INGATLAN TANACSADAS

Megrendelés targya:

A Budapest, XIl. keriilet Janos-hegyi Erzsébet kilatd foldteriletén allé racsszerkezetl torony antenna
elhelyezése, lzemeltetése, valamint mdszakilag szlikséges kiltéri berendezések elhelyezésére
alkalmas terilet bérleti dijanak megallapitasa.

Az értékelt teriletrél 2024 februdr 9-i datummal készilt szakvélemény megallapitdsa szerinti nettd
bérleti dij az adott teriletre vonatkozéan 201 705 Ft/hénap. Az érték megallapitdsara vonatkozd
szakvélemény tartalmaz ugyan 6sszehasonlité adatokat, de azok elhelyezkedése, jellege alapjan nem
alkalmazhatok az értékelt teriiletre, valamint igen nagy szérdst mutatnak. Ezért szakérté a korabbi
bérleti dijhoz igazitotta a megallapitott bérleti dijat, inflacids rataval emelve azt.

A jelenlegi bérleti dij meghatdrozasahoz megvizsgadltam a piacot, a fellelheté antennatornyokra
vonatkozd bérleti szerz6dések tekintetében. 2025 évi, vagy annal frissebb bérleti szerz6dések nem
érhetdk el és a kordbbi évekre vonatkozd adatok is igen nagy szérast mutatnak, valamint tébbségében
vidéki, vagy kevésbé frekventalt teriiletekre vonatkoznak. Az értékelt terlilet magassagi adatdbdl,
foldrajzi elhelyezkedésébdl addddan kiemelten értékes terilet antennak elhelyezésére.

Kisérletet tettem a foldterilet piaci értékébdl kiindulva meghatdrozni a teriilet bérleti dijat, de azt
tapasztaltam, hogy ez a megkozelités jelentds alulértékelést eredményez, messze nem éri el a kevésbé
frekventalt teriileteken elhelyezett antenna tartd racsszerkezetek bérleti dijat sem.

Altalanossagban elmondhaté, hogy a foldteriileten 4116 6nallé mobiltornyok bérleti dija alapteriilettsl
fliggben orszagos viszonylatban évente 500 000 — 1 200 000 Ft + AFA.

Kozteriiletek és o©nkormanyzati ingatlanok esetében atlathaté, nyilvdnos 6nkormanyzati
dokumentumok alapjan a dijak tébbnyire havi 80 000 — 150 000 Ft + AFA kdzétt mozognak. Fontos
szerzGdési feltételek kdzé sorolhato a szerz6dés id6tartama, ami a mobilszolgaltaték, vagy toronycégek
esetében altalaban hosszutavd, 5-15 éves hatarozott idejl szerz6déseket kdtnek. A szerz6dések szinte
minden esetben tartalmaznak dijkorrekciora (inflacidkévetés) vonatkozo zaradékot.

Tekintettel a fentiekre, megallapithatd, hogy a bérleti dijra vonatkozdan a legjobb megkdzelitést az
inflaciokovetés adja, tekintve, hogy a Bérlé a korabbi bérleti dijat elfogadta, azt nem érezte tulzénak
és a tovabbi bérlés mellett dontott, valamint bGvitésben is gondolkodik, ami azonban nem befolyasolja
a bérelni kivant terilet nagysagat.

A fentiek okdn megvizsgaltam az inflacids adatokat:
2024: éves atlagos inflacié 3,7% volt 2023-hoz képest
2025: éves atlagos inflacioé 4,4% volt 2024-hez képest

2026: az év eleji fogyasztdi arak 3,3%-os ndvekedést mutattak éves bazison (2025 decemberéhez
képest), az MNB varakozasai alapjan pedig az éves atlag 3,2% koriil alakulhat



A fentiek alapjan a 2024, 2025 éves inflacié teljes mértékével, valamint a 2026-ra vonatkozd elsé
negyedéves atalgaval szdmolva az inflacié mértéke: 8,9%

A legjobb megkozelitést a 2024-ben megallapitott bérleti dij inflacidval novelt értéke adja.
201 705 x 8,9% = 17 952 Ft (bérleti dij nbvekmény)
Javasolt bérleti dij 2026 évre vonatkozdan: 201 705 + 17 952 =219 657 Ft
kerekitve:

220000 Ft / ho
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