bérbeadasa esetén érvényesithetd bérleti dij mértékének becslésére.

A tervezett felhasznalas: a teriilet gépjarmivek, munkagépek szabadtéri tarolasa

A Megbizé az aktudlis piaci bérleti dij megallapitasat kérte, annak eldontésére, hogy a széban forgo terllet

bérbeadasa esetén milyen mértéki bérleti dij megallapitasara lenne lehetdség.

2. Bérleti dij becslése

2.1. Az ingatlan jellemzoi

Az ingatlan Nagykovacsi belteriletének dél-keleti hataran, szabalyozott, beépitett tertleten fekszik. Kézvetlen

kornyezetében jellemzden ipari, kereskedelmi rendeltetési telephelyek talalhatok.

A széban forg6 terllet a 4692 hrsz-u, az ingatlan-nyilvantartasban kivett gazdasagi épiilet, udvar megnevezé-
s(, korabban faipari izemként miikddd ingatlan keleti, beépitetlen, térburkolat nélkili része.

A tertlet hasznalaton kivul all, arra jelenleg nincs érvényben bérleti szerzédés.
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2.2 Az alkalmazott becslési modszer

A telekrészért a jelenlegi piaci viszonyok mellett beszedhetd, aktualis bérleti dij becsléséhez a piaci 6sszeha-
sonlitds modszerét alkalmaztuk.
A bérleti dijak megallapitasanal alkalmazott piaci 6sszehasonlitas megegyezik az ingatlan értékelések soran

hasznalt metodikaval.

A modszer Iényege, hogy az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos bérleti dijat, amit a vizsgalt ingatlan értékmodosité tényezdinek figyelembevételével

korrigalunk.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 1épései:

- az O0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,

- fajlagos atlagos alap bérleti dij meghatarozasa

- értékmaddosito tényez6k elemzése,

- afajlagos atlagos bérleti dij szamitasa,

- havi bérleti dij 6sszegének szamitasa a fajlagos bérleti dij és az ingatlan méretének szorzataként.
Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely fold-
rajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltéré széls6 értekeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. szerz6désen alapulé bérleti jog)
szabad 6sszehasonlitani, illetve a kilonbdzé értékformak és jogok kdzott korrekcids tényezdket kell alkalmaz-

ni. Az 0sszehasonlitd bérleti dijakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

2.3. Ertéket befolyasolé tényezék

2.3.1. Jogi szempontok

A bérleti dij becslésénél abbdl a feltevésbél indultunk ki, hogy a vizsgalt telekrész bérbeadasara per-, igény- és
tehermentes allapotban keril sor, harmadik személynek nincs olyan joga, jogosultsaga, mely a bérbeadasi
feltételekre hatassal lenne, igy jogi szempontok az érték megallapitasat nem befolyasoltak.

2.3.2. Mliszaki szempontok
Itt vettiik figyelembe az 6sszehasonlitdé adatokat szolgaltaté ingatlanok és a vizsgalt telekrész eltérd alapteriile-

tét, kdzmdivesitettségét, ill. beépitettségét.

2.3.3. Kérnyezeti jellemzbk
A kornyezeti jellemzék kozil az értéket elsésorban az eltér§ gazdasagi kérnyezet befolyasolja. Nagykovacsi

tertletén 6sszehasonlité adatot szolgaltaté ingatlan nem volt fellelhetd, a févarosi agglomeraciobdl szarmazo
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6sszehasonlitd adatok esetében a gazdasagi kdrnyezetet nem tekintettik értékmddositod tényezdnek, a telepi-

Iésen beliili fekvés azonban egyes 6sszehasonlitok esetében korrekciot igényelt.

2.4. Bérleti dij megallapitasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfelelden kifejezé — kinalati adatokat hasznaltunk fel.
Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzé alku lehet6ségét a kinalati arak - 5 % -os korrekcidjaval fejeztiik ki.

A tablazatban szereplé 6sszeg minden esetben kizardlag az adott telek egy havi idétartamra megallapitott
bérleti dija, és nem tartalmaz egyéb, az ingatlan hasznalataval 6sszefliggésben a bérlére harithaté koltségeket

(pl. k6zlizemi dijak, telekadd stb). Ez utdbbi koltségeket a bérl6 a bérleti dij 6sszegén felll fizeti meg.
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Piaci 6sszehasonlitas

Ertékelendd Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3 4 5
Ingatlan Nagykovacsi Pomaz Bp. Il.ker. Diésd Budakalasz Bp.lll.ker.
Kossuth L. u. 4692 hrsz Céhmester ut Hidegkuti ut Balatoni ut Pomazi ut Zay u.
Bérlemény tipusa telekrész telek telek telek telek telek
Alapteriilet 220 m? 4 700 m? 1060 m? 1129 m? 7 800 m? 1300 m?
Bérleti dij 600 000 Ft/ho 345 000 Ft/ho 350 000 Ft/ho 858 000 Ft/ho 390 000 Ft/ho
Ajanlat ideje 2021 2021 2021 2021 2021
Ajénlati korrekcié ajanlat ajanlat ajanlat ajanlat ajanlat
-5% -5% -5% -5% -5%

Fajlagos egységar

121 Ft/m?/hé

309 Ft/m?/hé

295 Ft/m?/hé

105 Ft/m?/hé

285 Ft/m?/hé

Ertékbefolyasolé / korrekcios tényezék

o e L. hasonlé kedvezobb hasonlé hasonlé kedvezébb
Gazdasagi kbrnyezet févarosi agglomeracio
0% -15% 0% 0% -15%
i belteriilet kedvezébb hasonlé hasonlé hasonlé kedvez6ébb
Elhelyezkedés . .
telepiilés széle -10% 0% 0% 0% -10%
Meakézelithetdsé aszfaltozott tton hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
9 g 0% 0% 0% 0% 0%
Felépitmén nincs hasonlé hasonlé van hasonlé hasonlé
plmeny 0% 0% 20% 0% 0%
4700 m? 1 060 m? 1129 m? 7 800 m? 1300 m?
Alapteriilet 220 m?
5% 5% 5% 5% 5%
e . o - hasonlé hasonlé aram aram osszko6zmiives
Kézmlivesitettség kézmiivek nélkiil
0% 0% -5% -5% -15%

Korrigalt egységar

115 Ftim?*/hé

278 Ft/Im?/hé

236 Ft/m?/ho

105 Ft/m?/hé

185 Ft/m?/hé

Hasonlité atlagar kerekitve

180 Ft/m?ho

Becsiilt bérleti dij

39 600 Ft/ho

BECSULT BERLETI DiJ KEREKITVE

39 600 Ft/ho
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3. Osszegzés
Fenti szamitas alapjan a
A Nagykovacsi, belteriilet 4692 hrsz-on nyilvantartott, természetben
Nagykovacsi, Kossuth Lajos utca mentén fekvo ingatlan

220 m2 alapteriiletii részére megallapithato,

piaci alapu, aktualis bérleti dij netto

180.- Ft/m2/hé,

azaz Egyszaznyolcvan forint/négyzetméter/hénap

Az itt megallapitott bérleti dij altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.
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