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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE

Targy: Javaslat a XVI. ker. Anilin u. —
Album koz — Nogradverdee utcak
altal hatarolt terlileten 1évo
104099/1-104099/6  hrsz-i  és
104099/8-104099/13 hrsz-u
ingatlanok értékesitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A XVLIL ker. Anilin u. — Album koéz — Nogradverdce utcdk altalhatarolt teriileten 1évo
104099/1, 104099/2, 104099/3, 104099/4, 104099/5, 104099/6, 104099/8, 104099/9,
104099/10, 104099/11, 104099/12, 104099/13 hrsz-u kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlanok a XVI. ker. Onkormanyzat tulajdonit képezik, a vagyonkataszterben
forgalomképes beépitetlen teriiletként nyilvantartottak.

Cim: Helyrajzi szam: Teriilet: m?
Album u.1/D, Album kéz 6. 104099/1 1137
Album u. 1/C 104099/2 1135
Album u. 1/B 104099/3 1133
Album u. 1/A 104099/4 1128
Noégradverdce u. 39. 104099/5 1163
Négradverdce u. 37. 104099/6 854
Anilin u. 2/B 104099/8 900
Anilin u. 2/C 104099/9 900
Anilin u. 2/D 104099/10 1132
Anilin u. 104099/11 1133
Anilin u. 104099/12 1135
Anilin u. 104099/13 1137

(1. szamua melléklet)

Az Epitésiigyi Iroda 6/744/01/2007 szamu tajékoztatd levele szerint az ingatlanok Svezeti
besorolasa: L4-XVI/SZ1 (Nagytelkes szabadonalldo beépitési mod szerint beépithetd
lakotertilet. Az épitési dvezet terilletén legfeljebb 4 lakasos lakoépiilet helyezhetd el. (2.
szamu melléklet)

Az ingatlan kdzmiihelyzete a Kézmiivek altal adott nyilatkozatok alapjan:

Viz: A 104099/1, 104099/2, 104099/3, 104099/4 hrsz alatti ingatlanokon tervezett csaladihaz
az Album utca NA 100 mm-es kdzcs6haldzatrol vizzel ellathaté. A 1étesitmény vizellatasahoz
NA 25 mm-es bekotést, NA 20 mm-es vizmérdvel engedélyeznek.

A 104099/5, 104099/6 hrsz alatti ingatlanokon tervezett csaladihaz a Nogradverdce utca NA
100 mm-es kozcs6halozatrdl vizzel ellathaté. A 1étesitmény vizellatasahoz NA 25 mm-es
bekotést, NA 20 mm-es vizmérdvel engedélyeznek.




A 104099/8, 104099/9, 104099/10, 104099/12, 104099/13 hrsz alatti ingatlanokon tervezett
csaladihaz az Anilin utca NA 100 mm-es koézcs6haldzatrol vizzel ellathats. A létesitmény
vizellatasahoz NA 25 mm-es bekotést, NA 20 mm-es vizmérovel engedélyeznek.

Villamos halézat: lakasonként 3* 16A a halézatrél felvehetd.

Csatorna: az ingatlanok telekhatarig kiépitett bekstovezetékkel rendelkeznek. Az egyszeri
k6zmi hozzéjarulas mértéke 72.000,-Ft.

Gaz: A 104099/8, 104099/9, 104099/10, 104099/11, 104099/12, 104099/13 hrsz-u ingatlanok
gazellatasa megoldhato.

A 104099/6, 104099/5, 104099/4, 104099/3, 104099/2, 104099/1 hrsz-u ingatlanok
gazellatasa az Album utca 104096/1 hrsz-u ingatlanig megépitett kisnyomasu elosztovezeték
tovabbépitésével oldhaté meg. Ehhez az Album utca — Noégradverdce utca nyomvonalon
mintegy 104 fm, dn 110 PE kisnyomasu elosztovezeték megépitése sziikséges. Fizetendd
csatlakozasi dij mértéke: 2.221,049,-Ft+AFA. (3. szamu melléklet)

A Nogradveréce utcai ingatlanokkal parhuzamosan, a védétavolsagon kiviil 100 KV-os
tavvezeték huzodik, mely ellenérzést kelt az érdekl6dok korében, ezért az ingatlanok
értékesitését megneheziti.

A KVSZ 1. szamu fliggeléke szerint a Nogradveroce u. 104099/1-6, 104099/8-13 hrsz-u
ingatlanok a nyilvantartott régészeti leldhelyek kozott nem szerepelnek, azonban a
Nogradver6ce u. 104097 hrsz-u kozteriilet régészeti lelohelyként nyilvantartott.(4. szamu
melléklet)

A Nogradver6ce utca 104099/6 és 104099/5 hrsz-u ingatlan eldtt hianyzé gazvezeték
kiépitésekor figyelemmel kell lenni a Nogradverdce utca védettségére, megel6zo feltarast kell
végezni, melynek sem koltsége, sem id6tartama nem becsiilhetd. Valamint fennall annak a
veszélye, hogy az Osszes, az elOterjesztés targyat képezd ingatlant a Kulturalis
Orokségvédelmi Hivatal nyilvantartasba veszi.

A Fovarosi Gazmiivek Zrt szdbeli tijékoztatdsa szerint a 104099/1, 104099/2, 104099/3,
104099/4 hrsz-u ingatlanok el6tt a gazvezeték kiépitése az Album utcai vezeték
tovabbépitésével lehetséges.

A Nogradverdce u. 104099 hrsz-u tdmb sarokpontjainak kit(izése, és a miitargyak bemérése
megtortént. A 104099/8, 104099//10, 104099/12 hrsz-t ingatlanok telekhataran villanyoszlop
helyezkedik el. A 104099/9 hrsz-u ingatlanon vizodra van. (5. szamu melléklet)

696/2004.(X.2.)Kt hatdrozat alapjan az ingatlanokat egyiittes értékesitésre hirdette az
Onkormanyzat, eddig sikerteleniil. (6. szamu melléklet)

Az ingatlanokra egyenkénti eladashoz késziilt értékbecslés. (7. szami melléklet)

Az értékbecslés szerint az ingatlanok forgalmi értéke 6sszkozmiives allapotban

Cim: Helyrajzi Teriilet: | Netté érték: | AFA értéke: Brutté
szidm: m? Ft Ft érték: Ft
Album u.1/D, 104099/1 1137 | 16.167.000 3.233.400 19.400.000
Album ko6z 6.
Album u. 1/C 104099/2 1135 | 16.417.000 3.283.000 19.700.000
Album u. 1/B 104099/3 1133 16.333.000 3.267.000 19.600.000
Album u. 1/A 104099/4 1128 | 16.250.000 3.250.000 19.500.000




Nogradverdce 104099/5 1163 15.167.000 3.033.000 18.200.000
u. 39.

Noégradverdce 104099/6 854 11.000.000 2.200.000 13.200.000
u. 37.

Anilin u. 2/B 104099/8 900 15.250.000 3.050.000 18.300.000
Anilin u. 2/C 104099/9 900 15.250.000 3.050.000 18.300.000
Anilin u. 2/D 104099/10 1132 17.917.000 3.583.000 21.500.000
Anilin u. 104099/11 1133 18.167.000 3.633.000 21.800.000
Anilin u. 104099/12 1135 17.917.000 3.583.000 21.500.000
Anilin u. 104099/13 1137 18.667.000 3.733.000 22.400.000

Az értékbecslés szerint az ingatlanok forgalmi értéke részkozmiives dllapotban

Cim: Helyrajzi | Teriilet: | Nett6 érték: | AFA értéke: Brutté
SZAm: m? Ft Ft érték: Ft
Album u. 1/C 104099/2 1135 [15.250.000 | 3.050.000 18.300.000
Album u. 1/B 104099/3 1133 |15.250.000 | 3.050.000 18.300.000
Album u. 1/A 104099/4 1128 [15.167.000 |3.033.000 18.200.000
Nogradversce 104099/5 1163 [ 11.750.000 |2.350.000 14.100.000
u. 39,
Nogradverbce 104099/6 854 |8.417.000 1.683.000 10.100.000
u. 37.

Az értékesitést 20%-os AFA terheli.

Récz Karoly Baross u. 220. szam alatti lakos azzal a kéréssel fordult az Onkormanyzathoz,
hogy a mellékelt rajz szerint az Onkormanyzat a 104099/7 és 104099/8 hrsz-u, a 104099/6 és
104099/5 hrsz-u, 104099/4 és 104099/3 hrsz-ii ingatlanokat értékesitést megel6zden
egyesitse. (8. szam\ melléklet)

Az eldterjeszté a Nogradverdce u. 104099/5 és 104099/6 hrsz-u ingatlanok kivételével, az
ingatlanok egyenkénti értékesitését javasolja megfontolasra a KépviselG-testiiletnek. Az

« s,y g

Az Onkormanyzat az Album utca 104099/1, 104099/2, 104099/3, 104099/4 hrsz-4
ingatlanokra, a gazvezeték kiépitéséhez sziikséges csatlakozasi dijat fizesse meg.

Az Onkormdnyzat vagyondrdl és a vagyontdrgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsdrél
52616 modositott 33/2004.(1X.28.) rendelet 6.§ értelmében

(2) A forgalomképes onkormadnyzati ingatlan tekintetében a tulajdonosi jogokat

a) egymillié Ft forgalmi értékig a GTB;

b) egymillié Ft-ot meghalado forgalmi érték felett, a GTB elbzetes véleményezésével, a
Képviselo-testiilet gyakorolja.

13.§ (1) Az onkormadnyzati vagyon korébe tartozo vagyontdrgy értékesitésére illetve,
egyéb modon torténé hasznositdsdara vagy megterhelésére, valamint bdrmely idegen
vagyontdrgy megszerzésére irdnyulo dontést megelézden az adott vagyontdrgy forgalmi
(piaci) értékét:

a) ingatlan esetén 6 honapndl nem régebbi forgalmi értékbecslés alapjdn;

b) ingo vagyon esetén legaldabb a kényvszerinti nyilvantartdsi értéken;



c) tagsdgi jogot megtestesitd értékpapir esetén - ha az a Budapesti Ertéktézsdén jegyzett
vagy forgalmazott kategoridban szerepel, ugy a tézsdeén kialakult tézsdei arfolyamon;

a tézsdén kiviili mdsodlagos értékpapirpiacon forgalmazott értékpapir esetében a Budapesti
Ertéktézsde hivatalos lapjdban kozzétett vételi kozépdrfolyam alapjan, mindsitett
szotobbséggel kell meghatdrozni.

Az Onkormdnyzat vagyondnak értékesitése, hasznositdsa sordn alkalmazando versenyeztetési
szabdlyokrdl sz6l6 médositott 35/2004.(1X.30.) rendelet 1.§ értelmében a rendelet hatdlya
kiterjed az onkormdnyzati ingatlanvagyon és a kétmillio forint feletti értékii ingévagyon
értékesitésére és hasznositdasdra.

Az SZMSZ 1. szamu melléklete szerint a Pénziigyi Bizottsag véleményezi a kiilonésen nagy
értékil (10 millié Ft feletti) vagyontdrgyak értékesitését (ingatlanok, értékpapirok, tarsasdgi
részesedések),

Kérem a T. Képviselo-testiiletet, hogy az eléterjesztés targyaban donteni sziveskedjen.



Hatarozati javaslat:

A Képvisel6-testiilet 696/2004.(X.12.)Kt hatarozatat visszavonja, és a XVI.
ker. Anilin u. — Album kéz — Nogradverdce utcak altal hatarolt teriileten, az
Onkorményzat tulajdonat képezé 104099/1, 104099/2, 104099/3, 104099/4,
104099/8, 104099/9, 104099/9, 104099/10, 104099/11, 104099/12, 104099/13
hrsz-u épitési telkeket egyenként, arverés atjan értékesiti az alabbiak szerint:

Indulé licjtér netto
Cim HRSZ Ft +AFA

Album u.1/D, Album 104099/1 16.167.000
koz 6.

Album u. 1/C 104099/2 16.417.000
Album u. 1/B 104099/3 16.333.000
Album u. 1/A 104099/4 16.250.000
Anilin u. 2/B 104099/8 15.250.000
Anilin u. 2/C 104099/9 15.250.000
Anilin u. 2/D 104099/10 17.917.000
Anilin u. 104099/11 18.167.000
Anilin u. 104099/12 17.917.000
Anilin u. 104099/13 18.667.000

A Képviseld-testiilet a licitlépcsoét telkenként 100.000,-Ft-ban allapitja meg. A
kikialtdsi ar tartalmazza a 72.000,-Ft/ingatlan csatorna érdekeltségi
hozzajarulast.

A Képviselo-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy intézkedjen a 104099/1,

104099/2, 104099/3, 104099/4 hrsz-u ingatlanok eldtt még hianyzé gazvezeték
kiépitésérol, a csatlakozasi dij megfizetésérol.

A Képviselo-testiilet a csatlakozasi dij megfizetését az ingatlan elidegenitéssel
kapcsolatos dologi kiadasok keret terhére biztositja.

Hatarido: az arverési hirdetmény kiirasara 2007. junius 30.

Felel6s: Kovacs Péter polgarmester

(a szavazas a 33/2004.(IX.28.) rendelet 13.§ (1) bekezdése alapjan mindsitett
sz6tobbséget igényel)

Budapest, 2007. majus 9.

Lattam:

jegyzd

% z%&/’ggsC(Pe er o

Polgéarmester ,
4

L0

csin Laszlo



Az elbterjesztés mellékletét képezi:

Helyszinrajz

Epitésiigyi Iroda tajékoztatasa, KVSZ térkép
Gazmiivek nyilatkozata

KVSZ 1. szamu fliggeléke

Meérési vazlat

696/2004.(X.12.) Kt hatarozat
Ertékbecslések 12 db

Nownkwdb=

Az elGterjesztést a Gazdasagi €s Tulajdonosi Bizottsag 2007. majus 15-én, a Pénziigyi
Bizottsag 2007. majus 21-én targyalja.



Budapesti 7. sami Ko6rzeti Féldhivaial
Budapest, Z30.3udafoki at 59. 1519 Pf. : 415.
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iHelyrajzi szz2m BUDAPEST XVLKER. belteriilet 104099/4 Megrendelés szam: 9000/4613/2006
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q)% BUDAPEST FOVAROS XVI. KER. ONKORMANYZAT
S

\ POLGARMESTERI HIVATALA

EPITESUGYI IRODA 2 ,

Ugyiratszam: 6/774/01/07 Ugyintézé: Bakos Janos &:4011-505

Targy: Budapest XVI. ker. Anilin u. -Album koz- Album u.- Négradverbce u. - Atlasz utcdk altal
hatérolt, 104099/1-6, 8-13 hrsz. alatti ingatlannal kapcsolatos épitéstigyi tajékoztatas. - - - -

CIMZETT M i 71
Vagyonhasznositasi Iroda /. Q (#g /G /JC :{,
Dr. Horvath Péterné <f

Irodavezetd CW&L W

hivatkozasi szam: 10/78/03/2007
iigyintéz6jik: Handelné

Tisztelt Dr. Horvath Péterné Irodavezet6é Asszony!

A 2007.0. napjan iktatott 6//01/07. sz&mu megkeresésére a kovetkezOkrol tajékoztatom:

- a Budapest Févaros X V1. keriilet Onkorményzat 30/2000.(V11.14.) sz&mti Onkormanyzati Rendelete,
a Kerilleti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarol (tovabbiakban: KVSZ) sz616 eléiras 1. sz. mellék-
letét képez6 Ovezeti térkép szerint: a Budapest XVI. ker. Anilin u. -Album kéz- Album u.-

Nogradveréce u. - Atlasz utcak altal hatarolt, 104099/1-6, 8-13 helyrajziszami ingatlanok értékei
a kovetkez6k:

L4-XVI/Sz1
Nagytelkes, szabadonallé beépitési méd szerint beépithetd lakéteriilet

30. § (1) Az épitési ovezet az intenziv kertvarosias lakoterilet nagytelkes, szabadonalld beépitési moéd szerint
beépithets tertilete.

(2) Hatalyon kival helyezve

(3) Uj telekosztas, telekmegosztés esetén a kialakithato telek legklsebb szélessége 18,0 m saroktelek eseté-
ben 20,0 m.

4 A telekosztéssal, megosztassal kialakithato legkisebb telek tertilete 1000 m?
(5) Az épltési tvezet tertiletén legfeljebb négylakésos lakdépilet helyezhett el.

(6) Az épitési 0vezetben elhelyezett kereskedelmi, szolgaitatd célu éplilet bruttd szintterilete nem haladhatja
meg az 1000 m>t.

7) Az épltési dvezet teruletén a beépités hatarértékeit a 3. sz. tablazat hatarozza meg.

3. szamu tablazat

X Szintteruleti
Kialakithatd Beépitettség Epitménymagassag Zoidfeltlet Terepszint - mutatd

Ovezet legkisebb Beépitési megengedett legkisebb alatti beépités | megenge-

jele telekteriilet mbd legnagyobb legkisebb legnagyobb mértéke legnagyobb dett legna-
mérete mértéke mértéke gyobb

m? % m m % % mértéke
L4-XVI/SZ1| 1000 |[szabadonalld 25 3.2 7,5 60 35 0,7

)



- a Budapesti Varosrendezési és Epitési Keretszabéalyzatrél szo16 47/1998. (X.15.) Fév. Kgy. rendelet
(tovabbiakban: BVKSZ) 16. § (4) bekezdés 7. szamu melléklete alapjan a térgyi teriilet, az FSZKT te-
riileti lehatéroldsat meghatérozott févéros héviz- és viznyeréhelyei védé teriiletének keretén belil he-
lyezkedik el, igy a BVKSZ 16. § (9) bek. szerint: ,.a kizcsatorna megépitéséig iij épiilet nem létesit-
hetd”, oda épitési engedély nem adhato.

A fentiek, és mas vonatkozé jogszabalyok betartasdval a trgyi ingatlanra épitési engedély adhato.

Kérem a fentiek szives figyelembevételét!

Budapest, 2007.03.02. a jegyz6 megbizasabdl:

Ugyintézé: Bakos Janos

irodavezetd
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Févarosi Gazmivek Rt . ,
hélbzatbernhizisi oszdly 3
Budapest Févaros XVI. ker. Budapest, 2007.02.02

Onkormanyzat Polgarmesteri hivatal
Vagyonhasznositasi iroda

BUDAPEST - Hiv. sz4m: 1018948
HAVASHALOM UTCA 43 Ugyintéz6: Ferencz Agues
1163 . Telefon: 477-1323

‘ ZUD/ FFRR 1 ‘%
Tisztelt Holgyem/Uram! p (?8 \Qg‘ l ZU)O/T
Epitési engedélyezési iigyében kereste meg térsaségunkat, melyet az alébbiakban
igazolunk vissza:
Ugyfél neve: Budapest Févaros XVI. ker. Onkormanyzat

Poigiarmesteri hivatal Vagyonhasznositasi iroda

Fogyasztéasi hely cime: 1165 BUDAPEST Anilin utca -

Helyrajzi szama: 104099/8, 104099/9, 104099/10, 104099/11, 104099/12
104099/13
Lakéasok szama: 6*4

Téjékoztatés@l kodzoljik, hogy a hatalyos jogszabalyokban és az érvényes Elosztéi
Engedélyesi Uzletszabdlyzatunkban foglalt feltételekkel gazellatdsa megoldhat6.

Fenti t4jékoztatdsunkat az é€pitéssel kapcsolatos oOnkorményzati engedélyezési
eljarashoz adtuk, ez tarsasdgunkra nézve semmilyen kotelezettséget nem jelent.

Tisztelettel:

SzécsiPéter
csoportvezetd



Févarosi Gazmlivek Zrt. 3//{

haldzatberuhazasi osztaly

Budapest Févaros XVI. ker. Onkormany- Budapest, 2007. februar 22,
zat ' Hiv. szam: HBO/57-A16
Polgarmesteri Hivatala - Ugyintéz6: Papp Beatrix

Vagyonhasznositasi Irojda;u- : -~ Telefonm..

477-1246

Budapest
Havashalom utca 43.

1163

Térgy: Budapest, XVI. ket. Album utca, NogradverSce utca 104099/6, 5 és 104099/1,
2, 3, 4 helyrajzi szamu ingatlanok gazellitasa :

Tisztelt Cimzett!

Hivatkozva tirsasigunkhoz érkezett levelilkben foglaltakra, a tirgyi ingatlanok gazell4-
tasaval kapcsolatosan az alabbi tajékoztatast adjuk:

A targyl ingatlanok gazellatisa az Album utca 104096/1 htsz.-d ingatlanig megépitett
kisnyomasu elosztovezetékiink tovabbépitésével oldhatd meg. Ehhez az Album utca —

Noégradverbce utca nyomvonalon mintegy 104,0 fm, dn 110 PE kisnyomdst eloszto-
vezetéket sziikséges épiteni.

A fentiek alapjan a targyi ingatlanok gazellitasara (telkenként 4 db lakast figyelembe
véve)- fizetendd elézetesen kalkulalt csatlakozasi dij értéke: 2.221.049,- Ft + AFA.

Elbzetesen felhivjuk a figyelmiiket arra, hogy a gizelosztd vezeték kivitelezésének elé-

feltétele, hogy a targyi ingatlanok telekhatira pontosan kitizésre keriiljén, mely az
Onok feladata.

Amennyiben a fend gazellitisi m6éd megfelel az Onék részére, kérjitk tirsasigunkat
ismételten megkeresni szfveskedjenek, hogy a gazellitisra vonatkozd ajanlatunkat el-
készithessiik az Onok részére.

Tiszgelettel:  nxgysrosi Garmivek
keorfien Milbda iszvénytérsasig
‘ 4 halézatberuhazasi oszidly

UL
Németh Gybr#y

osztalyvezetd

1
1.



' Hatélyos KVSZ kivonat (2007)
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Rendelkezések a régészeti emlékek védelmére

S

10 § (1) Védett regeszetl eldhely & Timdr utca — Dezséﬁa'utca — Fertély utca 4ltal hatérolt

teriilet.

(2) A nyilvantartott régészeti lelohelyeket ennto barmxlyen engedelyeztetem eljarasba
szakhatosigként be. kell vonni a Kulturélis 6rokségvédelmi Hivatal Budapest
Févarosi Irodajat: A régészéti orokség védelmében a tervezett foldmunkak eldtt,
megelozo feltarast kell vegezm a beruhazo koltsecrere

(3) A régészeti érdekis teruletek eseteben a teruleten ’cervezett foldmunkakat (bontas -
magasépités, mélyépités, kozmiivesités) a beruhdzd koltségére torténd reoesze’u

szakfelugyelet meHett lehet csak elvegezm

(4) A regesze‘u lelohelysk felsomlasa’r az 1.5z ﬁ.ggelek tartalmazza

Nydvantartett regeszet1 Ielohelyek

Losz. figgelék

'Ingatlan és az’ attol valo tavolsagon beliili teruletek

Atlasz u. (Matyasfsld)
~ lonau (votBajcsy Zs.u)S57-61.

Rozsa.level u. kaotax evanoehkus templom és.
komyéke

Csémoériu. 32,
- Egyenesu 2-6.

hrsz.
- hrsz:

hrsz::

. hrsz:
hrsz:

'.Negfadveroce ut, Ma.tyasfold Sornlcut u. = Slmoncat ,

~u kozott
- Hermina u. 87. :
Margit u. 26. (volt J anoVecz M u)
Batthyany Jlona u. 12: (volt Kulturha.z u)

Matitd u. (Rako sszentmihély)
‘Nefelejesu. 33. '
Rakosszentmlhély, Sleas spatak jobb part)a, telj es
hosszéban - v

Demeter u: (volt Temesvan u. ) S arju u.
Kavicsbanya

Timur u. —Fertaly u. Dezsoﬁau kozott
Zalavaru. 7. :

-Sashalom, az allomaés kozeleben 16v8 dombon o
_Sashalom Zalavaru.

_ UMidositotia: 3172006, (1N, 293 Or. (L §

" hrsz:
" hrsz:
" hrsz:
hrsz:
hrsz:

hrsz

'hrsz:
- hrsz;

104075
103967

117076

110999/2
100040

107306

101474
116696
111136
110902

'106868'.!

114096
100038

+10m

. +15m .
' +20m_

+50m

_)50111':_'.

CH20m
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Javaslat a XVI. ker. 104099/1-6, 104099/8-13,
104096/1-8 hrsz- ingatlanok induld licitiranak
modositasara

El6adé: Asztalos Lajos alpolgarmester

A Képviselo-testiilet a XVI. ker. Anilin u. - Album koz
- Nogradveroce utcédk 4&ltal hatarolt teriileten, az
Onkormanyzat tulajdonat képezé 104099/1, 104099/2,
104099/3, 104099/4, 104099/5, 104099/6, 104099/8,
104099/9,  104099/10, 104099/11, 104099/12,
104099/13, hrsz-u €pitési telkeket egyiittesen, arverés
utjan értekesiti.

Az ingatlanok egylittes induld licitdra, a valorizalt
értékbecslés szerint: 201.728.000,-Ft+25%AFA.

A Képviselo-testiilet a licitlépesét 1.000.000,-Ft-ban
allapitja meg. A kikialtasi ar tartalmazza az egy
egységre jutd 72.000,-Ft/ingatlan csatorna érdekeltségi
hozzajarulést.

Hataridd: - a hirdetmény kozz¢ tételére 2004. oktober
30.
Felelés: Dr. Szabo Lajos Matyas polgarmester

(20 igen, 0 nem, O tartézkodas)

kmf.
dr. Horich Ferenc sk. o dr. Szabo Lajos Matyas sk.
Jjegyzo ,z/: BT . polgdarmester
A
A kivonat hiteléil: { et
Vi Boe B,

Czukkerné dr. Pintér Erzsébet

Jegyz8i Kabinet Vezetdje
Budapest, 2004. oktober 14.

SE T | Do )
| Hord ehne (0 |bly /O“L
a 2004. okt6ber 12-én (kedden) a Budapest Févaros XVI. Keriileti Onkormanyzat A

Képviseld-testiilete 18. szam iilésén késziilt jegyzokonyvbdl.



ERTEKBECSLO SZAKVELEMENY

a
1165 Budapest (Matyasfold), Album u. 1. d (Album kéz 6.) sz. alatti
104099/1 helyrajzi szamu ingatlanrol

Budapest, 2007. majus



Ertékelt ingatlan:

1165 Budapest, Album u.1 d hrsz. 104099/1

__ ALEGFONTOSABB TENYEK ES
ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

. kivett beépitetlen terilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepllés (varos, keriilet)

: Budapest XVI. (Matyasfold)

Utca, hazszam :Albumu. 1d
Iranyitdszam. - 1165

Hrsz - 104099/
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad

: XVI. Ker. Onkormanyzat 1/1

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség . tehermentes
ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
ERTEKELES CELJA . piaci forgalmi érték

Enékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulénapja

. piaci 6sszehasonlito
: 2007. aprilis 26.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ertékelt ingatlan terilete - 1137 m?
Kézmd eliatottsag . 0sszkdzm, bekotés nélkil
Jelenlegi funkcid : épitési telek

ERTEKELES

|Ertékelés alkalmazott modszere

. piaci dsszehasonlitd

MEGALLAPITOTT ERTEK

Forgalmi érték AFA-val
Forgalmi érték AFA nélkiil

:19.400.000 Ft
: 16.167.000 Ft

Budapest, 2007. majus hé

Készitette:

Q/Véger AI%/?

ingatlan értékbecslé
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. ELOZMENY

A Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) megbizast adoft a 1165 Budapest, Album u. 1. d sz. alatti 104099/1 hrsz-u
beépitetlen teriilet megnevezésl ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara.

. A SZAKERTO!I FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés Megbizo tajékoztatdsa szerint ériekesités miatt valt sziikségessé.
Ennek megfeleléen szakértbnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi
értékérol kell aliast foglalnia.

. A SZAKERTO! VIZSGALAT MENETE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a megbiz6 altal
rendelkezésemre bocsatott - kovetkezd dokumentumokat:

o Tulajdoni lap (munkapéldany)

Térképmasolat

Mérési vaziat

Epitésiigyi iroda tajékoztaté levele

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi nyilatkozat (2006.11.22.)

Févarosi Gazmuivek Zrt tajékoztatd (2007.02.02.
FCSM Zrt el6zetes tajékoztatd (2007.01.25)

o Fovarosi Vizmivek Zrt. Elvi nyilatkozat (2006.11.03.)

Az ingatlanon 2007. 04. 26-an szakért6i szemlét tartottam. A helyszinen az ingatian
adottsagait, kérnyezetét, funkcionalis jellemzéit és mas értékbefolyasold tényezdket
vizsgaltam. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettem, melyeket
a szakvéleményhez csatolok.

A helyszini vizsgalaton tulmenéen tajékozédtam az adott tipust és jellegi
ingatlanok altalanos piaci helyzetérél, valamint a kornyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Telekkonyvi adatok

Cim : Budapest XVI. Album u. 1 d /Album koz 6.

Helyrajzi szam - 1040991

Megnevezése - kivett beépitetlen teriliet
Terilete : 1137 m?

Tulajdonos : XVI. ker. Onkormanyzat 1/1
Terhelések : tehermentes

4.2. Altalanos leiras

Az ingatian Matyasfoldon, annak Cinkota felé es6 hataran helyezkedik el, az Album
u. és az Album koz sarkan. Az Album u. és az Album koz is kis forgalmu, csendes
meliékutca. Az ingatlan kdzvetien kérnyezete részben beépitetien, részben csaladi
hazas beépitésii. Tagabb kérnyezetében a kdzeli Nogradveréce utca tuloldala, a
Szilas patak mentén mezdgazdasagi mivelési teriilet. Az utcakép falusias. Szintén
a Nogradver6ce u. taloldalan az ingatlantdl nem messze, a Nogradveréce utcaval
parhuzamosan huzodik egy nagyfesziiltségli elektromos tavvezeték.

Megkozelithetdséqg:

45, 192-es jel( autdébuszok, megalldk kb. 1 perc

Kézmilivesitettséq, infrastruktura:

A terillet 6sszkdzmives, a kozmilvek az utcaban elérhetdek, azonban az értékelt
ingatlanra nincsenek bekdtve. Az Gttest mindkét utcaban zazott kbvel felszért, jarda
az Album utcaban nincs kiépitve, az Album kézben az utca tlloldalan szilard
burkolatd jarda kiépitett.

A kdzmiiszolgaltatok altal kiadott elvi engedélyei illetve elbzetes tajékoztatasai
rendelkezésre allnak, melyek szerint az ingatlan az 6sszes kdzmi halézatra
rakotheto.

Infrastrukturalis ellatottsdga a kertvarosi atlagnak megfelel6, az alapellatdé
intézmények 10-15 perc alatt elérhetéek, kilonféle kisebb iizletek az Ujszasz u.
mentén megtalalhatéak. Matyasfold kozpontja tdmegkdzlekedéssel kdnnyen
megkdzelithetd, ahol az alap és szakszolgaltat6 intézmények megtaialhat6ak.

4.3. Az ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatlan hatarai nem beazonosithatdak, keritetlen, kitliz6 jelek nem
lathatéak. A térképmasolat alapjan a targyi ingatlan saroktelek, két oldalrdl k6zat, 2
oldalrol beépitetlen terilet hatarolja. A telek az Ujszasz u. és a Nogradveréce u.
iranyaban enyhén lejt. A telek felszine vadon névé fakkal és cserjékkel dontd
részben benétt, a beépités megkezdése el6tt a névényzet irtasa szilkkséges.
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A telek kdzel szabalyos téglalap alaku, utcafronti szélessége kb. 20 m, mélysége
kb. 58 m.

4.4 Hatosagi eldirasok — 6vezeti besorolas

A szabdlyozasi terv szerint a targyi ingatlan L4-XVI/SZ1 dvezeti besorolasu, mely
nagytelkes, szabadonallé beépitési méd szerint beépithetd lakoteriilet.

A terilleten kialakithaté legkisebb telekméret 1000 m>. Beépitettseg max. 25%,
épitménymagassag min. 3,2 m, max. 7,5 m. Zoldfellilet legkisebb mértéke 60%.
Terepszint alatti beépités max.35%. Szinttertleti mutatéo max. 0,7.

.(1) Az épitési dvezet az intenziv kertvarosias lakoteriilet nagytelkes, szabadonallé
beépitési mod szerint beépithet6 teriilete.
(2) Hatalyon kiviil helyezve.
(3) Uj telekosztas, telekmegosztéas esetén a kialakithato telek legkisebb szélessé-
ge 18,0 m saroktelek esetében 20 m.
(4) A telekosztassal, megosztassal kialakithato legkisebb telek tertlete 1000 m°.
(5) Az épitési bvezet tertiletén legfeljebb négylakasos lakoépiilet helyezheté el.
(6) Az épitési évezetben elhelyezett kereskedelml szolgaltato céla éplilet brutté
szinttertilete nem haladhatja meg az 1000 m’-t.

Az Epitésigyi iroda tajékoztaté levele alapjan a kdzcsatorna megépitéséig uj épulet
nem létesithetd.

A KVSZ 29 § (3) bekezdése alapjan az ovezetben az 1000 m*-t meghaladé egyedi
telek esetében a telek terilletének 1000 m>t meghaladd részének a beépités
szamitasanal 2000 m? -ig a tobbletteriilet 60%-a vehetd figyelembe.

A KVSZ 29 § (16) bekezdése alapjén az dvezetben 1évd épitési telkek esetében az
bvezetben meghatarozott lakas szam akkor érvényesithetd, ha minden egyes
lakashoz legalabb 300 m? épitési telekterdlet biztosithato.

4.5 Osszefoglalas

Az ingatlanrol kialakult Osszbenyomas kozepes, kissé rendezetlen, falusias
benyomast keilt6 koérnyezetben elhelyezkedé telek. A kérnyezd terulet
osszkdzmlives, a kdzmlvek az ingatlanba nincsenek bekdtve. A beépithetbség
mértéke max. 25%, a beépités madja szabadonallo. A telek felszine dontd részben
fakkal, cserjékkel benétt, ezért ennek kiitasanak szikségessége miatt
értékcsokkentd tényezét fogok alkalmazni. A nagyfesziiltségli tavvezeték
viszonylagos kozelsége a lakossag jelentés részében ellenérzést kelt, ezért ez az
értékesitést megneheziti, mely miatt tovabbi értékcsékkentd hatas.
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5. ERTEKELES

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan
értékeléséhez a kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

- a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idopontjaban megismert
késziltségben és allapotban,;

. az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetli vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem vegzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tlilmendéen nincs tudomasa, de ezert felelésséget nem
vallal. Nem vizsgaita az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld
terheket és kotelezettségeket, feitételezte, hogy a tulajdonjog

atruhazasanak idoépontjdban az ingatlan hasznalataval kozvetlenil
Osszefliggd tartozas (koziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem all fenn;

. az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovébeni hasznositasaval 6sszefiiggésben a helyi és orszagos hatdésagoktol
és egyéb szervezetekidl, személyektdl valamennyi sziikkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok,
vagy megujithatok;

« a rendelkezésinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhaténak tekintett forrasokbdl szarmazé - adatok és informaciok,
melyek az érntékelés soran felhasznalasra keriltek, szakért6 tudomasa
szerint helytalldak és pontosak, azonban teljes korii ellenérzésiiket nem volt
mod elvégezni, ezért szakértd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintendé;

. az esetlegesen fennalls, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, koérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) szakérté nem véllal
felelsséget;

. az érték magaban foglalja az épiletek rendeltetésszerli hasznalatahoz
szilkséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét nem
tartalmazza azonban az ing6sagok vagy mobil eszkdzdk (batorok, stb.)
értékét, valamint az altalanos forgalmi adét;

- a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

o az értékelés eredményeként piaci forgalmi érték keruil megallapitasra, amely
azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott ingatlan az
értékelés id6pontijdban a nyilt piacon a legnagyobb valdszin(iségge!
értékesithet6, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel
kritériumainak megfeleléen bonyolodik.
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Ezek a kritériumok a kovetkezdbk:

. az ingatlan szabadon kerill piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal
torténik; ,

. az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan
kell6 ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

. felek koriltekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal Iépnek fel;
. aszikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;

« kényszeritd korilmény eladdé részérdl, illetve kulonds motivacio vevd
részérdl nem all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem kerdl sor.

. az értékelés effektiv idépontja 2007. majus hd, a kdzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakeértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kézénként,
illetve a korilményekben bealld lényeges valtozas esetén szilkségesseé
valhat a megadott érték felulvizsgalata;

» az altalam meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapuinak,

és csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjel6it célra, Megrendel6 altal
torténd felhasznalas esetén érvényesek.

5.1. Az értékelés modszere

Piaci adatok ésszehasonlité elemzésére épild médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd6 szakértd az értékelendd
ingatian elemeit 0sszehasonlitia az adott kérzetben a kdzeimuitban értékesitett
vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan szikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb 0Osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezok szolgalnak:

realizalt tgylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési idépont

elhelyezkedés

megkoézelithetdség

infrastrukturalis eliatottsag

méret

hasznosithatésag
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Az értékbefolyasold tényez6k kozil kildndsen az aldbbiakat vizsgaltam:

e azingatlan fekvése, megkozelithetdsége, telepiilésen beldli
elhelyezkedése

o jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag, hasznosithatosag

5.2.1. Ertékmeghatarozas

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté épitési telkek kinalati adatainak

felhasznalasaval
tapasztaltak alapjan.

hataroztam meg,

melyet korrigdltam a helyszini szemién

Osszehasonlito adatok:
értékelt ingatian Osszehasonlitd Osszehasonlith Osszehasonlitd
ingatian 1. ingatian 2. ingatian 3.

Cim, Albumu.1d Ujszasz u Bokenyfoldi Szakoly - -
Jingatian megnevezése: laké vezeti telek lako ovezeti telek | - lako Gvezetitelek | lako Gvezeti telek
[ietek tertlete (m2) 1137 885 1116 1143
Ikinélal K/ tényleges adasvétel T megejeldiése K K K
Ikinélaﬁ ar/ adasvételi ar (Ft) 26 900 000 30 000 000 24 000 000
kinalat / agasvetel ideje (év, ho) 2007. 2007. 2007. -
Jfaitagos alapér (FYm2) 30 395 26 882 20 997
Ikinélat, ill. eltelt idd miatti korrekcid -10,0% -10,0% -10,0%
kinalat ill. id& miatt médositott fajlagos alapér (Ft/m2) 27 356 24194 18 898
értékmodosito tényezbk:

telekadottsagok

elek alakja
jielek nagysaga 5,0%

pltési lehetdség itas szukséges -3,0% -3,0% -3.0%
infrastruktitra
Jkdzmivesitettséq -10,0% -10,0% 0,0%
Jkeritettség -2,0% -20% -2.0%
Jeltétas, tav. alap- s kozépszinti ellatési kbzponttol 2,0%
kornyezeti szempontok

zomszédok, szomszédos létesitmények nagyfesziltségl tavezeték -8,0% -8,0% -8,0%
jovezet

eltérd kdmyezel allapot -10.0% -10,0% 0.0%
alternativ hasznositds szempontjai:
fsarok telek 20% 2,0% 2,0%
Jstépithetéség, megoszthatosag, bivithetdség

jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds:
ftulajdonviszonyok rendezetisége

fosztott tulajdon, résztulajdon

kapcsolddo jogok (zalogjog, hasznalati jog)
Ez ingatian-nyilvantartasba bejegyzett és be nem

egyzett egyéb jogok és tények
[miemléki vedetiseg, vizbasivédelmi véddovezet

OTEK és helyi épitési szabélyozas

dsszes korrekcid -36,0% 31.0% 9.0%
korrigdlt fajlagos alapdr 17508 16694 17197

ajlagos dtlagdr: 17 133

telek értéke kerekitve 19 400 000

Brutté érték (AFA-val) Ft | Netto érték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft

19.400.000

16.167.000

3.233.000
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
Az ingatlan forgalmi értéke:

21.000.000 Ft, azaz
huszonegymillioé forint

A forgalmi erték per- teher- és igénymentes, kilritett allapotra vonatkozik,
amennyiben a tranzakcid6 AFA koteles, Ggy a megallapitott érték az AFA-t
tartalmazza.

Jelen értékbecslés 3 hdnapig érvényes!

Budapest, 2007. majus hé

Weber Anna
ingatian értékbecsl6

Mellékletek:

Tulajdoni lap (munkapéldany)
Térképmasolat

Mérési vazlat

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi engedély

Févarosi Gazmiivek Zrt tajékoztatd
FCSM Zrt elézetes tajékoztatd
Fdvarosi Vizmivek Zrt. Elvi nyilatkozat (200.01.25.)
Foték

Térkép




ERTEKBECSL® SZAKVELEMENY

a
1165 Budapest (Matyasfold), Album u. 1. ¢ sz. alatti
104099/2 helyrajzi szamu ingatlanrél

Budapest, 2007. majus
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~ ALEGFONTOSABB TENYEK ES
ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

‘Az értékelt ingatlan megnevezése: - Kivett beépitetlen terilet 1
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA |

Telepiilés (varos, kerllet) : Budapest XVI. (Matyasfold)

Utca, hazszam cAlbumu.1c¢

Iranyitdészam. - 1165

Hrsz : 104099/2
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad . XVI. Ker. Onkormanyzat 1/1

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség : tehermentes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA . piaci forgalmi érték

Ertékelés alkalmazott modszere . piaci 6sszehasonlitd

Ertékelés forduldnapja : 2007. aprilis 26.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ertékelt ingatlan teriilete 1135 m?

Kdzmi ellatottsag - viz, aram, csatorna, bekoétés nélkiil
Jelenlegi funkci6 . épitési telek

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlitd

MEGALLAPITOTT ERTEK jelenlegi allapot részkézmiives

Forgalmi érték AFA-val : 18.300.000 Ft
Forgalmi érték AFA nélkiil : 15.250.000 Ft
MEGALLAPITOTT ERTEK 6sszkézmiives allapot
Forgalmi érték AFA-val : 19.700.000 Ft
Forgalmi érték AFA nélkiil : 16.417.000 Ft

Budapest, 2007. majus hé

Készitette:

Wéber Anna
ingatlan értékbecslé
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. ELOZMENY

A Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) megbizast adott a 1165 Budapest, Album u. 1. ¢ sz. alatti 104099/2 hrsz-u
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara
jelenlegi részkdzmiives valamint 6sszkdézmiives allapotot feltételezve.

. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés Megbizd tajékoztatasa szerint értékesités miatt valt sziikségessé.
Ennek megfeleléen szakértbnek az eértékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi
értékérd! kell allast foglalnia.

. A SZAKERTO! VIZSGALAT MENETE

Az ertékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a megbizé altal
rendelkezésemre bocsatott - kdvetkez6 dokumentumokat:

Tulajdoni lap (munkapéldany)

Térkepmasolat

Mérési vazlat

Epitésiigyi iroda tajékoztato levele

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi nyilatkozat (2006.11.22.)

Fovarosi Gazmlivek Zrt tajékoztatd (2007.02.22.)
FCSM Zrt el6zetes tajékoztatd (2007.01.25)
Fovarosi Vizmiivek Zrt. Elvi nyilatkozat (2006.11.03.)

Az ingatlanon 2007. 04. 26-an szakért6i szemlét tartottam. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, funkcionalis jellemzéit és mas értékbefolyasold tényezdket
vizsgaltam. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettem, melyeket
a szakvéleményhez csatolok.

A helyszini vizsgalaton tdlmenben tajékozédtam az adott tipusi és jellegi

ingatlanok altalanos piaci helyzetérol, valamint a koérnyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Telekkonyvi adatok

Cim : Budapest XVI. Album u. 1 c.

Helyrajzi szam : 104099/2

Megnevezése . kivett beépitetlen tertlet
Terllete : 1135 m?

Tulajdonos : XVI. ker. Onkormanyzat 1/1
Terhelések : tehermentes

4.2. Altalanos leiras

Az ingatlan Matyasféldon, annak Cinkota felé es6 hataran helyezkedik el, az Album
u. Nogradveroce u. és az Album kéz kozeé esd szakaszan. Az Album u. kis
forgalmu, csendes mellékutca. Az ingatlan kozvetlen koérnyezete részben
beépitetlen, részben csaladi hazas beépitésii. Tagabb kérnyezetében a kozeli
Nogradverfce utca tlloldala, a Szilas patak mentén mezdgazdasagi mivelés(i
terllet. Az utcakép falusias. Szintén a Négradveréce u. tuloldalan az ingatlantd!

nem messze, a Nogradveréce utcaval parhuzamosan huzédik egy nagyfesziiltségi
elektromos tavvezeték.

Megkozelithetdség:

45, 192-es jell autdbuszok, megallok kb. 1 perc

Koézmlivesitettséq, infrastruktira:

A terilet aram, viz, csatorna kozmivekkel ellatott, a koézmiivek az utcaban
elérhetdek, azonban az értékelt ingatlanra nincsenek bekdtve. A gaz kézmi az
adott szakaszon mar nincs kiépitve. Az Uttest zGzott kével felszort, jarda az Album
utcaban nincs kiépitve.

A gaz kozmi a Févarosi Gazmivek Zrt. tajékoztatd levele szerint kiépithet6. A viz,
aram és csatorna kdzmiszolgaitatok altal kiadott elvi engedélyek illetve el6zetes
tajékoztatasai rendelkezésre allnak, melyek szerint az ingatlan ezen meglévd
k6zmi halbézatokra rakothetd.

Infrastrukturalis ellatottsdga a kertvarosi atlagnak megfeleld, az alapellatd
intézmények 10-15 perc alatt elérhetéek, kilénféle kisebb tzletek az Ujszasz u.
mentén megtalalhatéak. Matyasféld kozpontja tdmegkodzlekedéssel kdnnyen
megkdzelithetd, ahol az alap és szakszolgaltatd intézmények megtalalhatoak.

4.3. Az ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatlan hatarai nem beazonosithatéak, keritetlen, kitizé jelek nem
lathatoak. A térképmasolat alapjan a targyi ingatian kdzbensé telek, egy oldalro!
kozat, 3 oldalrél beépitetien terillet hatarolja. A telek az Ujszasz u. és a
Négradveréce u. irAdnyaban enyhén lejt. Felszine fiivel benétt.
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A telek kézel szabalyos téglalap alakd, utcafronti szélessége kb. 20 m, mélysége
kb. 58 m.

4.4 Hatésagi elbirasok — ovezeti besorolas

A szabalyozasi terv szerint a targyi ingatlan L4-XVI/ISZ1 6vezeti besorolasi, mely
nagytelkes, szabadonallé beépitési méd szerint beépithetd lakéteriilet.

A teriileten kialakithatd legkisebb telekméret 1000 m®. Beépitettség max. 25%,
épitménymagassag min. 3,2 m, max. 7,5 m. Zoldfelulet legkisebb mértéke 60%.
Terepszint alatti beépités max.35%. Szintteriileti mutaté max. 0,7.

.(1) Az épitési bvezet az intenziv kertvarosias lakoteriilet nagytelkes, szabadonallé
beépitési mod szerint beépitheté teriilete.
(2) Hatalyon kivdl helyezve.
(3) Uj telekosztas, telekmegosztas esetén a kialakithaté telek legkisebb szélessé-
ge 18,0 m saroktelek esetében 20 m.
(4) A telekosztéssal, megosztassal kialakithat6 legkisebb felek tertilete 1000 m-.
(5) Az épitési bvezet teriiletén legfeljebb négylakasos lakéépiilet helyezhetb el.
(6) Az épitési bvezetben elhelyezelt kereskedelml szolgaltaté céla éplilet brutté
szinttertilete nem haladhatja meg az 1000 m*-t.

Az Epitésiigyi iroda tajékoztato levele alapjan a kdzcsatorna megépitéséig Gj éplilet
nem létesithetd.

A KVSZ 29 § (3) bekezdése alapjan az ovezetben az 1000 m*t meghalad6 egyedi
telek esetében a telek teriiletének 1000 m’t meghaladd részének a beépités
szamitasanal 2000 m*ig a tobbletteriilet 60%-a vehetd figyelembe.

A KVSZ 29 § (16) bekezdése alapjan az dvezetben iévé épitési telkek esetében az
Ovezetben meghatarozott lakas szam akkor érvényesithet6, ha minden egyes
lakashoz legalabb 300 m? épitési telekteriilet biztosithato.

4.5 Osszefoglalas

Az ingatlanrél kialakult 6sszbenyomas kodzepes, kissé rendezetlen, falusias
benyomast kelté koérnyezetben elhelyezkedd telek. Az utcaban a viz, csatorna,
aram koézmiivek keriiltek kiépitésre, a meglévé kbzmivek az ingatlanba nincsenek
bekotve, a gaz vezeték az adott szakaszon nincs kiépitve. A beépithetéség mértéke
max. 25%, a beépités mobdja szabadonalld. A nagyfesziliségii tavvezeték
viszonylagos kodzelsége a lakossag jelentds részében ellenérzést kelt, ezért ez az
értékesitést megneheziti, mely értékcsdkkentd hatasu.
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5.

ERTEKELES

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatian
értékelésehez a kovetkezbket szitkséges figyelembe venni:

a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert
késziltségben és allapotban;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen jogi természetli vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasa, de ezért felelésséget nem
vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld
terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog

atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval koézvetlenil
Osszefuggd tartozas (kbziizemi dijak, épitményado, stb.) nem all fenn;

az értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és
jovébeni hasznositasaval 6sszefiiggésben a helyi és orszagos hatésagokiol
és egyéb szervezetektdl, személyekidl valamennyi szilkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték,
vagy megujithatok;

a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhatdénak tekintett forrasokbdl szarmazé - adatok és informaciok,
melyek az értékelés soran felhasznalasra keriitek, szakérté tudomasa
szerint helytalidéak és pontosak, azonban teljes korl ellenérzésiiket nem volt

mod elvégezni, ezért szakértd felel6ssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintendé;

az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) szakértd nem valial
felelésséget;

az érték magaban foglalia az épiletek rendeltetésszerli hasznalatahoz
szilkséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét nem
tartalmazza azonban az ingdésagok vagy mobil eszkdzok (bltorok, stb.)
értékét, valamint az altalanos forgalmi adot;

a szakvélemeényhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

az értékelés eredményeként piaci forgalmi érték kerill megallapitasra, amely
azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott ingatlan az
értékelés idopontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel
kritériumainak megfeleléen bonyolddik.
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Ezek a kritériumok a kédvetkezdk:

. az ingatlan szabadon kerll piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal
torténik; :

- az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatian
kell6 ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

. felek korlitekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;
- aszikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;

« kényszerité korulmény elad6 részérdl, illetve kildnds motivacié vevd
részérdl nem all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem kerdl sor.

« az értékelés effektiv idépontja 2007. majus hd, a kézgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok el6re kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté
valtozasai moédosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idékozonként,
illetve a korulmenyekben bealld lényeges valtozas esetén szilkségessé
valhat a megadott érték felllvizsgalata,

» az altalam meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak,

és csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldlt célra, Megrendeld altal
torténd felhasznalas esetén érvényesek.

5.1. Az értékelés médszere

Piaci adatok 6sszehasonlito elemzésére épiild médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd
ingatlan elemeit 0sszehasonlitja az adott kdrzetben a kdzelmuitban értékesitett
vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan sziikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkez6 tényezbk szolgalnak:

realizalt igylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési idépont

elhelyezkedés

megkozelithetéség

infrastrukturalis ellatottsag

méret

hasznosithatésag
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Az értékbefolyasolo tényezdk kozil kilondsen az alabbiakat vizsgaltam;

e azingatlan fekvése, megkozelithetdsége, telepiilésen bellili
elhelyezkedése
o jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag, hasznosithatosag

5.2.1. Ertékmeghatarozas jelenlegi, részkézmiives allapotban

Az értéket az ingatlan kérnyezetében felielhetd épitési telkek kinalati adatainak
felhasznalasaval hataroztam meg, melyet korrigaltam a helyszini szemlén

tapasztaltak alapjan.

Osszehasonlité adatok:

értékelt ingatlan

Osszehasonlitd
ingatlan 1.

Osszehasonlitd
ingatlan 2.

Osszehasonlits
ingatian 3.

Cim,

Abumu.1c¢

Ujszész u

Bokenyioldi

Szakoly

fingatian megnevezése:

lak6 Bvezeti telek

laké dvezeti telek

laké tvezeti telek

fako Svezeti telek

ftelek terilete (m2)

1135

885

1116

1143

indlat K/ tényleges adasvétel T megejeldlése

K

K

K

kinalati &r / adasvételi ar (FY)

26 900 000

30 000 000

24000 000

[kinlat / agasvete! ideje (év, hd)

2007.

2007.

2007.

[fajlagos alapar (Ftm2)

30395

26 882

20997

ikinélat, ill. eltelt ido miatti korrekcid

-10,0%

-10,0%

-10,0%

kinalat ill. ido miatt modositott fajlagos alapar (Ft/m2)

27 356

24194

18 898

értékmaodosito tényezok:
telekadotisdgok

[tetek alakja

ﬁelek nagységa

-5.0%

épitési lehetoség

infrastruktiira

kdzmivesitettség

-150%

-150%

-5,0%

[keritettség

-20%

20%

-2,0%

@las, tav. alap- és kdzépszintii ellatasi kdzponttol

2,0%

kornyezeti szempontok

szomszédok, szomszédos létesitmények

nagylesziltségil tavvezeték

8,0%

-8,0%

-8,0%

dvezet

eltérd kémyezeti allapot

-10,0%

-10,0%

0,0%

alternativ hasznositds szempontjai:

rok telek

latepitnetdség, megoszthatasag, bivithetdség

logi szempontok, hatdsdgi szabilyozds:

fntajdonviszonyok rendezettsége

josztolt tulajdon, résztulajdon

apcsol6dd jogok (zalogjog, hasznalati jog)

z ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem
jegyzeft egyéb jogok és tények

imiemléki védettség, vizhasivédelmi védodvezet

OTEK és helyi épitési szabllyozas

dsszes korrekcio

40,0%

~35,0%

+13,0%

korrigdlt fajlagos alapdr

16414

15726

16 441

fajlagos dtlagdr:

16193

telek értéke kerekitve

18 300 000

Bruttd érték (AFA-val) Ft

Nett6 érték (AFA nélkiil) Ft

AFA Ft

18.300.000

15.250.000

3.050.000
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5.2.1. Ertékmeghatarozas 6sszkézmiives allapotban

Osszehasonlité adatok:

értékelt ingatlan Osszehasonlitd Osszehasonlith Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3.

Cim, Albumu. 1¢c Ujszaszu Bakeényfoldi Szakoly
[ingatian megnevezése: lako ovezeti telek lako dvezetitelek } {aké ovezetitelek | lako dvezeti telek
Jielex terlete (m2) 1135 885 1116 1143
|kiné|at K I tényleges adasvétel T megejeldlése K K K
Ikinélah’ ar | adasvételi ar (Ft) 26 900 000 30000 000 24 000 000
Iﬂélatl adasvétel ideje (év, hd) 2007. 2007. 2007.
Wagos alapar (FYm2) 30395 26 882 20997
[kinélat, ill. eltelt idd miatti komekcid -10,0% -10,0% -10,0%
kinalat ill. idd miatt modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 27 356 24194 18898
értékmodosité tényezok:

telekadottsdgok

telek alakja
ftetek nagysaga -5,0%
Jepitési lehetdség

infrastruktiira
lkbzmﬁvesitettség -10,0% -10,0% 0,0%
Ikeritettség -2,0% -2,0% -2.0%
llatas, tav. alap- és kdzépszintd ellatasi kdzponttol 2,0%
kérnyezeti szempontok
Iszomszédok, szomszédos létesitmények nagyfeszilitségl tavezeték -8,0% 8,0% -8,0%
vezet
Jeltérd kornyezeli altapot -10,0% -10,0% 0,0%
alternutiv hasznositds szempontjai:
rok telek

[atépithetoség, megoszthatdség, bévithetdség

jogi szempontok, hatésdgi szabalyozds:

ulajdonviszonyok rendezetisége

osztott tulajdon, résztulajdon
|kapcsolodé jogok (z8lagjog, hasznalati jog)
raz ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem

jegyzett egyéb jogok és tények

milemleki védettség, vizbasivédelmi véddovezet

OTEK és helyi épitési szabalyozas

dsszes korrekcid -35,0% -30,0% 80%
korrigdlt fajlagos alapdr 17781 16935 17386
fujlagos dtlagdr: 17 368

telek értéke kerekitve 18 700 000

Brutto érték (AFA-val) Ft | Netto érték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft

19.700.000

16.417.000

3.283.000
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
Az ingatlan forgalmi értéke:

jelenleqi, részk6zmiives allapotban:

18.300.000 Ft, azaz
tizennyolcmillio-haromszazezer forint

osszkozmiives allapotban:

19.700.000 Ft, azaz
tizenkilencmillio-hétszazezer forint

A forgalmi értek per- teher- és igenymentes, Kkiliritett allapotra vonatkozik,
amennyiben a tranzakci6 AFA koételes, ugy a megallapitott erték az AFA-t
tartalmazza.

Jelen értékbecslés 3 honapig érvényes!

Budapest, 2007. majus ho

A
i
|

\ .
Wel'aber Anna
ingatlan értékbecsld

Mellékletek:

Tulajdoni lap (munkapéldany)
Térképmasolat

Mérési vazlat

KVSZ kivonat

Ovezeti tervlap

ELMU elvi engedély

Foévarosi Gazmivek Zrt tajékoztato
FCSM Zrt elézetes tajékoztato
Foévarosi Vizmlivek Zrt. Elvi nyilatkozat (200.01.25.)
Fotdk

Térkép




ERTEKBECSLO SZAKVELEMENY

a
1165 Budapest (Matyasféld), Album u. 1. b sz. alatti
104099/3 helyrajzi szamu ingatlanrél

Budapest, 2007. majus
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~ ALEGFONTOSABB TENYEK ES
ERTEKELES|I EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

rAz értékelt ingatlan megnevezése: - kivett beépitetlen teriilet

AZ INGATLAN CIiME ES AZONOSITASA

Telepulés (varos, kertlet) : Budapest XVI. (Matyasfoid)
Utca, hazszam :Albumu. 1b

Iranyitdszam. : 1165

Hrsz : 104099/3
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad . XVI. Ker. Onkormanyzat 1/1
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség : tehermentes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték
Ertékelés alkalmazott mddszere . piaci 6sszehasonlitd
Ertékelés forduldnapja . 2007. aprilis 26.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ertékelt ingatlan terilete : 1133 m?

Kdzmii ellatottsag : viz, aram, csatorna, bekotés nélkil
Jelenlegi funkcio . épitési telek

ERTEKELES
rErtékelés alkalmazott médszere . piaci 6sszehasonlito

MEGALLAPITOTT ERTEK jelenlegi allapot részkdzmiives

Forgalmi érték AFA-val : 18.300.000 Ft
Forgalmi érték AFA nélkiil : 15.250.000 Ft
MEGALLAPITOTT ERTEK &sszkozmiives allapot

Forgalmi érték AFA-val : 19.600.000 Ft
Forgalmi érték AFA nélkiil : 16.300.000 Ft

Budapest, 2007. majus ho

Készitette:

Weéber Anna
ingatlan értékbecslé
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. ELOZMENY

A Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) megbizast adott a 1165 Budapest, Album u. 1. b sz. alatti 104099/3 hrsz-0
beépitetlen terlilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara
jelenlegi részkdzmiives valamint dsszkdézmives allapotot feltételezve.

. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értekelés Megbizé tajékoztatasa szerint értékesités miatt valt szikségessé.

Ennek megfeleléen szakértbnek az értékelésbe vont ingatian piaci forgaimi
értekerd! kell allast foglalnia.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MENETE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a megbizé altal
rendelkezésemre bocsatott - kdvetkezd dokumentumokat:

Tulajdoni lap (munkapéldany)

Térképmasolat

Mérési vazlat

Epitésiigyi iroda tajékoztaté levele

KVSZ kivonat

Ovezeti tervlap

ELMU elvi nyilatkozat (2006.11.22.)

Fovarosi Gazmlivek Zrt tajékoztatd (2007.02.22.)
FCSM Zrt elézetes tajékoztatd (2007.01.25)

o Févarosi Vizmiivek Zrt. Elvi nyilatkozat (2006.11.03.)

Az ingatianon 2007. 04. 26-an szakért6i szemiét tartottam. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, funkcionalis jellemzéit és mas értékbefolyasol6 tényezbket
vizsgaltam. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettem, melyeket
a szakvéleményhez csatolok.

A helyszini vizsgalaton talmenden tajékozédtam az adott tipusu és jellegii
ingatlanok Aaltalanos piaci helyzetérél, valamint a koérnyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Telekkonyvi adatok

Cim : Budapest XVI. Albbum u. 1 b.

Helyrajzi szam : 104099/3

Megnevezeése . kivett beépitetlen teriilet
Terilete 1133 m’

Tulajdonos - XVL. ker. Onkormanyzat 1/1
Terhelések : tehermentes

4.2. Altalanos leiras

Az ingatlan Matyasfoldon, annak Cinkota felé es6 hataran helyezkedik el, az Album
u. Nogradveréce u. és az Album kbdz kdzé esd szakaszan. Az Album u. kis
forgalmu, csendes mellékutca. Az ingatlan kozvetlen koérnyezete részben
beépitetlen, részben csaladi hazas beépitésii. Tagabb kdrnyezetében a kézeli
Noégradverdce utca tlloldala, a Szilas patak mentén mezdgazdasagi mivelési
terulet. Az utcakép falusias. Szintén a Nogradverdce u. tuloldalan az ingatlantol
nem messze, a Nogradverdce utcaval parhuzamosan hizodik egy nagyfesziltségti
elektromos tavvezeték.

Megkozelithet6séq:

45, 192-es jelli autébuszok, megalldk kb. 1 perc

Kozmiuvesitettség, infrastruktara:

A terllet aram, viz, csatorna koézmivekkel ellatott, a kdzmiivek az utcaban
elérhetéek, azonban az értékelt ingatlanra nincsenek bekdtve. A gaz kdézmil az
adott szakaszon mar nincs kiépitve. Az uttest zizott kével felszort, jarda az Album
utcaban nincs kiépitve.

A gaz kézmi a Foévarosi Gazmlivek Zrt. tajékoztatd levele szerint kiépithetd. A viz,
aram és csatorna kézmiszolgaltatoék altal kiadott elvi engedélyek illetve elbzetes
tajékoztatasai rendelkezésre allnak, melyek szerint az ingatlan ezen meglévd
kdézm(i halézatokra rakotheto.

Infrastrukturalis ellatottsaga a kertvarosi atlagnak megfeleld, az alapellatd
intézmények 10-15 perc alatt elérhetdek, kiilonféle kisebb Uzletek az Ujszasz u.
mentén megtalalhatéak. Matyasfold kozpontja tOmegkdziekedéssel kdnnyen
megkozelithet6, ahol az alap és szakszolgaltato intézmények megtalalhatoak.

4.3. Az ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatlan hatarai nem beazonosithatbéak, keritetlen, kit{iz6 jelek nem
lathatdoak. A térképmasolat alapjan a targyi ingatlan kdzbens6 telek, egy oldalrol
kézat, 3 oldalrél beépitetien terilet hatarolia. A telek az Ujszész u. és a
Nogradverdce u. irdnyaban enyhén lejt. Felszine fiivel benétt.
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A telek kozel szabalyos téglalap alaku, utcafronti szélessége kb. 20 m, mélysége
kb. 58 m.

4.4 Hatésagi elbirasok — 6vezeti besorolas

A szabalyozasi terv szerint a targyi ingatlan L4-XVIISZ1 6vezeti besorolasa, mely
nagytelkes, szabadonallo beépitési méd szerint beépithet6 lakoteriilet.

A teriileten kialakithaté legkisebb telekméret 1000 mZ. Beépitettség max. 25%,
épitménymagassag min. 3,2 m, max. 7,5 m. Zoldfelllet legkisebb mértéke 60%.
Terepszint alatti beépités max.35%. Szintterlleti mutaté max. 0,7.

(1) Az épitési 6vezet az intenziv kertvarosias lakoteriilet nagytelkes, szabadonallo
beépitési mod szerint beépithet6 teriilete.
(2) Hatalyon kiviil helyezve.
(3) Uj telekosztés, telekmegosztas esetén a kialakithat6 telek legkisebb szélessé-
ge 18,0 m saroktelek esetében 20 m.
(4) A telekosztassal, megosztassal kialakithato legkisebb telek teriilete 1000 m>.
(5) Az épitési 6vezet teriiletén legfeljebb négylakéasos lakééplilet helyezhets el.
(6) Az épitési évezetben elhelyezett kereskedelm/ szolgaltaté céla éplilet bruttéd
szintteriilete nem haladhatja meg az 1000 m*-t.

Az Epitésuigyi iroda tajékoztato levele alapjan a kbzcsatorna megépitéséig 0 épiilet
nem létesithetd.

A KVSZ 29 § (3) bekezdése alapjan az ovezetben az 1000 m*t meghalad6 egyedi
telek esetében a telek teriiletének 1000 m’-t meghalad6 részének a beépités
szamitasanal 2000 m -lg a tobbletterillet 60%-a vehetd figyelembe.

A KVSZ 29 § (16) bekezdése alapjan az 6vezetben lévé épitesi telkek eseteben az
Ovezetben meghatarozot’t lakds szam akkor érvényesithetd, ha minden egyes
lakashoz legalabb 300 m? épitési telekteriilet biztosithato.

4.5 Osszefoglalas

Az ingatlanrél kialakult Osszbenyomas kozepes, kissé rendezetlen, falusias
benyomast keltd kornyezetben elhelyezkedd telek. Az utcaban a viz, csatorna,
aram kozmlvek keriiltek kiépitésre, a meglévd k6zmiivek az ingatlanba nincsenek
bekotve, a gaz vezeték az adott szakaszon nincs kiépitve. A beépithetéség mertéke
max. 25%, a beépités modja szabadonalld. A nagyfeszilitségli tavvezeték
viszonylagos kézelsége a lakossag jelentds részében ellenérzést kelt, ezért ez az
értékesitést megneheziti, mely értékcsdkkentd hatasu.
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5. ERTEKELES

Az értékbecs!d szakvélemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan
értékeléséhez a kbvetkezbket sziikséges figyelembe venni:

- a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert
késziltségben és allapotban;

. az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetli vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredeti korlatozasar6l a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmendéen nincs tudomasa, de ezért felelésséget nem
vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé
terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog

atruhazasanak idépontjAban az ingatlan hasznalataval kozvetlenil
osszefliggb tartozas (kdziizemi dijak, épitményado, stb.) nem all fenn;

. az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovébeni hasznositasaval dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatésagoktol
és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi szikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatok;

. a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhaténak tekintett forrasokbd6l szarmazd - adatok és informaciok,
melyek az értékelés soran felhasznalasra keriltek, szakértd tudomasa
szerint helytalldak és pontosak, azonban teljes korii ellendrzésiiket nem volt
mod elvégezni, ezért szakértd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintendo;

« az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) szakérté nem vallal
felel6sséget;

. az érték magaban foglalja az épiletek rendeltetésszerli hasznalatahoz
szilkséges éplletgépészeti berendezések és felszerelések értékét nem
tartalmazza azonban az ingdésagok vagy mobil eszkdzok (butorok, stb.)
éntékét, valamint az altalanos forgalmi adét;

« a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

o az értékelés eredményeként piaci forgalmi érték kerill megallapitasra, amely
azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott ingatlan az
értékelés id6pontjdban a nyilt piacon a legnagyobb val6szinlséggel
értékesithet6, feltételezve, hogy az eértékesités a tisztességes adasvétel
kritériumainak megfeleléen bonyolodik.
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Ezek a kritériumok a kovetkezbk:

« az ingatlan szabadon keril piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal
torténik; 3

. az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan
kell6 ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

. felek korltekintden, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal lépnek fel;
- aszikséges informaci6 ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;

o kényszeritd korulmeény eladd részérdl, illetve kildnds motivacié vevd
részérdl nem all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem kerlil sor.

« az értekelés effektiv iddépontja 2007. majus hod, a kdzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd
valtozasai moédosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres idékdzonként,
illetve a koriilményekben bedllé lényeges valtozas esetén sziikségessé
valhat a megadott érték felllvizsgalata;

. az altalam meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak,

és csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldlt célra, Megrendelt altal
torténd felhasznalas esetén érvényesek.

5.1. Az értékelés modszere

Piaci adatok 6sszehasonlitdé elemzésére éplld moédszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtdé szakértd az értékelendd
ingatian elemeit Osszehasonlitja az adott kdrzetben a kdzelmultban értékesitett
vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan sziikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a
becsérték. :

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkez6 tényez0k szolgalnak:

realizalt iigylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési idépont
.elhelyezkedés

megkozelithetéség

infrastrukturalis ellatottsag

méret

hasznosithatdsag
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Az értékbefolyasold tényezdk kozil kiulondsen az alabbiakat vizsgaltam:

e azingatlan fekvése_, megkozelithetdsége, telepiilésen beliili
elhelyezkedése

o jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag, hasznosithatésag

5.2.1. Ertékmeghatarozas jelenlegi, részkézmiives éallapotban

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd épitési telkek kinalati adatainak

felhasznalasaval hataroztam meg, melyet korrigaltam a helyszini szemlén
tapasztaltak alapjan.

Osszehasonlité adatok:

énékeltingatian Osszehasonlity Osszehasonlitd Osszehasonlits
ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3.

[Cim, Abumu.1b Ujszész u Bokényfoldi Szakoly -
|ingatian megnevezése: lako Bvezeti telek lako ovezeli telek | - lakd Gvezetitelek - | lako Gvezeti telek
fetex teriliete (m2) 1133 885 1116 1143
h(inélat K /tényleges adasvétel T megejeldlése K K K
Ikinélati ar ] adasvételi ar (Ft) 26 900 000 30 000 00O 24 000 000
[inalat  adasvétel ideje (év, h6) 2007. 2007. 2007.
[ailagos alapér (Fim2) 30395 26 882 20 997
pdnélat, ill. eltelt idd miatti komrekcid -10,0% -10,0% -10,0%
[kinatat i ido miatt madositott fajlagos alapar (Ftim2) 27 35 24194 18 898
értékmodosito tényezbk:

telekadottsdgok
ftelek alakja
jietek nagysaga 5,0%
[epitési lehetdség

infrastruktira
|kozmivesitettség -150% -150% -5,0%
[keritettség -2,0% -2,0% 2,0%

llatas, tav. alap- és kbzépszintd ellatasi kazponttol 2,0%
kornyezeti szempontok
}szomszédok, szomszédos létesitmények nagyfesziltségl tawezeték -8,0% -8,0% -8,0%
ovezet :
Jehterd komyezeti dllapot -10,0% ~10,0% 0.0%
alternativ hasznositds szempontjai:
fsarok telek
fatepithetdség, megoszthatdsag, bavithetdség
jogi szempontok, hatosdgi szabalyozds:

lajdonviszonyok rendezettsége
fosztott tulajdon, résztulajdon

kapcsolddd jogok (zélogjog, hasznélati jog)
Ez ingaan-nyilvéntartasba bejegyzett és be nem

egyzett egyeb jogok és tények
Imdemicki védettség, vizbasivédelmi védodvezet

OTEK és helyi épitési szabalyozas

isszes korrekcié -40.0% -350% 13.0%
korrigdlt fajlagos alapdr 16414 15726 16441
fajlagos dtlagdr: 16 193

telek értéke kerekitve 18300 000
Brutté érték (AFA-val) Ft | Nett6 érték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft

18.300.000

15.250.000

3.050.000
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5.2.1. Ertékmeghatarozas 6sszkézmiives allapotban

Osszehasonlité adatok:

értékeltingatian Osszehasonlitd Osszehasonlitd Osszehasonlitd
ingatian 1. ingatian 2. ingatian 3.

Cim, Abumu.1b Ujszaszu Bokényfoldi Szakoly
|ingatian megnevezése: lakoé dvezeti telek lakd dvezeti telek laké ovezetitelek | lakd Gvezeti telek
Felek terilete (m2) 1133 885 1116 1143
lkinélat K/ tényleges adasvétel T megejellése K K K
F(inélali 1] adasvéleli ar (Ft) 26 900 000 30 000 000 24 000 000
[kinalatl adasveétel ideje (év, ho) 2007. 2007. 2007.
[Ej!agos alapér (FYm2) 30 395 26 882 20997
Wnélat. ill. eltelt idd miatti korrekeio -10,0% -10,0% -10,0%
kindlat ill. id6 miatt modositott fajlagos atapar (Fm2) 27 356 24 194 18898
értékmodosito tényezbk:

telekadottsdgok
Jelek alakja
Jtelek nagysaga 5,0%

epitési lehetdség

infrastruktiara
[kbzmivesitettség -10,0% -10,0% 0,0%
Jkeritetiség 2,0% 2,0% -2,0%
Jetatas, tav. alap- és kozépszintd ellatasi kizponttol 2,0%
kornyezeti szempontok

szomszédok, szomszédos létesitmények nagyfeszlitségil tavvezeték -8,0% -8,0% -8,0%
Gvezet

eltérd komyezeti allapot -10,0% -10,0% 0,0%
alternativ hasgnositds szempontjai:
|sarok telek
fatepitnetdség, megoszthatdsag, bivithetdség

jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds:

ftutajdonviszonyok rendezettsége

sztott tulajdon, résztulajdon

[kapesolédé jogok (zélogjog, hasznélati jog)

Faz ingatian-nyilvantartasba bejegyzett és be nem

egyzett egyéb jogok és tények

miemléki védettség, vizbasivédelmi védodvezet

OTEK és helyi épitési szablyozas

dsszes korrekcid -35,0% -30,0% -8,0%
korrigdlt fajlagos alapdr 17781 16935 17 386
fajlagos dtlagdr: 17 368

telek értéke kerekitve 19 600 000

Brutté érték (AFA-val) Ft [ Netto érték (AFA nélkiil) Ft AFAFt

19.600.000

16.333.000

3.267.000
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

Az ingatlan forgalmi értéke:

jelenleqi, részkozmiives allapotban:

18.300.000 Ft, azaz
tizennyolcmillio-haromszazezer forint

osszkozmiives allapotban:

19.600.000 Ft, azaz
tizenkilencmillio-hatszazezer forint

A forgalmi érték per- teher- és igénymentes, kilritett allapotra vonatkozik,
amennyiben a tranzakci6 AFA koteles, Ggy a megallapitott érték az AFA-t
tartalmazza.

Jelen értékbecslés 3 hénapig érvényes!

Budapest, 2007. majus hé

M\/) - "—5'

Wéber Anna /
ingatlan értékbecsl6

Mellékletek:

Tulajdoni lap (munkapéldany)
Térképmasolat

Mérési vaziat

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi engedély

Févarosi Gazmlvek Zrt tajékoztatd
FCSM Zrt elézetes tajekoztatd
Fovarosi Vizmiivek Zrt. Elvi nyilatkozat (200.01.25.)
Foték

Térkép




ERTEKBECSLO SZAKVELEMENY

a
1165 Budapest (Matyasféld), Album u. 1. a sz. alatti
104099/4 helyrajzi szamu ingatlanrél

Budapest, 2007. majus
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A LEGFONTOSABB TENYEKES
ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

[Az értékelt ingatlan megnevezése: . kivett beépitetlen terulet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepliilés (varos, kerilet) : Budapest XVI. (Matyasfoid)
Utca, hazszam :Albumu. 1 a

Iranyitészam. - 1165

Hrsz : 104099/4
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad . XVI. Ker. Onkormanyzat 1/1
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség : tehermentes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA . piaci forgalmi érték
Enékelés alkalmazott médszere . piaci 6sszehasonlité
Ertékelés fordulonapja : 2007. aprilis 26.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!I

Ertékelt ingatlan terilete 1128 m*

Kozmii ellatottsag : viz, aram, csatorna, bekotés nélkil
Jelenlegi funkcid . épitési telek

ERTEKELES
|Ertékelés alkalmazott modszere : piaci sszehasonlitd

MEGALLAPITOTT ERTEK jelenlegi allapot részkézmiives

Forgalmi érték AFA-val : 18.200.000 Ft
Forgalmi érték AFA nélkiil : 15.167.000 Ft
MEGALLAPITOTT ERTEK 6sszk6zmiives allapot

Forgalmi érték AFA-val : 19.500.000 Ft
Forgalmi érték AFA nélkiil : 16.250.000 Ft

Budapest, 2007. majus ho

Keészitette: e /). &\ A

Weber Anna
ingatlan értékbecslé
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. ELOZMENY

A Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) megbizast adott a 1165 Budapest, Album u. 1. a sz. alatti 104099/4 hrsz-u
beépitetlen terillet megnevezési ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara
jelenlegi részkdézmiives valamint 6sszkozmlves allapotot feitételezve.

. A SZAKERTO!I FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés Megbizo tajékoztatasa szerint értékesités miatt valt szikségessé.
Ennek megfeleléen szakértbnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi
értékérol kell allast foglalnia.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MENETE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a megbizé altal
rendelkezésemre bocsatott - kdvetkezé dokumentumokat:

Tulajdoni lap (munkapéldany)

Térképmasolat

Mérési vazlat

Epitésigyi iroda tajékoztatd levele

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi nyilatkozat (2006.11.22.)

Fovarosi Gazmlivek Zrt tajékoztat6 (2007.02.22.)
FCSM Zrt el6zetes tajékoztaté (2007.01.25)
Fdvarosi Vizmivek Zrt. Elvi nyilatkozat (2006.11.03.)

Az ingatlanon 2007. 04. 26-an szakértdi szemlét tartottam. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kérnyezetét, funkcionalis jellemzdit és mas értékbefolyasold tényezdket

vizsgaltam. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettem, melyeket
a szakvéleményhez csatolok.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozdédtam az adott tipusi és jellegi
ingatlanok altalanos piaci helyzetérél, valamint a kornyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Telekkdényvi adatok

Cim : Budapesf XVI. Albumu. 1 a.

Helyrajzi szam : 104099/4

Megnevezése : kivett beépitetlen terilet
Terillete £ 1128 m’

Tulajdonos : XVI. ker. Onkormanyzat 1/1
Terhelések : tehermentes

4.2. Altalanos leiras

Az ingatlan Matyasféldon, annak Cinkota felé es6 hataran helyezkedik el, az Album
u. Noégradverce u. és az Album koz kdzé esd szakaszan. Az Album u. kis
forgalmu, csendes mellékutca. Az ingatlan koézvetlen kornyezete részben
beépitetlen, részben csaladi hazas beépitésii. Tagabb kdrnyezetében a kozel
Nogradveréce utca tuloldala, a Szilas patak mentén mezdgazdasagi mivelési
terlet. Az utcakép falusias. Szintén a Noégradverbce u. tuloldalan az ingatiantol
nem messze, a Nogradverdce utcaval parhuzamosan huzédik egy nagyfesziliség
elektromos tavvezeték.

Megkozelithetdség:

45, 192-es jelli autdbuszok, megallék kb. 1 perc

Kozmilvesitettséq, infrastruktira:

A terlilet aram, viz, csatorna koézmiivekkel ellatott, a kdézmilivek az utcaban
elérhetdek, azonban az éntékelt ingatlanra nincsenek bekétve. A gaz kdézmi az
adott szakaszon mar nincs kiépitve. Az Gttest zGzott kdvel felszort, jarda az Album
utcaban nincs kiépitve.

A gaz kézmi a Févarosi Gazmiivek Zrt. tajékoztatod levele szerint kiépithetd. A viz,
aram és csatorna kézmiszolgaltatdk altal kiadott elvi engedélyek illetve elbzetes
tajékoztatasai rendelkezésre allnak, melyek szerint az ingatlan ezen meglévd
k6zmi haldzatokra rakéthetd.

Infrastrukturalis ellatottsdga a kertvarosi atlagnak megfeleld, az alapellatd
intézmények 10-15 perc alatt elérhetéek, kuldnféle kisebb Uzletek az Ujszasz u.
mentén megtalalhatéak. Matyasféld kozpontja témegkdziekedéssel konnyen
megkozelithetd, ahol az alap és szakszolgaltatd intézmények megtalalhatoak.

4.3. Az ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatlan hatarai nem beazonosithatoak, keritetlen, kitizd jelek nem
lathatoéak. A térképmasolat alapjan a targyi ingatlan kzbensé telek, egy oldalrél
kdzat, 3 oldalrol beépitetlen terillet hatarolja. A telek az Ujszasz u. és a
Négradverdee u. iranyaban enyhén lejt. Felszine flivel benétt.
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A telek kodzel szabalyos tégialap alaku, utcafronti szélessége kb. 20 m, mélysége
kb. 58 m.

4.4 Hatdosagi eldirasok — 6vezeti besorolas

A szabalyozasi terv szerint a targyi ingatlan L4-XVI/SZ1 6vezeti besorolasu, mely
nagytelkes, szabadonall6 beépitési mod szerint beépithet6 lakéteriilet.

A teriileten kialakithaté legkisebb telekméret 1000 mZ. Beépitettség max. 25%,
épitménymagassag min. 3,2 m, max. 7,5 m. Zoldfelilet legkisebb mértéke 60%.
Terepszint alatti beépités max.35%. Szintteriileti mutaté max. 0,7.

»(1) Az épitési 6vezet az intenziv kertvarosias lakoterilet nagytelkes, szabadonallé
beépitési mod szerint beépithetd teriilete.
(2) Hatalyon kiviil helyezve.
(3) Uj telekosztas, telekmegosztas esetén a kialakithato telek legkisebb szélessé-
ge 18,0 m saroktelek esetében 20 m.
(4) A telekosztassal, megosztassal kialakithaté legkisebb telek teriilete 1000 m?.
(5) Az épitési bvezet teriiletén legfeliebb négylakésos lakéépllet helyezhet6 el.
(6) Az épitési bvezetben elhelyezett kereskedelml szolgaltato céla éplilet brutté
szintterdlete nem haladhatja meg az 1000 m 2t

Az Epitésligyi iroda tajékoztato levele alapjan a kézcsatorna megépitéséig uj épiilet
nem létesithetd.

A KVSZ 29 § (3) bekezdése alapjan az ovezetben az 1000 m*t meghaladé egyedi
telek esetében a telek teriiletének 1000 m%t meghaladd részének a beépités
szamitasanal 2000 m*-ig a tobbletteriilet 60%-a vehet6 figyelembe.

A KVSZ 29 § (16) bekezdése alapjan az dvezetben 1évd épitési telkek esetében az
Ovezetben meghatarozott lakas szam akkor érvényesithetd, ha minden egyes
lakashoz legalabb 300 m? épitési telekteriilet biztosithato.

4.5 Osszefoglalas

Az ingatlanrol kialakult Osszbenyomas kozepes, kissé rendezetlen, falusias
benyomast kelté kérnyezetben elhelyezkedé telek. Az utcaban a viz, csatorna,
aram kozmivek keriltek kiépitésre, a meglévé kdzmiivek az ingatlanba nincsenek
bekétve, a gaz vezeték az adott szakaszon nincs kiépitve. A beépithetéség mértéke
max. 25%, a beépités modja szabadonalls. A nagyfesziltségli tavvezeték
viszonylagos kézelsége a lakossag jelentds részében ellenérzést kelt, ezért ez az
értékesitést megneheziti, mely értékcsdkkentd hatasu.
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5. ERTEKELES

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian
értékeléséhez a kdvetkezdket sziikkséges figyelembe venni:

. a szakért6é az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert
késziiltségben és allapotban;

. az atadott iratok tanulmanyozasan talmenden jogi természetli vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, de ezért felelésséget nem
vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld
terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog

atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetlenil
osszefiiggs tartozas (k6zizemi dijak, épitményadg, stb.) nem all fenn;

. az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovobeni hasznositasaval osszefiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol
és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi szikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatok;

« a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhaténak tekintett forrasokbdl szarmazd - adatok és informaciok,
melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek, szakértd tudomasa
szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes kori ellenérzésiket nem volt
mobd elvégezni, ezért szakértd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintendé;

. az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) szakértd nem vallal
felelbésséget;

. az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszeri hasznalatahoz
szlikséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét nem
tartalmazza azonban az ingdésagok vagy mobil eszkdzdk (butorok, stb.)
értékét, valamint az altalanos forgalmi adét;

. a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatian
bemutatasat szolgaljak;

o az értékelés eredményeként piaci forgalmi érték keriil megallapitasra, amely
azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyert az adott ingatlan az
értékelés idopontjadban a nyilt piacon a legnagyobb val6szinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel
kritériumainak megfeleléen bonyolédik.




Ertékelt ingatlan: 1165 Budapest, Album u.1 a hrsz. 104099/4 7/10 oldal

Ezek a kritériumok a kévetkezbk:

« az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal
torténik; :

« az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan
kell6 ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

. felek koriltekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;

. aszikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;

« kényszeritd koralmény eladd részérdl, illetve kilonds motivacié vevd
részérdl nem all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keril sor.

. az értékelés effektiv idépontja 2007. majus hd, a kdzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhat6
valtozasai mobdosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres idékozonkeént,
illetve a korilményekben bealld lényeges valtozas esetén szilkkségessé
valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

. az altalam meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapuinak,
és csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldit célra, Megrendel6 altal
torténd felhasznalas esetén érvényesek.

5.1. Az értékelés modszere

Piaci adatok dsszehasonlité elemzésére éplilb médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd
ingatlan elemeit ¢sszehasonlitja az adott kdrzetben a kézelmuitban értékesitett
vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan szikséges kiigazitasokat.

Minél koézvetienebb Osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényez6k szolgalnak:

realizalt Gigylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési idépont

elhelyezkedés

megkozelithetdség

infrastrukturalis ellatottsag

méret

hasznosithatésag
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Az értékbefolyasol6 tényezok kdzil kilondsen az alabbiakat vizsgaltam:

¢ azingatlan fekvése, megkozelithetbsége, telepiilésen beliili
elhelyezkedése
o jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag, hasznosithatésag

5.2.1. Entékmeghatarozas jelenlegi, részkézmiives allapotban

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd épitési telkek kinalati adatainak

felhasznalasaval
tapasztaltak alapjan.

Osszchasonlité adatok:

hataroztam meg,

melyet korrigaltam a helyszini szemlén

értékelt ingatian Osszehasonlity Osszehasoniitd Osszehasonlito
ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3.
Cim, Abumu.1a Ujszaszu Bokényfoldi Szakoly
ingatian megnevezése: lako dvezeti telek 1ako dvezeti telek lako dvezeti telek .. | lako dvezeti telek
jetex teritete (m2) 1128 885 1116 1143
[kindlat K / tényleges adasvetel T megejeldlése K K K
Iklnélali ar / adasvételi ar (Ft) 26 900 000 30 000 000 24 000 000
ﬁinélal | adasvétel ideje (&v, ho) 2007. 2007. 2007.
kaitagos atapar (Ftm2) 30395 26 882 20 997
Ikinélal, ill. eltelt idd miatti korrekcid -10,0% -10,0% -10,0%
indlat ill. idd miatt mddositott fajlagos alapér (Ft/m2) 27 356 24 194 18 898
értékmaodosito tényezbk:
telekadottsdgok
elek alakja
Jielek nagysaga 5.0%
[epitesi lehetség
infrastruktiira
[kdzmivesitetiség -15,0% -15,0% -5.0%
keritettség -2,0% -2,0% -20%
llats, tav. alap- és kbzépszinti eflatasi kdzponttd! 2,0%
kirnyezeti szempontok
zomszédak, szomszédos létesitmények nagyfesziiltséga tawezeték -8.0% -8,0% -8,0%
Gvezet
eltérd komyezeti allapot -10,0% -10,0% 0,0%
alternativ hasznositds szempontjai:
rok telek
Jatépithetdség, megoszthatbsag, bovithetdség
jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds:
lajdonviszonyok rendezettsége
osztott tutajdon, résztulajdon
apcsolodd jogok (zélogjog, hasznalati jog)
faz ingatian-nyilvantartasba bejegyzett és be nem
egyzett egyéb jogok és tenyek
demiéki védetiség, vizbasivédelmi véddovezet
OTEK és helyi épitési szabalyozis
dsszes korrekcié -40,0% -35,0% 13,0%
korrigdlt fajlagos alapdr 16414 15726 16441
fajlagos dtlagdr: 16 193
telek értéke kerekitve 18 200 000
Brutté érték (AFA-val) Ft | Netto6 érték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft

18.200.000

15.167.000

3.033.000
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5.2.1. Ertékmeghatarozéas 6sszkézmiives allapotban

Osszehasonlité adatok:

értékelt ingallan (sszehasonitd Osszehasonlitd Osszehasonlitd
ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

Cim. Albumu. 1a Ujszaszu Bokénytoldi Szakoly
ingatlan megnevezése: lakd dvezeti telek lako 6vezetitelek |  laké Ovezetitelek | lako dvezeti telek
fetex tervlete (m2) 1128 885 1116 1143
kindlat K / tényleges adasvétel T megejeltiése K K K-
kinalati ar / adasvételi &r (Ft) 26 900 000 30 000 000 24 000 000
kinalat / adasvetel ideje (év, ho) 2007. 2007. 2007.
fajlagos alapar (F/m2) 30395 26 882 20997
kinalat, ill. eltelt idd miatti korrekcid -10,0% -10,0% -10,0%
kinalat ill. idd miatt modositott fajlagos alapér (Ft/m2) 27 356 24194 18 898
értékmodosito tényezok:

telekadottsdgok
jietek alakja
felek nagysaga -5,0%

dpitési lehetdség

infrastruktira
Jcozmivesiletiség -10,0% -10,0% 0,0%
lkeritettseg -2,0% -2,0% 2,0%
ellatas, tav. alap- és kozépszintl ellatasi kizponttol 2,0%
kdrnyezeti szempontok

zomszédok, szomszédos létesitmények nagyfesziiltségh tavvezeték -8,0% -8.0% -8.0%
jovezet

sitérd kdmyezelj Allapot -10,0% -10,0% 0,0%
alternativ hasznositds szempontjai:

rok telek

atépithetdség. megoszthatosag, bovithetdség

jogi szempontok, hatésdgi szabalyozds:

utajdonviszonyok rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon

kapcsolodd jogok (zalogjog, hasznalati jog)

z ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem

egyzelt egyéb jogok és tények

mUemiéki vedettség, vizbasivédelmi védtovezet

OTEK és helyi épitési szabalyozas

dsszes korrekcid -35,0% -30,0% 8.0%
korrigdlt fajlagos alapdr 17781 16935 17386
fajlagos dtlagdr: 17 368

telek értéke kerekitve 19 500 000
Brutté érték (AFA-val) Ft | Netto érték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft

19.500.000

16.250.000

3.250.000
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
Az ingatlan forgalmi értéke:

jelenleqi, részkozmiives allapotban:

18.200.000 Ft, azaz
tizennyolcmillié-kétszazezer forint

osszkozmiives allapotban:

19.500.000 Ft, azaz
tizenkilencmillio-6tszazezer forint

A forgalmi érték per- teher- és igénymentes, Kkilritett allapotra vonatkozik,
amennyiben a tranzakci6 AFA koteles, gy a megallapitott érték az AFA-t
tartalmazza.

Jelen értékbecslés 3 honapig érvényes!

Budapest, 2007. majus hé
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Wéber Anna /
ingatlan értékbecslé

Melléklietek:

Tulajdoni lap (munkapéldany)
Térképmasolat

Mérési vazlat

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi engedély

Fovarosi Gazmivek Zrt tajékoztatéd
FCSM Zrt elézetes tajékoztatd
Févarosi Vizmivek Zrt. Elvi nyilatkozat (200.01.25.)
Fotdk

Térkép



ERTEKBECSLO SZAKVELEMENY

a
1165 Budapest (Matyasfold), Noégradverdce u. 39. sz. alatti
104099/5 helyrajzi szamu ingatlanrol

Budapest, 2007. majus
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~ ALEGFONTOSABB TENYEKES
ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA
MEGBIiZAS TARGYA
le értékelt ingatlan megnevezése: : kivett beépitetlen teriilet J

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kerilet)
Utca, hazszam

: Budapest XVI. (Matyasfold)
: Négradverdce u. 39.

Iranyitészam. : 1165
Hrsz : 104099/5
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség

. XVI. Ker. Onkormanyzat 1/1

: tehermentes

ERTEKELT ERDEKELTSEG
ERTEKELES CELJA

: tulajdonjog
. piaci forgalmi érték

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés forduldnapja

. piaci 6sszehasonlitd

: 2007. aprilis 26.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ertékelt ingatlan teriilete
Kézmi ellatottsag
Jelenlegi funkci6

1163 m”

: viz, aram, csatorna, bekotés nélkil
. épitési telek

ERTEKELES

|Ertékelés alkalmazott modszere

- piaci 6sszehasonlito ]

MEGALLAPITOTT ERTEK jelenlegi allapot részkézmiives

Forgalmi érték AFA-val
Forgalmi érték AFA nélkiil

: 14.100.000 Ft
: 11.750.000 Ft

MEGALLAPITOTT ERTEK 6sszkdzmiives allapot

Forgalmi érték AFA-val
Forgalmi érték AFA nélkiil

: 18.200.000 Ft
: 15.167.000 Ft

Budapest, 2007. majus hé

Készitette:

ingatlan értékbecslé
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. ELOZMENY

A Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) megbizast adott a 1165 Budapest, Nogradverdce u. 39. sz. alatti 104099/5
hrsz-i beépitetlen tertlet megnevezésli ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasara jelenlegi részkdzmives valamint 06sszkdzmives allapotot
feltételezve.

. A SZAKERTO!I FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés Megbizo tajékoztatasa szerint értékesités miatt valt szikségesse.
Ennek megfeleléen szakértbnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi
értékerol kell allast foglalnia.

. A SZAKERTO! VIZSGALAT MENETE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a megbizé altal
rendelkezésemre bocsatott - kévetkezd dokumentumokat:

¢ Tulajdoni lap (munkapéldany)

Térképmasolat

Mérési vazlat

Epitésiigyi iroda tajékoztatd levele

KVSZ kivonat

Ovezeti tervlap

ELMU elvi nyilatkozat (2006.11.22.)

Foévarosi Gazmiivek Zrt tajékoztaté (2007.02.22.)
FCSM Zrt el6zetes tajékoztato (2007.01.25)
Fovarosi Vizm(ivek Zrt. Elvi nyilatkozat (2006.11.03.)

Az ingatlanon 2007. 04. 26-an szakértéi szemlét tartottam. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kérnyezetét, funkcionalis jellemzoéit és mas értékbefolyasold tényezdket
vizsgaltam. Az ingatian egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettem, melyeket
a szakvéleményhez csatolok.

A helyszini vizsgalaton tilmenéen tajékozodtam az adott tipusi és jellegi
ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kérnyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrél.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Telekkényvi adatok

Cim - Budapest XVI. Nogradveroce u. 39.
Helyrajzi szam : 104099/5

Megnevezése . kivett beépitetlen terilet

Teriilete | - 1163 m?

Tulajdonos : XVI. ker. Onkormanyzat 1/1
Terhelések : tehermentes

4.2. Altalanos leiras

Az ingatlan Matyasfoldon, annak Cinkota felé esé hataran helyezkedik el, a
Nogradver6ce u. Somkat u. és az Album u. sarkan. A Nogradveréce u. kis
forgalmi, csendes meliékutca. Az ingatlan kozvetlen kornyezete részben
beépitetlen, részben csaladi hazas beépitésii. Az utca thloldala, a Szilas patak
mentén mezbégazdasagi miivelést terilet. Az utcakép falusias. Szintén a
Nogradveréee u. taloldalan az ingatlantdl nem messze, a Nogradverfce utcaval
parhuzamosan hizodik egy nagyfesziltségi elektromos tavvezeték.

Megkozelithetoséq:

45, 192-es jell autdbuszok, megallok kb. 1 perc

Kozmivesitettséq, infrastruktara:

A teriilet aram, viz, csatorna koézmiivekkel ellatott, a kozmiivek az utcaban
elérhetéek, azonban az értékelt ingatlanra nincsenek bekdtve. A gaz kézmi az

adott szakaszon mar nincs kiépitve. Az Uttest zzott kdvel felszért, jarda nincs
kiépitve.

A gaz kézmi a Févarosi Gazmiivek Zrt. tajekoztatd levele szerint kiépithetd. A viz,
aram és csatorna kdozmiszolgaltatok altal kiadott elvi engedélyek illetve elbzetes

tajékoztatasai rendelkezésre allnak, melyek szerint az ingatlan ezen meglévé
k6zmi haldzatokra rakéthetd.

Infrastrukturalis ellatottsaga a kertvarosi atlagnak - megfeleld, az alapeliato
intézmények 10-15 perc alatt elérhetdek, killénféle kisebb iizletek az Ujszasz u.
mentén megtalalhatéak. Matyasfold kézpontja tomegkdzlekedéssel kodnnyen
megkozelithetd, ahol az alap és szakszolgaltaté intézmények megtalalhatéak.

4.3. Az ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatlan hatarai nem beazonosithatéak, keritetlen, kitizo jelek nem
lathatéak. A térképmasolat alapjan a targyi ingatlan kdzbensé telek, egy oldalrdl
k6zat, 3 oldalrdl beépitetlen teriliet hatarolja. A telek a Somkut u. és az utcafront
irdanyaban enyhén lejt. Felszine flivel bendtt.
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A telek trapéz alaku, utcafronti szélessége kb. 25 m, atlagos mélysége kb. 58 m.

4.4 Hatosagi eléirasok — ovezeti besorolas

A szabalyozasi terv szerint a targyi ingatlan L4-XVI/ISZ1 6vezeti besorolasu, mely
nagytelkes, szabadonallo beépitési mod szerint beépithet6 lakoteriilet.

A terlleten kialakithatd legkisebb telekméret 1000 m’. Beépitettség max. 25%,
épitménymagassag min. 3,2 m, max. 7,5 m. Zoldfelilet legkisebb mértéke 60%.
Terepszint alatti beépités max.35%. Szintterileti mutatdé max. 0,7.

.(1) Az épitési bvezet az intenziv kertvarosias lakéteriilet nagytelkes, szabadonallé
beépitési moéd szerint beépitheté teriilete.
(2) Hatalyon kiviil helyezve.
(3) Uj telekosztas, telekmegosztas esetén a kialakithaté telek legkisebb szélessé-
ge 18,0 m saroktelek esetében 20 m.
(4) A telekosztassal, megosztassal kialakithatd legkisebb telek teriilete 1000 m’.
(5) Az épitési évezet teriiletén legfeljebb négylakasos lakoéplilet helyezhets el.
(6) Az épitési 6vezetben elhelyezett kereskedelml szolgéaltaté célu épiilet brutto
szintteriilete nem haladhatja meg az 1000 m 2t

Az Epitésigyi iroda tajékoztatd levele alapjan a kozcsatorna megépitéséig uj épiilet
nem létesithetd.

A KVSZ 29 § (3) bekezdése alapjan az ovezetben az 1000 m?-t meghaladé egyedi
telek esetében a telek teriletének 1000 m’-t meghalad6 részének a beépités
szamitasanal 2000 m —lg a tobbletteriilet 60%-a vehetd figyelembe.

A KVSZ 29 § (16) bekezdése alapjan az 6vezetben lévé épitési telkek esetében az
Ovezetben meghatarozott lakas szam akkor érvényesithetd, ha minden egyes
lakashoz legalabb 300 m? épitési telekteriilet biztosithato.

A Nogradver6ce utca Somkut u. és Simongat u. kozotti szakasza a KVSZ 10 § 2
bekezdés valamint az 1. sz. fuggelék szerint ,,nyilvantartott regészeti lel6hely”.

.(2) A nyilvantartott régészeti lelbhelyeket érinté béarmilyen engedélyeztetési
eljarasba szakhatésagként be kell vonni a Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal
Budapest Févarosi Irodajat. A régészeli Orokség védelmében a tervezett
féldmunkak el6tt, megel6z6 feltarast kell végezni a beruhézo kéltségére.”

Tekintettel arra, hogy az utca nyilvantartott régészeti leléhely, a kdzm(i iroda szobeli
tajékoztatasa szerint értesiteni kell az érintett szervezetet, hogy a hianyzé
gazvezeték munkagodrének kiasasakor jelen legyen. Egy esetleges lelet
elbkeriilésekor a beruhazo koltségére megeldzo feltarast kell végezni, melynek sem
koltsége, sem idétartama nem becsiilhetd meg pontosan.
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4.5 Osszefoglalas

Az ingatlanrdl kialakult Osszbenyomas kozepes, kissé rendezetlen, falusias
benyomast kelté kérnyezetben elhelyezkedd telek. Az utcaban a viz, csatorna,
aram kozmivek kerliltek kiépitésre, a meglévé kozmiivek az ingatlanba nincsenek
bekotve, a gaz vezeték az adott szakaszon nincs kiépitve. A kiépitést neheziti, hogy
az utca terilete régészeti lelbhely. A beépithetdség mértéke max. 25%, a beépités
modja szabadonalld. A nagyfesziltség(i tavvezeték viszonylagos kozelsége a
lakossag jelentds részében ellenérzést kelt, ezért ez az értékesitést megneheziti,
mely értékcsokkentd hatasu.

5. ERTEKELES

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kévetkezbket szitkséges figyelembe venni:

. a szakeértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert
késziiltségben és allapotban;

« az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen jogi természeti vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, de ezért felelésséget nem
vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo
terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog

atruhazasanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval kdzvetlendl
osszefliggo tartozas (koziizemi dijak, épitményado, stb.) nem all fenn;

. az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovébeni hasznositasaval 0sszefiiggésben a helyi és orszgos hatdsagoktol
és egyéb szervezetekidl, személyektdl valamennyi szilkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatok;

« a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhatonak tekintett forrasokbdl szarmazé - adatok és informaciok,
melyek az értékelés soran felhasznalasra keriltek, szakértd tudomasa
szerint helytalidak és pontosak, azonban teljes kérii ellendrzésiiket nem volt
mod elvégezni, ezért szakérto feleléssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintendo;

. az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezokeért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal
felel6sséget;
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- az érték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszerli hasznalatahoz
szilkséges éplletgépészeti berendezések és felszerelések értékét nem
tartalmazza azonban az ing6sagok vagy mobil eszkdzok (butorok, stb.)
értékét, valamint az altalanos forgalmi adét;

« a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

o az értékelés eredményeként piaci forgalmi érték kertl megallapitasra, amely
azonos azzal a pénzben kifejezett 0sszeggel, amelyért az adott ingatlan az
értékelés id6pontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valészinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel
kritériumainak megfeleléen bonyolodik.

Ezek a kritériumok a kévetkezok:

. az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé nyiivanossaggal
torténik;

. az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan
kell6 ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

. felek koriltekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal Iépnek fel;
. aszikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott; -

« kényszerit6 korulmény elad6 részérdl, illetve kildnds motivacidé vevd
részérdl nem all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem kerll sor.

. az értékelés effektiv idépontja 2007. majus ho6, a kbzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakeértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kézénként,
illetve a koriilményekben bedlld lényeges valtozas esetén szikségessé
valhat a megadott érték felilvizsgalata;

. az altalam meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak,
és csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjelélt célra, Megrendeld altal
torténé felhasznalas esetén érvényesek.

5.1. Az értékelés modszere

Piaci adatok 6sszehasonlité elemzésére éplild modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd
ingatlan elemeit 0sszehasonlitia az adott kdérzetben a kodzelmultban értékesitett
vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan szikséges kiigazitasokat.
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Minél kozvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a
becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényez6k szolgalnak:

o realizalt Gigylet szerinti ar / kinalati ar
o értékesitési idopont

elhelyezkedés

megkozelithetbség
infrastrukturalis ellatottsag

méret

hasznosithatdsag

Az értékbefolyasold tényezok kozil kilondsen az alabbiakat vizsgaltam:

e azingatlan fekvése, megkodzelithetdésége, teleplilésen belili
elhelyezkedése

e jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag, hasznosithatdésag

5.2.1. Ertékmeghatarozas jelenlegi, részkézmiives allapotban

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd épitési telkek kinalati adatainak
felhasznalasaval hataroztam meg, melyet korrigaltam a helyszini szemlén
tapasztaltak alapjan.

Ertékeld tablazat a kdvetkezé lapon.
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Osszchasonlité adatok:

értékelt ingatlan Osszehasonlitd (Osszehasonlitd Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3.

Cim, Nogradverdce u. 39. Ujszaszu Bokényfoldi Szakoly
ingatian megnevezése: laké Gvezeti telek laké dvezeti telek | lako Gvezetitelek | lakd dvezeti telek
ltelek terilete {m2) 1163 885 1116 1143 -
[kinalat K / tényleges adasvétel T megejelélése K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft) 26 900 000 30 000 000 24 000 000
Jinalat/ adasvétel ideje (év, ho) 2007. 2007. 2007.
mgos alapér (Ft/m2) 30395 26 882 20997
Ikinélal, ill. eltelt idd miatti korrekcio -10,0% -10,0% -10,0%
Jinatat ill. idd miatt médositott fajlagos alapar (FYm2) 27 356 24194 18 898
értékmodosito tényezok:

telekadotisdgok

elek alakja
ftetek nagysaga -5,0%
Jepitési tenetsség

infrastruknitra
[kdzmivesitettség, gaz kbzmi bevezetésének -25,0% -25,0% -15,0%
nehézsége az utca régésztileldhely besorolas miatt

keritettség -2,0% -2,0% -2,0%
elidtas, tav. alap- és kbzepszintll ellatasi kdzponttél 2,0%
kérnyezeti szempontok

szomszédok, szomszédos létesitmények nagyfesziiltségl tavvezeték -15,0% -15,0% -15,0%
Gvezet

eltérd kdrnyezet altapot -10,0% -10,0% 0,0%

alternativ hasznositds szempontjai:

fsarok telek

atépithetdség, megoszthatdsag, bovithetdség

jogi szempontok, hatésdgi szabdlyozds:

ftulajdonviszonyok rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon

kapcsolodo jogok (zélogjog, hasznalati jog)

z ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem

jegyzett egyéb jogok és tények

miemieki védettség, vizbasivédelmi védddvezet

OTEK és helyi épitési szabalyozas

dsszes korrekcio -57,0% -52,0% -30,0%

korrigdlt fajlagos alapdr 1763 11613 13228

fajlagos datlagdr: 12 201

telek értéke kerekitve 14 100 000

Brutt6 érték (AFA-val) Ft | Netté érték (AFA nélkiil) Ft AFAFt

14.100.000

11.750.000

2.350.000
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5.2.1. Ertékmeghatarozas 6sszkézmiives allapotban

Osszehasonlité adatok:

éntékelt ingatlan Osszehasonlits Osszehasonlité Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

Cim, Nogradverdce u 39. Ujszaszu Bokenyfoldi Szakoly
ingatian megnevezése: lakoé dvezeti telek lako bvezetitelek | lako Gvezetitelek | Jako bvezeti telek

elek teriilete (m2) 1163 885 1116 1143
[kinalat K / tényleges adasvétel T megejelolése K K K
kinélati ar / adasvételi ar {Ft) 26 900 000 30 000 000 24 000 000
kinélat | adasvétel ideje (év, ho) 2007. 2007. 2007.

ajlagos alapar (Ftm2) 30 395 26 882 20997
kinalat, ill. eltelt idé miatti korrekcid -10,0% -10,0% -10,0%
kinalat ill. id6 miatt médositott fajlagos alapar (F/m2) 27 356 24184 18 898
értékmodosito tényezdk:

telekadottsdgok

telek alakja
Jtelek nagysaga -5,0%
{apitesi lehetdseg

infrastruktira

kozmivesitetiség ~10,0% -10,0% 0,0%
keritettség -2,0% -2,0% -2.0%
cliatas, tav. alap- és kbzépszintl ellatasi kozponttol 2,0%
kornyezeti szempontok

zomszédok, szomszédos létesitmények nagyfesziiltségi tavwvezeték -150% -15,0% -15,0%

ovezet )
eltérd kdmyezet allapot -10,0% -10,0% 0,0%
alternativ hasznositds szempontjai:

sarok telek

atépithetdség, megoszthatdsag, bovithetdség

ogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds:

tulajdonviszonyok rendezetisége

osztott tulajdon, résztulajdon

kapcsolodod jogok (zalogjog, hasznalati jog)

az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem

legyzett egyéb jogok és tények

milemiéki védettség, vizbasivédelmi vedodvezet

OTEK és helyi épitési szabalyozas

osszes korrekcié 42,0% -37,0% -15,0%
korrigdlt fajlagos alapdr 15866 15242 16063
fajlagos dtlagdr: 15724

telek értéke kerekitve 18 200 000

Brutto érték (AFA-val) Ft | Netto érték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft

18.200.000

15.167.000

3.033.000
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
Az ingatlan forgalmi értéke: o

jelenlegqi, részkozmiives allapotban:

14.100.000 Ft, azaz
tizennégymillié-egyszazezer forint

osszkozmiives allapotban:

18.200.000 Ft, azaz
tizennyolcmillio-kétszazezer forint

A forgalmi érték per- teher- és igénymentes, kiliritett allapotra vonatkozik,
amennyiben a tranzakcid6 AFA kételes, gy a megallapitott érték az AFA-t
tartaimazza.

Jelen értékbecslés 3 honapig érvényes!

Budapest, 2007. majus ho

/ ’741\;/1,

3

’1>
25r C:bakhém 03

ingatlan értékbecsl6

Mellékletek:

Tulajdoni lap (munkapéldany)
Térképmasolat

Mérési vazlat

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi engedély

Foévarosi Gazmivek Zrt tajékoztatd
FCSM Zrt el6zetes tajékoztatd
Févarosi Vizmiivek Zrt. Elvi nyilatkozat (200.01.25.)
Fotdk

Térkép
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ERTEKBECSLO SZAKVELEMENY

a
1165 Budapest (Matyasfold), Nogradverdce u. 37. sz. alatti
104099/6 helyrajzi szamu ingatlanrol

Budapest, 2007. majus
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A LEGFONTOSABB T__I'ENYEK ES )
ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA
MEGBIZAS TARGYA
[Az értékelt ingatian megnevezése: - kivett beépitetien terulet
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepulés (varos, kertlet) : Budapest XVI. (Matyasfold)
Utca, hazszam : Négradveréee u. 37.
Iranyitészam. - 1165
Hrsz - 104099/6
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve, tul. hanyad : XVI. Ker. Onkormanyzat 1/1
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség : tehermentes
ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi erték
Enékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlité
Ertékelés forduldnapja : 2007. aprilis 26.
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Ertékelt ingatlan terillete : 854 m”
Kézm ellatottsag . viz, aram, csatorna, bekoétés nélkil
Jelenlegi funkcid . épitési telek

ERTEKELES

| Ertékelés alkalmazott modszere

- piaci 6sszehasonlitd

MEGALLAPITOTT ERTEK jelenlegi allapot részkézmiives

Forgalmi érték AFA-val
Forgalmi érték AFA nélkiil

:10.100.000 Ft
:18.417.000 Ft

MEGALLAPITOTT ERTEK 6sszkozmiives allapot

Forgalmi érték AFA-val
Forgalmi érték AFA nélkiil

: 13.200.000 Ft
: 11.000.000 Ft

Budapest, 2007. majus ho

Készitette:

FRERANAS
/7 *
28p. Cibamyze v Lo

(l/éﬁber Agﬁao

ingatlan értékbecsl6

%

ar’st. . & .

-~ 1429 Dodevnnt Fihnabhidsn o 74 Tel/fnx: 409-4969 20/965-8445
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. ELOZMENY

A Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) megbizast adott a 1165 Budapest, Nogradver6ce u. 37. sz. alatti 104099/6
hrsz-U  beépitetien terlilet megnevezésli ingatlan forgalmi  értékének

meghatarozasara jelenlegi részkézmiives valamint O&sszkézmiives allapotot
feltételezve.

. A SZAKERTO!I FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés Megbizd tajékoztatasa szerint értékesités miatt valt sziikségessé.
Ennek megfeleléen szakértbnek az értékelésbe vont ingatian piaci forgalmi
értékérdl kell allast foglalnia.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MENETE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a megbizo aital
rendelkezésemre bocsatott - kdvetkezé dokumentumokat:

Tulajdoni lap (munkapéldany)

Térképmasolat

Mérési vazlat

Epitésiigyi iroda tajékoztato levele

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi nyilatkozat (2006.11.22.)

Fovarosi Gazmuvek Zrt tajékoztato (2007.02.22.)
FCSM Zrt el6zetes tajékoztatd (2007.01.25)
Foévarosi Vizmiivek Zrt. Elvi nyilatkozat (2006.11.03.)

Az ingatlanon 2007. 04. 26-an szakért6i szemiét tartottam. A helyszinen az ingatian
adottsagait, kornyezetét, funkcionalis jellemzéit €s mas értékbefolyasold tényezdket
vizsgaltam. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettem, melyeket
a szakvéleményhez csatolok.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozédtam az adott tipusi és jellegii
ingatlanok altalanos piaci helyzetérél, valamint a kodrnyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.

AAAAAAAAA IMIT M AALD
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Telekkonyvi adatok

Cim . Budapest XVI. Nogradveroce u. 37.
Helyrajzi szam : 104099/6

Megnevezése . kivett beépitetien tertlet

Tertlete : 854 m?

Tulajdonos : XVL. ker. Onkormanyzat 1/1
Terhelések : tehermentes

4.2. Altalanos leiras

Az ingatlan Matyasfoldon, annak Cinkota felé es6 hataran helyezkedik el, a
Nogradveréce u. Somkat u. és Album u. kdzé esd szakaszan. A Nogradverdce u.
kis forgalmi, csendes meliékutca. Az ingatlan kodzvetlen koérnyezete részben
beépitetien, részben csaladi hazas beépitésli. Az utca tuloldala, a Szilas patak
mentén mezbdgazdasagi mivelési terilet. Az utcakép falusias. Szintén a
Nogradveréce u. tdloldalan az ingatlantdl nem messze, a Nogradveréce utcaval
parhuzamosan hizddik egy nagyfesziltségi elektromos tavvezeték.

Meagkozelithetdséq:

45, 192-es jelt autdbuszok, megallok kb. 1 perc

Kozmiivesitettséq, infrastruktira:

A terilet aram, viz, csatorna kozmilvekkel ellatott, a kodzmiivek az utcaban
elérhetdek, azonban az értékelt ingatlanra nincsenek bekdtve. A gaz kdézmi az
adott szakaszon mar nincs kiépitve. Az uttest zlzott kével felsz6rt, jarda az utca
adott szakaszan nincs kiépitve.

A gaz kézm a Févarosi Gazmiivek Zrt. tajékoztatd levele szerint kiépithetd. A viz,
aram és csatorna kézmtuszolgaltatok altal kiadott elvi engedélyek illetve eldzetes
tajékoztatasai rendelkezésre allnak, melyek szerint az ingatlan ezen meglévé
kézm( haldzatokra rakdthetd.

Infrastrukturalis ellatottsaga a kertvarosi atlagnak megfeleld, az alapellatod
intézmények 10-15 perc alatt elérhetéek, kilonféle kisebb uzletek az Ujszész u.
mentén megtalalhatdoak. Matyasfold kozpontja tomegkoézlekedéssel kdnnyen
megkozelithetd, ahol az alap és szakszolgaltatd intézmények megtalalhatéak.

4.3. Az ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatlan hatarai nem beazonosithatoak, keritetlen, kitlizé jelek nem
lathatoak. A térképmasolat alapjan a targyi ingatian kdzbensé telek, egy oldalrél
kdzat, 3 oldalrol beépitetlen teriilet hatarolja. A telek a Somkut u. és az utcafront
irAnyaban enyhén lejt. Felszine fiivel benétt.

ANIN/E OAAL
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A telek trapéz alaku, utcafronti szélessége kb. 25 m, atlagos mélysége kb. 45 m.

4.4 Hatosagi eléirasok — ovezeti besorolas

A szabadlyozasi terv szerint a targyi ingatlan L4-XVI/ISZ1 6vezeti besorolasu, mely
nagytelkes, szabadonallé beépitési méd szerint beépitheté lakoteriilet.

A terileten kialakithato legkisebb telekméret 1000 m? Beépitettség max. 25%,
épitménymagassag min. 3,2 m, max. 7,5 m. Zoldfelliet legkisebb mértéke 60%.
Terepszint alatti beépités max.35%. Szinttertileti mutaté max. 0,7.

A1) Az épitési bvezet az intenziv kertvarosias lakoteriilet nagytelkes, szabadonallé
beépitési mod szerint beépithetd teriilete.
(2) Hatalyon kiviil helyezve.
(3) Uj telekosztas, telekmegosztas esetén a kialakithaté telek legkisebb szélessé-
ge 18,0 m saroktelek esetében 20 m.
(4) A telekosztassal, megosztassal kialakithato legkisebb telek teriilete 1000 m’.
(5) Az épitési bvezet teriiletén legfeljebb négylakasos lakoépiilet helyezheto el.
(6) Az épitési bvezetben elhelyezett kereskedelm/ szolgaltaté céla épiilet brutté
szintteriilete nem haladhatja meg az 1000 m 2t

Az Epitésligyi iroda tajékoztato levele alapjan a kézcsatorna megépitéséig 0j éplilet
nem létesithetd.

A KVSZ 29 § (16) bekezdése alapjén az 6vezetben 1évé épitési telkek esetében az
ovezetben meghatarozott lakas szdm akkor érvényesithetd, ha minden egyes
lakashoz legalabb 300 m? épitési telekterilet biztosithato.

A Nogradverdce utca Somkut u. és Simongat u. kozotti szakasza a KVSZ 10 § 2
bekezdés valamint az 1. sz. fiiggelék szerint ,,nyilvantartott régészeti lelGhely”.

J(2) A nyilvantartott régészeti lel6helyeket érinté barmilyen engedélyeztetési
eljarasba szakhatoségként be kell vonni a Kulturalis Orékségvédelmi Hivatal
Budapest Févarosi Irodajat. A régészeti 6rokség védelmében a tervezetlt
foldmunkak eltt, megel6zé feltarast kell végezni a beruhazé kéltségére.”

Tekintettel arra, hogy az utca nyilvantartott régészeti leléhely, a kdzmi iroda szdbeli
tajékoztatasa szerint értesiteni kell az érintett szervezetet, hogy a hianyz6
gazvezeték munkagddrének kidsasakor jelen legyen. Egy esetleges lelet
el6kerilésekor a beruhazé koltségére megelézé feltarast kell végezni, melynek sem
koltsége, sem idétartama nem becsilheté meg pontosan.
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4.5 Osszefoglalas

Az ingatlanrél kialakult ©6sszbenyomas kozepes, kissé rendezetlen, falusias
benyomast keltd kornyezetben elhelyezked® telek. Az utcaban a viz, csatorna,
aram kozmlvek kertltek kiépitésre, a meglévé kézmiivek az ingatlanba nincsenek
bekotve, a gaz vezeték az adott szakaszon nincs kiépitve. A kiépitést neheziti, hogy
az utca teriilete régészeti leldhely. A beépithetéseg mértéke max. 25%, a beépités
moédja szabadonalld. A nagyfesziltségl tavvezeték viszonylagos kozelsége a
lakossag jelentOs részében ellenérzést kelt, ezért ez az értekesitest megneheziti,
mely értékcsokkentd hatas.

5. ERTEKELES

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan
értékeléséhez a kdvetkezoket szilkkséges figyelembe venni:

. a szakért6 az ingatiant, mint tiszta tulajdont forgalomképes €s tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjdban megismert
készlltségben és allapotban;

. az atadoft iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem vegzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, de ezért felelésséget nem
vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé
terheket és kételezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog

atruhazasanak id6pontjdban az ingatlan hasznalataval kozvetlenil
osszefiiggd tartozas (k6ziizemi dijak, épitményado, stb.) nem all fenn,

. az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jévébeni hasznositasaval dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatésagoktol
és egyéb szervezetektt!, személyektdl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok,
vagy megujithatok;

« a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhatonak tekintett forrasokbol szarmazdé - adatok és informaciok,
melyek az értékelés soran felhasznalasra Keriiltek, szakertd tudomasa
szerint helytallbak és pontosak, azonban teljes korii ellenérzésiiket nem volt
mod elvégezni, ezért szakérto feleléssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintendo;

- az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezoékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, kornyezetre artaimas anyagok jelenléte stb.) szakértd nem vallial
felelésséget;

ANINIT MNAALC
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. az érték magaban foglalja az épiletek rendeltetésszerli hasznalatahoz
szilkséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét nem
tartalmazza azonban az ingb6sagok vagy mobil eszkdzok (butorok, stb.)
értékét, valamint az altalanos forgalmi adét;

- a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

o az értékelés eredményeként piaci forgalmi érték kerll megaliapitasra, amely
azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott ingatlan az
értékelés idopontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valészinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel
kritériumainak megfeleléen bonyolodik.

Ezek a kritériumok a kdvetkezlk:

. az ingatlan szabadon kerdl piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal
torténik;

. az ingatian adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatian
keli6 ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

. felek korultekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;
. aszikséges informacio6 ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;

« kényszerité korllmény eladd részérdl, illetve kulonds motivacid vevd
részérdl nem all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriii sor.

. az értékelés effektiv idopontja 2007. majus ho6, a kdzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok el6re kellé pontossaggal nem prognosztizalhatd
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakertéi vélemeny
forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres id6kdzdénkent,
illetve a korilményekben bedllé lényeges valtozas esetén szilkségessé
valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

« az altalam meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak,
és csakis jelen szakvélemény 2. pontjdban megjelolt célra, Megrendel altal
torténé felhasznalas esetén érvényesek.

5.1. Az értékelés modszere

Piaci adatok 6sszehasonlitd elemzésére épiilo modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd
ingatlan elemeit 6sszehasonlitia az adott korzetben a kézelmuiltban értékesitett
vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan szilkséges kiigazitasokat.

A e m s am mam o= a4
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Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték. '

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényezdk szolgalnak:

o realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar
o értékesitési idopont

¢ elhelyezkedés

e megkodzelithetdség

e infrastrukturalis ellatottsag

e meéret

e hasznosithatésag

Az értékbefolyasolo tényezok kdzil kildndsen az alabbiakat vizsgaltam:

o azingatlan fekvése, megkozelithetésége, telepiilésen beliili
elhelyezkedése

o jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag, hasznosithatdsag

5.2.1. Ertékmeghatarozas jelenlegi, részkézmiives allapotban

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelnetd épitési telkek kinalati adatainak
felhasznalasaval hataroztam meg, melyet korrigadltam a helyszini szemlén
tapasztaltak alapjan.

Ertékeld tablazat a kévetkezd lapon.

—_—. — s, A ARSI ANIANIT DAADC
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Osszehasonlité adatok:

értékelt ingatian (Osszehasonlitd Osszehasonlitd Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatian 2. ingatian 3.
Cim, Négradverdce u. 37. Ujszaszu Békényloidi Szakoly
Jingatian megnevezése: lako Gvezeti telek lako bvezetitelek | lako Ovezetitelek | lakd bvezeti telek
Felek terillete (m2) 854 885 1116 1143 -
Jkinélat K / tényleges adasvétel T megejellése K K K.
Jinatati ar / adasvételi ar (Ft) 26 900 000 30 000 000 24 000 000
kinalat / adasvétel ideje {év, ho) 2007. 2007. 2007.
ajlagos alapar (Fim2) 30395 26 882 20997
Iﬂmélat, ill. eltelt id6 miatti korrekcid -10,0% -10,0% -10,0%
in&tat ill. idd miatt mddositolt fajlagos alapar (F/m2) 27 356 24 194 18 898
értékmaodosito tényezok:
telekadottsigok
elek alakja
fetek nagysaga 5.0% -5,0%
épitési lehetdség
infrastruktira
kozmivesitettség, gaz kdzmii bevezetésének -250% -25,0% -15,0%
nehézsége az utca régészti leldhely besorolas miatt
keritettség -2,0% -2,0% 20%
eltatas, tav, alap- és kdzépszintl ellatasi kdzpontto! 2,0%
kérnyezeti scempontok
Iszomszédok, szomszédos létesitmények nagyfesziltségi tavwezeték -15,0% -156,0% -15,0%
Ovezet
fettérd korr.yezeti allapot -10,0% -10,0% 0,0%
alternativ hasznositds szempontjai:
sarok telek
atépithetdség, megoszthatdsag, bovithetéség
jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds:
lajdonviszonyok rendezetisége
osztott tlajdon, résztulajdon
kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog)
laz ingatian-nyitvantantasba bejegyzett és be nem
jegyzett egyéb jogok és tények
miemiéki védettség, vizbasivédelmi védaovezet
OTEK és helyi épitési szabalyozas
dsszes korrekcid 520% ST.0% -350%
korrigdlt fajlugos alapdr 13131 10403 12283
fujlagos dtlagdr: 11939
telek értéke kerekitve 10 100 000
Brutt6 érték (AFA-val) Ft | Netto érték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft
10.100.000 8.417.000 1.683.000

N -—a w— Mtr
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5.2.1. Ertékmeghatarozas 6sszkbzmiives allapotban

Osszehasonlit6 adatok:

ériékelt ingatlan Osszehasonlitd Osszehasoniito Osszehasonlito
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3.
Cim, Négradverdce u 37, Ujszaszu Bokényfoldi Szakoly
Jingatlan megnevezése: lako bvezeti telek laké dvezeti telek | lako dvezetitelek | lakd Gvezeti telek
felek terilete (m2) 854 885 1116 1143
Jkindlat K / tényleges adasvétel T megejelolése K K K
F(inélati &r | adasvételt ar (Ft) 26 900 000 30 000 000 24 000 000
Iﬁinélatl adasvétel ideje (év, ho) 2007. 2007. 2007,
If%gos alapér (Ft/m2) 30 395 26 882 20997
[einatat, . eltelt idd miatti korrekcid -10,0% -10,0% -10,0%
kinalat ill. 1d6 miatt modositott fajlagos alapar (Fm2) 27 356 24194 18 898
Ertékmodosito tényezok:
telekadottsdgok
Jtelek alakja
elek nagységa -5,0% -5,0%
epitési lehetdség
infrastruktiira
kozmivesitettség -10.0% -10,0% 0,0%
keritettség -2,0% -2,0% -2.0%
ellatas, tav. alap- és kbzépszintii ellatasi kdzponttol 2.0%
kdrnyezeti szempontok
zomszédok, szomszédos létesitmények nagyfesziltségl tavvezeték -15,0% -150% -15,0%
ovezet
ltérd kdrnyezeti aliapot -10,0% -10,0% 0,0%
alternativ hasznositds szempontjai:
fsarok telek
[atépithetdseg. megoszthatdsag, bivithetdség
jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds:
ulajdonviszonyok rendezettsége
osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsolodd jogok (zalogjog, hasznélati jog)
Fz ingatian-nyilvantartasba bejegyzett és be nem
jegyzett egyéb jogok és tények
mGemiéki védetiség, vizbasivédeimi véddovezet
OTEK és helyi pitési szabalyozas
dsszes korrekcic S7.0% 420% 20,0%
korrigdlt fajlagos alapdr 17234 14032 15118
ajlagos dtlagdr: 15 462
telek értéke kerekitve 13 200 000
Brutté érték (AFA-val) Ft | Netté érték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft

13.200.000

11.000.000

2.200.000
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
Az ingatlan forgalmi értéke:

jelenleqi, részkozmiives allapotban:

10.100.000 Ft, azaz
tizmilli6-egyszazezer forint

osszkozmiives allapotban:

13.200.000 Ft, azaz
tizenharommillio-kétszazezer forint

A forgaimi értek per- teher- és igénymentes, kitritett allapotra vonatkozik,
amennyiben a tranzakci6 AFA koteles, Ggy a megallapitott érték az AFA-t
tartalmazza.

Jelen értékbecslés 3 hénapig érvényes!

Budapest, 2007. majus ho
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\\Neber Anna /
ingatian értékbecsld

Meliékletek:

Tulajdoni lap (munkapéldany)
Térképmasolat

Mérési vazlat

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi engedély

Foévarosi Gazmiivek Zrt tajékoztatd
FCSM Zrt el6zetes tajékoztatd
Foévarosi Vizmivek Zrt. Elvi nyilatkozat (200.01.25.)
Fotdk

Térkép
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ERTEKBECSLO SZAKVELEMENY

a
1165 Budapest (Matyasfold), Anilin u. 2. b sz. alatti
104099/8 helyrajzi szamu ingatianré!

Budapest, 2007. majus
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~_ ALEGFONTOSABB TENYEKES
ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIiZAS TARGYA

P\z értékelt ingatlan megnevezése: - kivett beépitetlen teriilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepulés (varos, kerilet) : Budapest XVI. (Matyasfold)
Utca, hazszam cAnilinu2b

Iranyitészam. - 1165

Hrsz : 104099/8
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad . XVI. Ker. Onkormanyzat 1/1
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség : tehermentes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA . piaci forgalmi érték
Ertékelés alkalmazott médszere . piaci 6sszehasonlito
Ertékelés forduldnapja : 2007. aprilis 26.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ertékelt ingatlan teriilete : 900 m?

Kdzmd ellatottsag . 0sszk6zmi, bekotés nélkil
Jelenlegi funkcid : épitési telek

ERTEKELES
|Ertékelés alkalmazott modszere . piaci 6sszehasonlité
MEGALLAPITOTT ERTEK

Forgalmi érték AFA-val : 18.300.000 Ft

Forgalmi érték AFA nélkiil : 15.250.000 Ft
Budapest, 2007. majus ho TREBERANA

Készitette:

7 [
82 8p. Cibakhaza v}

e

éber Anna
ingatlan értékbecslé
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. ELOZMENY

A Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) megbizast adott a 1165 Budapest, Anilin u. 2. b sz. alatti 104099/8 hrsz-u
beépitetlien terilet megnevezési ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara.

. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés Megbiz6 tajékoztatasa szerint értékesités miatt valt szikségessé.

Ennek megfeleléen szakéntdnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi
értékerol kell allast foglalnia.

. A SZAKERTO! VIZSGALAT MENETE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a megbizé altal
rendelkezésemre bocsatott - kévetkezd dokumentumokat:

¢ Tulajdoni lap (munkapéldany)

Térképmasolat

Mérési vazlat

Epitésiigyi iroda tajékoztato levele

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi nyilatkozat (2006.11.22.)

Févarosi Gazmiivek Zrt tajékoztaté (2007.02.02.
FCSM Zrt el6zetes tajékoztatd (2007.01.25)

e Fovarosi Vizmuvek Zrt. Elvi nyilatkozat (2006.11.03.)

Az ingatlanon 2007. 04. 26-an szakért6i szemlét tartottam. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, funkcionalis jellemzéit és mas értékbefolyasold tényezoket
vizsgaltam. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettem, melyeket
a szakvéleményhez csatolok.

A helyszini vizsgalaton tGimenden tajékozédtam az adott tipusi és jellegi

ingatlanok altalanos piaci helyzetérél, valamint a koérnyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Telekkényvi adatok

Cim : Budapest XVI. Anilinu. 2 b
Helyrajzi szam - 104099/8

Megnevezése - kivett beepltetlen tertlet
Terllete : 900 m?

Tulajdonos : XVI. ker. Onkormanyzat 1/1
Terhelések - tehermentes

4.2. Altalanos leiras

Az ingatlan Matyasf6ldon, annak Cinkota felé es6 hataran helyezkedik el, az Anilin
u. Ujszasz u. és Album koz kdzodtti szakaszan. Az Anilin u. kis forgalm(, csendes
mellékutca. Az ingatlan kdzvetlen kérnyezete részben beépitetien, részben csaladi
hazas beépités{i. Az utcaban az Andocs téren kisebb elhanyagolt kbzpark talalhaté.
Tagabb kérnyezetében a kozeli Nogradverdce utca tuloldala, a Szilas patak mentén
mezdgazdasagi mlvelés terilet. Az utcakép falusias.

Megkozelithetdség:

45, 192-es jelli autdbuszok, megallok kb. 1 perc

Kodzmiivesitettséq, infrastruktura:

A teriilet 6sszkdzmlives, a kozmiivek az utcaban elérhetbek, azonban az értékelt
ingatlanra nincsenek bekdtve. Az dttest zuzott kével felszort, jarda az lttest
ellenkez6 oldalan van kiépitve szilard burkolattal.

A kdzmiiszolgaltatok altal kiadott elvi engedélyei illetve eldzetes tajékoztatasai
rendelkezésre allnak, melyek szerint az ingatlan az &6sszes kozmil halézatra
rakothetd.

Infrastrukturalis ellatottsaga a kertvarosi atlagnak megfelels, az alapellato
intézmények 10-15 perc alatt elérhetéek, kiulonféle kisebb lizletek az Ujszasz u.
mentén megtalalhatoak. Matyasfold kozpontia tomegkdzlekedéssel koénnyen
megkdzelithetd, ahol az alap és szakszolgaltaté intézmények megtalalhatoak.

4.3. Az ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatlan hatarai nem beazonosithatbak, keritetlen, kitiizd jelek nem
lathatoak. A térképmasolat alapjan a targyi ingatlant egy oldalrdl kozterilet, egy
oldalrél kézt, 2 oldalrdl beépitetien teriilet hatarolja. A telek az Ujszasz u. és a
Nogradveréce u. iranyaban enyhén lejt. Ertékelhetd névényzet nincs, a felszine
flivel benétt.

A telek kézel szabalyos téglalap alaku, utcafronti szélessége kb. 20 m, mélysége
kb. 47 m.
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Az elektromos vezeték tartdoszlopa kdzvetlen az utcafronti telekhatar kozelében ali,
a mérési vazlat alapjan, de a telekhataron kivill esik.

4.4 Hatésagi elbirasok — 6vezeti besorolas

A szabalyozasi terv szerint a targyi ingatlan L4-XVI/SZ1 6vezeti besorolasa, mely
nagytelkes, szabadonall6 beépitési méd szerint beépithetd lakéteriilet.

A terilleten kialakithaté legkisebb telekméret 1000 m? Beépitettség max. 25%,
épitménymagassag min. 3,2 m, max. 7,5 m. Zoldfelulet legkisebb mértéke 60%.
Terepszint alatti beépités max.35%. Szintterlleti mutaté max. 0,7.

»(1) Az épitési évezet az intenziv kertvarosias lakoteriilet nagytelkes, szabadonallo
beépitési méd szerint beépithet teriilete.
(2) Hatélyon kiviil helyezve.
(3) Uj telekosztas, telekmegosztas esetén a kialakithato telek legkisebb szélessé-
ge 18,0 m saroktelek esetében 20 m.
(4) A telekosztassal, megosztassal kialakithat6 legkisebb telek teriilete 1000 m-.
(5) Az épitési 6vezet teriiletén legfeljebb négylakasos lakééplilet helyezheté el.
(6) Az épitési évezetben elhelyezett kereskedelm/ szolgaltaté céla épiilet brutté
szinttertilete nem haladhatja meg az 1000 m 2,

Az Epitésiigyi iroda tajékoztato levele alapjan a kézcsatorna megépitéséig uj éplilet
nem létesithetd.

A KVSZ 29 § (16) bekezdése alapjan az ovezetben lévd épitési telkek esetében az
dvezetben meghatarozott lakdas szam akkor érvényesithetd, ha minden egyes
lakashoz legalabb 300 m? épitési telekterilet biztosithaté.

4.5 Osszefoglalas

Az ingatlanrél kialakult Gsszbenyomas kozepes, kissé rendezetlen, falusias
benyomast keltd kornyezetben elhelyezkedd telek. A kornyezd terilet
dsszkozmiives, a kézmivek az ingatlanba nincsenek bekotve. A beépithetdség
mértéke max. 25%, a beépités médja szabadonalld.
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5. ERTEKELES

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kdvetkezdket sziikséges figyelembe venni:

. a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert
késziiltségben és allapotban;

. az atadott iratok tanulmanyozasan taimenden jogi természetii vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakérté nem végzett. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredeti korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, de ezért feleldsséget nem
vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalloé
terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog

atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenil
Osszefliggd tartozas (kbziizemi dijak, épitményado, stb.) nem all fenn;

- az értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovébeni hasznositasaval 6sszefliggésben a helyi és orszagos hatésagoktdl
és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatok;

« a rendelkezésuinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhatdnak tekintett forrasokbdl szarmazd - adatok és informaciok,
melyek az értékelés soran felhasznalasra keriltek, szakérté tudomasa
szerint helytalldak és pontosak, azonban teljes kori ellendrzésiiket nem voit
mod elvégezni, ezért szakértd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintendo;

- az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal
felelésseget;

- az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerii hasznalatdhoz
szikséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét nem
tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkézok (batorok, stb.)
értékét, valamint az altalanos forgalmi adot;

- a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

o az értékelés eredményeként piaci forgalmi érték keriil megallapitasra, amely
azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott ingatlan az
értékelés idoépontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel
kritériumainak megfelel6en bonyolédik.
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Ezek a kritériumok a kévetkezok:

» az ingatlan szabadon keril piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal
torténik; :

- az ingatlan adottsagait €s a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan
kell ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

. felek koriiltekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal Iépnek fel;

. aszlikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;

- kényszerité korilmény eladbé részérdl, illetve kilonds motivacio vevd
részérél nem all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

. az értékelés effektiv idépontja 2007. majus hd, a kbzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok elbre kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idékdzénként,
illetve a korliményekben beallo lényeges valtozas esetén szikségessé
valhat a megadott érték fellilvizsgalata;

- az altalam meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak,
és csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldlt célra, Megrendel6 altal
torténo felhasznalas esetén érvényesek.

5.1. Az értékelés modszere

Piaci adatok dsszehasonlitoé elemzésére éplild moédszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakertd az értékelendd
ingatlan elemeit 6sszehasonlitia az adott korzetben a kbzelmuitban értékesitett
vagy éntékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan sziikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgalnak:

realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési idépont

elhelyezkedés

megkozelithetdség

infrastrukturalis ellatottsag

méret

hasznosithatésag
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Az értékbefolyasold tényezék kozil kilondsen az alabbiakat vizsgaltam:

o azingatlan fekvése, megkodzelithetdsége, telepilésen belili -

elhelyezkedése

o jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag, hasznosithatésag

5.2.1. Ertékmeghatarozas

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd épitési telkek kinalati adatainak

felhasznalasaval
tapasztaltak alapjan.

Osszehasonlité adatok:

hataroztam megq,

melyet korrigdltam a helyszini

szemlén

értékelt ingatian

Osszehasonlitd
ingatian 1.

Osszehasonlitd
ingatlan 2.

Osszehasonlitd
ingatian 3.

Cim,

Anilinu. 2b

Ujszasz u

Bokenyfoldi

Szakoly

ingatian megnevezése:

lako Gvezeti telek

1ako dvezeti telek

laké dvezeti telek

laké dvezeti telek

elek terlilete (m2)

900

885

1116

1143

Jkinatat K / tényleges adasvétel T megejeloiése

K

K

K

[kinalati & / adasvételi ar (F1)

26 900 000

30 000 000

24 000 000

fkinatat / adasvetel ideje (év, ho)

2007.

2007.

2007.

[fajlagos alapér (FUm2)

30395

26 882

20957

[cinalat, it eltelt idd miatti komekcio

-10,0%

-10,0%

-10,0%

kinalat ill. id6 miatt modositott fajlagos alapar (Ft/m2)

27 356

24194

18 898

értékmodosito tényezbk:

telekadottsdgok

elek alakja

I(E_Iek nagysaga

5.0%

50%

épitési lehetdség

infrastruktitra

kdzmivesilettség

-10,0%

-10,0%

0.0%

Jkeritettség

-2,0%

-2.0%

-2,0%

eliatas, tav. alap- és kdzépszinti eflatasi kdzponttol

2,0%

kérnyezeti szempontok

zomszédok, szomszédos Iétesitmények

jovezet

eltérd kdrnyezel allapot

-10,0%

-10,0%

0.0%

alternativ hasznositds szempontjai:

bontandd épdletek

atépitheldség, megoszthatosag, bavithetdség

jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds:

lajdonviszonyok rendezettsége

josztott tulajdon, résztulajdon

Jrapesolodd jogok (z8logjog, hasznélati jog)

Z ingatian-nyilvantartasba bejegyzett és be nem
egyzett egyéb jogok és tények

Gemléki vedeltség, vizbasivédelmi védoovezet

(OTEK és helyi épitési szabalyozas

dsszes korrekcio

-22,0%

17,0%

5,0%

korrigdlt fajlagos alapdr

21338

20081

19 843

fajlagos dtlagdr:

20 420

telek értéke kerekitve

18 300 000

Brutté érték (AFA-val) Ft

Netté érték (AFA nélkiil) Ft

AFA Ft

18.300.000

15.250.000

3.050.000
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
Az ingatlan forgalmi értéke:

18.300.000 Ft, azaz
tizennyolcmillio-haromszazezer forint

A forgalmi érték per- teher- és igénymentes, kilritett allapotra vonatkozik,
amennyiben a tranzakcié AFA kételes, ugy a megdllapitott érték az AFA-t
tartaimazza.

Jelen értékbecslés 3 hdnapig érvényes!

Budapest, 2007. majus ho

\NEBEH AN~4*
l‘zﬁa b m;w“

eber Anna
ingatlan értékbecslé

Mellékletek:

Tulajdoni lap (munkapéldany)
Térképmasolat

Mérési vazlat

KVSZ kivonat

Ovezeti tervlap

ELMU elvi engedély

Févarosi Gazmuivek Zrt tajékoztatd
FCSM Zrt eldzetes tajékoztatd
Févarosi Vizmavek Zrt. Elvi nyilatkozat (200.01.25.)
Fotdk

Térkép
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ERTEKBECSLO SZAKVELEMENY

a
1165 Budapest (Matyasféld), Anilin u. 2. ¢ sz. alatti
104099/9 helyrajzi szamu ingatlanrol

Budapest, 2007. majus
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__ ALEGFONTOSABB TENYEK ES
ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

IXZ értékelt ingatlan megnevezése:

: kivett beépitetlen terilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplllés (varos, keriilet)
Utca, hazszam

: Budapest XVI. (Matyasfoid)
-Anilinu.2c

Iranyitészam. - 1165
Hrsz : 104099/9
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad

. XVI. Ker. Onkormanyzat 1/1

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség : tehermentes
ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték

Ertékelés alkalmazott modszere
Ertékelés forduldnapja

: piaci 6sszehasonlitd

: 2007. aprilis 26.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ertékelt ingatlan terilete
Kézmi ellatottsag
Jelenlegi funkcié

- 900 m?
: 6sszkozmll, bekotés nélkil
. épitési telek

ERTEKELES

LErtékelés alkalmazott modszere

: piaci 6sszehasonlitd

MEGALLAPITOTT ERTEK

Forgalmi érték AFA-val
Forgalmi érték AFA nélkiil

: 18.300.000 Ft
: 15.250.000 Ft

Budapest, 2007. majus hd

Készitette:

éber Anna

€BER ANy
%2 8p_ Cibaxnbin v

ingatlan értékbecslé
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. ELOZMENY

A Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) megbizast adott a 1165 Budapest, Anilin u. 2. ¢ sz. alatti 104099/9 hrsz-G
beépitetlen teriilet megnevezésti ingatian forgalmi ertékének meghatarozasara.

. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés Megbizd tajékoztatasa szerint értékesités miatt valt sziikségessé.

Ennek megfeleléen szakéribnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi
értékérdl kell allast foglalnia.

. A SZAKERTO! VIZSGALAT MENETE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a megbizo altal
rendelkezésemre bocsatott - kdvetkez6 dokumentumokat:

o Tulajdoni lap (munkapéldany)

Térképmasolat

Mérési vazlat

Epitésugyi iroda tajékoztaté levele

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi nyilatkozat (2006.11.22.)

Févarosi Gazmlvek Zrt tajékoztatd (2007.02.02.
FCSM Zrt elozetes tajékoztaté (2007.01.25)
Févarosi Vizmivek Zrt. Elvi nyilatkozat (2006.11.03.)

Az ingatlanon 2007. 04. 26-an szakértdi szemlét tartottam. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, funkcionalis jellemzdit és mas értékbefolyasolo tényezdket
vizsgaltam. Az ingatian egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettem, melyeket
a szakvéleményhez csatolok.

A helyszini vizsgalaton talmenéen tajékozédtam az adott tipusi és jellegl
ingatlanok altalanos piaci helyzetérél, valamint a koérnyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Telekkonyvi adatok

Cim - Budapest XVI. Anilin u. 2 ¢

Helyrajzi szam - 104099/9

Megnevezése - kivett beépitetlen terilet
Teriilete : 900 m?

Tulajdonos : XVI. ker. Onkormanyzat 1/1
Terhelések - tehermentes

4.2. Altalanos leiras

Az ingatlan Matyasfoldon, annak Cinkota felé es6 hataran helyezkedik el, az Anilin
u. Ujszasz u. és Album koz kozotti szakaszan. Az Anilin u. kis forgalmu, csendes
mellékutca. Az ingatlan kdzvetlen kérnyezete részben beépitetlen, részben csaladi
hazas beépitési. Az utcaban az Andocs téren kisebb elhanyagolt kbzpark talalhaté.
Tagabb kornyezetében a kdzeli Nogradverdce utca tiloldala, a Szilas patak mentén
mezdgazdasagi miivelésii teriilet. Az utcakép falusias.

Megkozelithetdség:

45, 192-es jelll autbbuszok, megallék kb. 1 perc

Kozmiivesitettséq, infrastruktdra:

A terllet 6sszkdzmlives, a kdzmiivek az utcaban elérhetbek, azonban az értékelt
ingatlanra nincsenek bekdtve. Az Uttest zuzott kdvel felszért, jarda az uttest
ellenkez6 oldalan van kiépitve szilard burkolattal.

A koézmiszolgaltatok altal kiadott elvi engedélyei illetve elbzetes tajékoztatasai
rendelkezésre allnak, melyek szerint az ingatlan az 6sszes kézmi haldzatra
rakéthetd.

Infrastrukturalis ellatottsaga a kertvarosi atlagnak megfeleld, az alapeliaté
intézmények 10-15 perc alatt elérhetéek, kuldnféle kisebb {izletek az Ujszasz u.
mentén megtalalhatéak. Matyasfold kdzpontja tomegkodzlekedéssel kdnnyen
megkozelithetd, ahol az alap és szakszolgaltaté intézmények megtalalhatdak.

4.3. Az ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatlan hatarai nem beazonosithatéak, keritetlen, kitliz6 jelek nem
lathatéak. A térképmasolat alapjan a targyi ingatlant 3 oldalrél beépitetien telkek,
egy oldalrél koézGt hatarolja. A telek az Ujszasz u. &s a Nogradveréce u. iranyaban
enyhén lejt. Ertékelhetd névényzet nincs, a felszine fiivel benétt.

A telek kozel szabalyos téglalap alaku, utcafronti szélessége kb. 20 m, mélysége
kb. 47 m.
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Az ingatlan utcafrontjanak kozelében a mérési vaziat szerint talalhaté egy vizéra -
akna.

4.4 Hatosagi eloirasok — ovezeti besorolas

A szabalyozasi terv szerint a targyi ingatlan L4-XVI/SZ1 6vezeti besorolasu, mely
nagytelkes, szabadonallé beépitési méd szerint beépitheté lakoteriilet.

A terilleten kialakithaté legkisebb telekméret 1000 m”. Beépitettség max. 25%,
épitménymagassag min. 3,2 m, max. 7,56 m. Zoldfelulet legkisebb mértéke 60%.
Terepszint alatti beépités max.35%. Szintteriileti mutaté max. 0,7.

(1) Az épitési dvezet az intenziv kertvarosias lakéteriilet nagytelkes, szabadonallo
beépitési méd szerint beépitheté teriilete.
(2) Hatalyon kiviil helyezve.
(3) Uj telekosztas, telekmegosztas esetén a kialakithat6 telek legkisebb szélessé-
ge 18,0 m saroktelek esetében 20 m.
(4) A telekosztassal, megosztassal kialakithato legkisebb telek tertilete 1000 m.
(5) Az épitési évezet teriiletén legfeliebb négylakasos lakdéplilet helyezheté el.
(6) Az épitési bvezetben elhelyezeft kereskedelml szolgaltaté célu éplilet brutto
szintteriilete nem haladhatja meg az 1000 m 2t

Az Epitésigyi iroda tajékoztatd levele alapjan a kdzcsatorna megépitéséig Uj épulet
nem létesithetd.

A KVSZ 29 § (16) bekezdése alapjan az Ovezetben lév6 épitési telkek esetében az
Ovezetben meghatarozott lakds szam akkor érvényesithetd, ha minden egyes
lakashoz legalabb 300 m? épitési telekterilet biztosithato.

4.5 Osszefoglalas

Az ingatlanrél kialakult Gsszbenyomas koézepes, kissé rendezetien, falusias
benyomast keltdé kornyezetben elhelyezkedd telek. A kornyezd terllet
dsszkdzmiives, a kdzmiivek az ingatlanba nincsenek bekodtve. A beépithetéseg
mértéke max. 25%, a beépités mbdja szabadonallo.
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5.

ERTEKELES

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adotisagokkal rendelkezd ingatlan
értekeléséhez a kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:

a szakért6é az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjdban megismert
készilltségben és allapotban;

az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetl vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken talmenden nincs tudomasa, de ezért feleldsséget nem
vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fennalld
terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog

atruhazasanak iddpontjdban az ingatlan hasznalataval kozvetieniil
Osszefliggd tartozas (kdzlizemi dijak, épitmenyadd, stb.) nem all fenn;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovébeni hasznositasaval dsszefliggésben a helyi és orszagos hatésagoktol
és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk,
vagy megujithatok;

a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhatonak tekintett forrasokbdl szarmazé - adatok és informacidk,
melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek, szakérté tudomasa
szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes korl ellendrzésiiket nem volt
mod elvégezni, ezért szakértd feleléssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintend®;

az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasolé tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) szakértd nem valial
feleldsséget;

az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerli hasznalatahoz
sziikséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értekét nem
tartalmazza azonban az ingb6sagok vagy mobil eszkdzodk (butorok, stb.)
értékét, valamint az altalanos forgalmi adaét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

az értékelés eredményeként piaci forgalmi érték keril megallapitasra, amely
azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott ingatlan az
értékelés idopontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valészinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel
kritériumainak megfeleléen bonyolédik.
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Ezek a kritériumok a kGvetkezbk:

. az ingatlan szabadon Kkeriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal
torténik; -

- az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan
kelld ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

. felek korlltekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal l1épnek fel;

. aszikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;

« kényszeritd korilmény eladd részerdl, illetve kulénds motivacié vevd
részérél nem all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keril sor.

. az értékelés effektiv idopontja 2007. majus ho6, a kdzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kozénként,
illetve a korblményekben bealid lényeges valtozas esetén szikkségessé
valhat a megadott érték felllvizsgalata,

» az altalam meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak,

és csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldlt célra, Megrendeld altal
toérténd felhasznalas esetén érvényesek.

5.1. Az értékelés mbodszere

Piaci adalok 6sszehasonlité elemzésére épiild modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakértdé az értékelendd
ingatlan elemeit O0sszehasonlitia az adott korzetben a kdzelmultban értékesitett
vagy értékesitésre felajanlott ingatianok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan szitkséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb Osszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a
becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkez tényezdk szolgalnak:

realizalt iigylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési idépont

elhelyezkedés

megkozelithetdség

infrastrukturalis ellatottsag

méret

hasznosithatésag
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Az értékbefolyasolo tényezok kozil kildnosen az alabbiakat vizsgaltam:

o azingatlan fekvése, megkdzelithetdsége, telepiilésen belili
elhelyezkedése

o jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag, hasznosithatosag

5.2.1. Ertékmeghatarozas

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd épitési telkek kinalati adatainak

felhasznalasaval
tapasztaltak alapjan.

hataroztam meg,

melyet korrigaltam a helyszini

szemlén

Osszehasonlito adatok:
értékeltingatlan Osszehasonlity Osszehasonlito Osszehasonlitd
ingatian 1. ingatian 2. ingatian 3.

Cim, Anifinu. 2 ¢ Ujszaszu Bokényfoidi Szakoly
[ingatian megnevezése: lako dvezeti telek laké dvezetitelek |  lakd dvezeti telek | lako dvezeti telek
@k terlilete (m2} 900 885 1116 1143
[kinélat K/1tényleges adasvétel T megejeldlése K K K
kinalati r / adasvételi ar (Ft) 26 900 000 30 000 000 24000 000
kinlat / adasvéte! ideje {év, ho) 2007. 2007. 2007.
tajlagos alapar (FUm2) 30 395 26 882 20997
kinalat, il eltelt idd miatti korrekcio -10,0% -10,0% -10,0%
kinalat ill. idd miatt mddositott fajlagos alapar (Fm2) 27 356 24194 18 898
értékmodosité tényezbk:

telekadottsdgok

elek alakja

telek nagysaga 5,0% 5,0%
epitési lehetdség

infrastruktiira

kdzmivesitettség -10,0% -10,0% 0,0%
[keritettség -2,0% -20% -20%
Jeliatas, tav. alap- &s kizépszintd ellatasi kdzponttol 2,0%
kdrnyezeti szempontok

zomszédok, szomszédos 1étesitmények

dvezet

2itérd kdmyezeti allapot -10,0% -10,0% 0.0%
alternativ hasznositds szempontjai:

bontandd éplietek

atépithetdség, megoszthatdsag, bbvithetdség

jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds:

lajdonviszonyok rendezettsége

Ztott tulajdon, résztuiajdon

apcsolodd jogok (zalegjog, hasznalati jog)
{az ingatian-nyilvantartasba bejegyzelt és be nem

egyzett egyéb jogok és tények

Imiemiéki védettség, vizbasivédelmi védodvezet

OTEK és helyi épitési szabalyozas

dsszes korrekcié 2,0% A7.0% 50%
korrigdit fajlagos alapdr 21338 20 081 19843
fujlagos dtlagdr: 20 420

telek értéke kerekitve 18 300 000

Bruttd érték (AFA-val) Ft | Netto érték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft

18.300.000

15.250.000

3.050.000
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
Az ingatlan forgalmi értéke:

18.300.000 Ft, azaz
tizennyolcmillié-haromszazezer forint

A forgalmi eérték per- teher- és igénymentes, kilritett allapotra vonatkozik,
amennyiben a tranzakcid6 AFA koteles, Ugy a megallapitott érték az AFA-t
tartaimazza.

Jelen értékbecsiés 3 honapig érvényes!

Budapest, 2007. majus hé

ingatlan értékbecsl6

Mellékletek:

Tulajdoni lap (munkapéldany)
Térképmasolat

Mérési vazlat

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi engedély

Fovarosi Gazmiivek Zrt tajékoztatod
FCSM Zrt elézetes tajékoztatd
Févarosi Vizmtvek Zrt. Elvi nyilatkozat (200.01.25.)
Fotdk

Térkép
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- 104099/10 helyrajzi szamu ingatianrdl

Budapest, 2007. majus
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_ ALEGFONTOSABB TENYEK ES
ERTEKELES| EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

[Az ertékelt ingatlan megnevezése: . kivett beépitetlen teriilet

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kerllet) : Budapest XVI. (Matyasfoid)

Utca, hazszam Anilinu.2d

Iranyitészam. - 1165

Hrsz - 104099/10
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad . XVI. Ker. Onkormanyzat 1/1
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség : tehermentes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA . piaci forgalmi érték
i:Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlitd
Ertékelés fordulbnapja : 2007. aprilis 26.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!I

Ertékelt ingatlan terilete 1132 m*

Kézmi ellatottsag : 0sszk6zmli, bekotés nélkil
Jelenlegi funkcid : épitési telek

ERTEKELES
rErtékelés alkalmazott moédszere . piaci 6sszehasonlitd
MEGALLAPITOTT ERTEK

Forgalmi érték AFA-val : 21.500.000 Ft
Forgalmi érték AFA nélkiil : 17.917.000 Ft

Budapest, 2007. majus ho

¢ R
’h\(gEBE AN/y‘q*

lQBp Cibainsza sl

Weéber Anna
ingatlan értékbecslé

Készitette:
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. ELOZMENY

A Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) megbizast adott a 1165 Budapest, Anilin u. 2. d sz. alatti 104099/10 hrsz-G
beépitetlen terlilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara.

. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés Megbizd tajékoztatasa szerint értékesités miatt valt sziikségessé.

Ennek megfelelben szakértbnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi
értékeérdl kell aliast foglainia.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MENETE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a megbizo altal
rendelkezésemre bocsatott - kovetkezé dokumentumokat:

o Tulajdoni lap (munkapéldany)

Térképmasolat

Mérési vaziat

Epitésiigyi iroda tajékoztaté levele

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi nyilatkozat (2006.11.22.)

Foévarosi Gazmlvek Zrt tajékoztatd (2007.02.02.
FCSM Zrt el6zetes tajékoztatd (2007.01.25)

o Fdvarosi Vizm(vek Zrt. Elvi nyilatkozat (2006.11.03.)

Az ingatlanon 2007. 04. 26-an szakért6i szemlét tartottam. A helyszinen az ingatian
adottsagait, kérnyezetét, funkcionalis jellemzéit és mas értékbefolyasolo tényezoket
vizsgaltam. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettem, melyeket
a szakvéleményhez csatolok.

A helyszini vizsgalaton tilmenéen tajékozédtam az adott tipusi és jellegl

ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a koérnyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Telekkényvi adatok

Cim : Budapest XVI. Anilinu. 2 d
Helyrajzi szam : 104099/10

Megnevezése : kivett beépitetlen terilet
Teriilete ;1132 m?

Tulajdonos : XVI. ker. Onkormanyzat 1/1
Terhelések tehermentes

4.2. Altalanos leiras

Az ingatlan Matyasféldon, annak Cinkota felé esé hataran helyezkedik el, az Anilin
u. Ujszasz u. és Album koz kdzotti szakaszan. Az Anilin u. kis forgalmu, csendes
mellékutca. Az ingatian kdzvetlen kdrnyezete részben beépitetien, részben csaladi
hazas beépitésli. Az utcaban az Andocs téren kisebb elhanyagolt kbzpark talalhato.
Téagabb kérnyezetében a kozeli Nogradveréce utca taloldala, a Szilas patak mentén
mez6gazdasagi mivelési terulet. Az utcakép falusias.

Megkozelithetdséq:

45, 192-es jelll autdbuszok, megalidk kb. 1 perc

Kozmlivesitettséq, infrastruktira:

A terilet dsszkdzmlives, a kbézmiivek az utcaban elérhetéek, azonban az értékelt
ingatlanra nincsenek bekotve. Az UGttest zGzott kével felszort, jarda az uttest
ellenkez6 oldalan van kiépitve szilard burkolattal.

A kézmiiszolgaltatok altal kiadott eivi engedélyei illetve elbzetes tajékoztatasai
rendelkezésre alinak, melyek szerint az ingatlan az 6sszes kdzmi halbzatra
rakéthetd.

Infrastrukturalis ellatottsaga a kertvarosi atlagnak megfelelé, az alapellatd
intézmények 10-15 perc alatt elérhetek, kilonféle kisebb iizletek az Ujszasz u.
mentén megtalalhatéak. Matyasfold kézpontia tomegkodziekedéssel kdnnyen
megkozelithetd, ahol az alap és szakszolgaltaté intézmények megtalalhatoak.

4.3. Az ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatian hatarai nem beazonosithatoak, keritetien, kitliz6 jelek nem
lathatéak. A térképmasolat alapjan a targyi ingatlant egy oldalrol kézut, 3 oldalrol
beépitetlen teriilet hatarolja. A telkek az Ujszasz u. és a Nogradverdce u. iranyaban

enyhén lejt. A telek utcafronti részén kisebb fa-csoport taldlhatd, a felszine fiivel
benétt.

A telek kozel szabalyos téglalap alaku, utcafronti szélessége kb. 20 m, mélysége
kb. 58 m.

ANINIDT OAAR
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Az ingatlan utcafronti telekhataranak vonalaban all a mérési vazliat szerint egy
villanyoszlop.

4.4 Hatosagi elbirasok — dvezeti besorolas

A szabalyozasi terv szerint a targyi ingatlan L4-XVIISZ1 6vezeti besorolast, mely
nagytelkes, szabadonallé beépitési méd szerint beépithetd lakoteriilet.

A terileten kialakithaté legkisebb telekméret 1000 m?. Beépitettség max. 25%,
épitménymagassag min. 3,2 m, max. 7,5 m. Zoldfelllet legkisebb mértéke 60%.
Terepszint alatti beépités max.35%. Szintteriileti mutaté max. 0,7.

.(1) Az épitési 6vezet az intenziv kertvarosias lakoterilet nagytelkes, szabadonallo
beépitési méd szerint beépitheté teriilete.
(2) Hatalyon kiviil helyezve.
(3) Uj telekosztas, telekmegosztas esetén a kialakithaté telek legkisebb szélessé-
ge 18,0 m saroktelek esetében 20 m.
(4) A telekosztassal, megosztassal kialakithato legkisebb telek teriilete 1000 m-.
(5) Az épitési 6vezet tertiletén legfeljebb négylakésos lakééplilet helyezheté el.
(6) Az épitési dvezetben elhelyezett kereskedelm/ szolgéaltaté céla épiilet bruttd
szintteriilete nem haladhatia meg az 1000 m 2t

Az Epitésiigyi iroda tajékoztats levele alapjan a kdzcsatorna megépitéséig Uj épilet
nem létesithetd.

A KVSZ 29 § (3) bekezdése alapjan az ovezetben az 1000 m*t meghalad6 egyedi
telek esetében a telek teriiletének 1000 m*t meghaladé részének a beépités
szamitasanal 2000 m*-ig a tébbletteriilet 60%-a vehetd figyelembe.

A KVSZ 29 § (16) bekezdése alapjén az Ovezetben lévd épitési telkek esetében az
Ovezetben meghatarozott lakas szam akkor érvényesithetd, ha minden egyes
lakashoz legalabb 300 m? épitési telekterilet biztosithaté.

4.5 Osszefoglalas

Az ingatlanrdl kialakult Osszbenyomds kozepes, kissé rendezetlen, falusias
benyomast keltdé kornyezetben elhelyezkedd telek. A kornyezd terilet
dsszkdzmiives, a kozmiivek az ingatlanba nincsenek bekdtve. A beépithetdseg
mértéke max. 25%, a beépités modja szabadonall6. A telekhatar vonalaba es6

villanyoszlop a kerités megépitését neheziti, ez kis mértékben értékcsokkentd
hatasu.

ANnA ANIN ANINZLE OAARKR
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5. ERTEKELES

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kovetkezdket sziitkséges figyelembe venni:

. aszakértdé az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle id6pontjdban megismert
készultségben és allapotban;

. az atadott iratok tanuimanyozasan tulmenden jogi természetli vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakertd nem vegzett. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tGlmenden nincs tudomasa, de ezért feleldsséget nem
vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé
terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog

atruhazasanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval kozvetlentl
osszefiiggd tartozas (koziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem all fenn;

. az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és
jovbbeni hasznositasaval osszefuggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol
és egyéb szervezetekidl, személyektd! valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok,
vagy megujithatok;

« a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhatonak tekintett forrasokbdél szarmaz6 - adatok és informaciok,
melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek, szakérté tudomasa
szerint helytaliéak és pontosak, azonban teljes korti ellendrzésiket nem volt
mod elvégezni, ezért szakértd feleléssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintend6;

. az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) szakérté6 nem vallal
felelosséget;

- az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerli hasznalatahoz
sziikséges épilletgépészeti berendezések és felszerelések értékét nem
tartalmazza azonban az ingdésagok vagy mobil eszkdzok (butorok, stb.)
értékét, valamint az altalanos forgalmi adét;

« a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

o az értékelés eredményeként piaci forgalmi érték keril megallapitasra, amely
azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott ingatian az
értékelés idopontjaban a nyilt piacon a legnagyobb valészinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel
kritériumainak megfeleléen bonyolédik.
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Ezek a kritériumok a kovetkezdk:

« az ingatlan szabadon kerll piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal
torténik;

. az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlian
kell6 ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

. felek korlltekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal lépnek fel;
. aszikséges informacid eliatas, tovabba felek jogegyeniésege biztositott;

» kényszeritd korilmény eladd részérdl, illetve kilondés motivacid vevd
részérdl nem all fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keril sor.

. az értékelés effektiv idépontja 2007. majus hd, a kdzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté
valtozasai moédosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkoz6 megallapitasait, ezért rendszeres idékézdnként,
illetve a korulményekben bealld lényeges valtozas esetén sziikségessé
valhat a megadott érték fellilvizsgalata;

. az altalam meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapuinak,
és csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldlt célra, Megrendeld altal
torténo felhasznalas esetén érvényesek.

5.1. Az értékelés modszere

Piaci adatok ésszehasonlito elemzésére éplild modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtdé szakértd az ertékelend6
ingatlan elemeit 6sszehasonlitia az adott korzetben a kdzelmultban értékesitett
vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan sziikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgalnak:

realizalt tgylet szerinti ar / kinalati ar
ertékesitési idépont

elhelyezkedés

megkozelithetdség

infrastrukturalis ellatottsag

méret

hasznosithatésag
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Az értekbefolyasold tényezdk kdzil kiillondsen az alabbiakat vizsgaltam:

e azingatlan fekvése, megkozelithetdsége, teleptilésen belili
elhelyezkedése
e jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag, hasznosithatésag

5.2.1. Ertékmeghatarozas

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd épitési telkek kinalati adatainak
felhasznalasaval hataroztam meg, melyet korrigaltam a helyszini szemlén

tapasztaltak alapjan.

Osszehasonlité adatok:

értékelt ingatian Osszehasonlit (Osszehasonlitd Osszehasonlité
ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3.
Cim, Anilinu. 2d Ujszaszv Bokenyfoldi Szakoly -
ingatian megnevezése: laké dvezeti telek lako Gvezeti telek |  lako Ovezetitelek | lakd dvezeti telek
kelek terilete (m2) 1132 885 1116 1143
Jkinlal K / tényleges adasvétel T megejeldlése K K K
Ikinélati ar/ adasvételi &r (Ft) 26 900 000 30 000 000 24 000 000
kinalat / adasvétel ideje (év, h6) 2007. 2007. 2007.
fajlagos alapar (FUm2) 30395 26 882 20 997
[xin&at, it. eltelt idd miath komekcio -10.0% -10,0% -10,0%
kinalat ill. idd miatt modositott fajlagos alapar (Ftm2) 27 356 24194 18 898
értékmodosité tényezdk:
telekadottsdgok
elek alakja
ltelek nagysaga -5,0%
épitési lehetoség
infrastruktitra
Jkozmivesitettség -10,0% -10,0% 0,0%
[keritetiség -2,0% -20% -20%
llatas, tav. alap- és kdzépszintd ellatasi kdzponttol 2,0%
kdrnyezeti szempontok
zomszédok, szomszédos létesitmények villanyoszlop -1.0% -1,0% -1,0%
Gvezet
érd kdmyezeti allapot -10,0% -10,0% 0,0%
alternativ hasznositds szempontjai:
bontando épliletek
Jatépithetdség, megoszthatbsdg, bivitheldség
Vogi szempontok, hatésagi szabalyozds:
Jtulajdonviszonyok rendezetisége
josztott tulajdon, résztulajdon
[kapcsolbdd jogok (z3logjog, hasznélati jog)
z ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett és be nem
jegyzett egyéb jogok és tények
Demliéki védettség, vizbasivédelmi védoovezet
OTEK és helyi épitési szabalyozas
dsszes korrekcié 280% 23,0% 1.0%
korrigdlt fajlagos alapdr 19696 18629 18709
fajlagos dtlagdr: 19011
telek értéke kerekitve 21 500 000
Brutt6 érték (AFA-val) Ft | Netté érték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft
21.500.000 17.917.000 3.583.000
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
Az ingatlan forgalmi értéke:

21.500.000 Ft, azaz
huszonegymillié-otszazezer forint

A forgalmi érték per- teher- és igénymentes, Kilritett allapotra vonatkozik,
amennyiben a tranzakci6 AFA koteles, Ggy a megallapitott érték az AFA-t
tartalmazza.

Jelen értékbecslés 3 hénapig érvényes!

Budapest, 2007. majus ho

I { -
Wéber Anna
ingatlan értékbecsld

Mellékietek:

Tulajdoni lap (munkapéldany)
Térképmasolat

Mérési vazlat

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi engedély

Fovarosi Gazmivek Zrt tajékoztato
FCSM Zrt elézetes tajékoztatd
Foévarosi Vizmiivek Zrt. Elvi nyilatkozat (200.01.25.)
Fotdk

Térkép
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a
1165 Budapest (Matyasféld), Anilin u. 4. a sz. alatti
104099/11 helyrajzi szamu ingatlanrél

Budapest, 2007. majus



Ertékelt ingatian:

1165 Budapest, Anilin u.4 a hrsz. 104099/11

~ ALEGFONTOSABB TENYEKES
ERTEKELES| EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

D\z értékelt ingatlan megnevezése:

: kivett beépitetlen terilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kerilet)

: Budapest XVI. (Matyasfold)

Utca, hazszam cAnilinu. 4 a

Iranyitoszam. - 1165

Hrsz : 104099/11
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad . XVI. Ker. Onkormanyzat 1/1
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség : tehermentes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA . piaci forgalmi érték

Ertékelés alkalmazott modszere
Ertékelés forduldnapja

. piaci 6sszehasonlitd
: 2007. aprilis 26.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ertékelt ingatlan teriilete 1133 m*
Kdzmi ellatottsag . 6sszkbzmi, bekotés nélkil
Jelenlegi funkci6 . épitési telek

ERTEKELES

|Ertekelés alkalmazott modszere

: piaci 6sszehasonlité

MEGALLAPITOTT ERTEK

Forgalmi érték AFA-val
Forgalmi érték AFA nélkiil

: 21.800.000 Ft
: 18.167.000 Ft

Budapest, 2007. majus ho

Készitette:

ZBER
}\{,uaBE ANNAZ*
O?B.am
éber Anna
ingatlan értékbecslé
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. ELOZMENY

A Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) megbizast adott a 1165 Budapest, Anilin u. 4. a sz. alatti 104099/11 hrsz-u
beépitetlen terlilet megnevezési ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara.

. A SZAKERTOI! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés Megbiz6 tajékoztatasa szerint értékesités miatt valt sziikségessé.

Ennek megfeleléen szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi
ertékerol kell allast foglalnia.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MENETE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a megbizé altal
rendelkezésemre bocsatott - kdvetkezé dokumentumokat:

¢ Tulajdoni lap (munkapéldany)

Térképmasolat

Mérési vaziat

Epitésiigyi iroda tajékoztaté levele

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi nyilatkozat (2006.11.22.)

Fovarosi Gazmiivek Zrt tajékoztaté (2007.02.02.
FCSM Zrt el6zetes tajékoztatdé (2007.01.25)
Fovarosi VizmUvek Zrt. Elvi nyilatkozat (2006.11.03.)

Az ingatlanon 2007. 04. 26-an szakért6i szemlét tartottam. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kérnyezetét, funkcionalis jellemzéit és mas ertékbefolyasol6 tényezdket
vizsgaltam. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettem, melyeket
a szakvéleményhez csatolok.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozdédtam az adott tipust és jellegi

ingatlanok altalanos piaci helyzetér6l, valamint a kornyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Telekkényvi adatok

Cim : Budapest XVI. Anilinu. 4 a
Helyrajzi szam 1 104099/11

Megnevezése - kivett beeputeﬂen terilet
Terilete : 1133 m?

Tulajdonos : XVI. ker. Onkormanyzat 1/1
Terhelések : tehermentes

4.2. Altalanos leiras

Az ingatlan Matyasfoldon, annak Cinkota felé es6 hataran helyezkedik el, az Anilin
u. Ujszasz u. és Album kéz kdzotti szakaszan. Az Anilin u. kis forgalmd, csendes

mellékutca. Az ingatlan kézvetlen kérnyezete részben beépitetlen, részben csaladi
hazas beépitésli. Az utcaban az Andocs téren kisebb elhanyagolt kdzpark talalhato.
Tagabb kornyezetében a kozeli Nogradverdce utca tuloldala, a Szilas patak mentén
mezogazdasagi mivelés( teriilet. Az utcakép falusias.

Megko6zelithetdséq:

45, 192-es jell autdbuszok, megalidk kb. 1 perc

Kozmuivesitettséq, infrastruktara:

A terilet 6sszkdzmlives, a kbzmlivek az utcaban elérhetéek, azonban az értékelt
ingatlanra nincsenek bekotve. Az uttest zuzott kével felszort, jarda az CGftest
ellenkez6 oldalan van kiépitve szilard burkolattal.

A kozmiiszolgaltatok altal kiadott elvi engedélyei illetve elbzetes tajékoztatasai
rendelkezésre allnak, melyek szerint az ingatlan az &sszes kdzmi halézatra
rakéthetd.

Infrastrukturalis ellatottsdga a kertvarosi atlagnak megfelelo, az alapellato
intézmények 10-15 perc alatt elérhetéek, kulonféle kisebb Uzletek az Ujszasz u.
mentén megtalalhatéak. Matyasfold kodzpontja tdomegkodziekedéssel konnyen
megkozelithetd, ahol az alap és szakszolgaltato intézmények megtalalhatoak.

4.3. Az ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatlan hatarai nem beazonosithatéak, keritetlen, kitlizd jelek nem
lathatéak. A térképmasolat alapjan a targyi mgatlant egy oldalrél kézut, 3 oldalrol
beépitetlen terilet hatarolja. A telek az Ujszasz u. és a Ndogradveréce u. iranyaban
enyhén lejt.

A telek kozel szabalyos téglalap alakd, utcafronti szélessége kb. 20 m, mélysége
kb. 58 m.
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4.4 Hatdésagi eléirasok — 6vezeti besorolas

A szabalyozasi terv szerint a targyi ingatian L4-XVI/SZ1 6vezeti besorolasu, mely
nagytelkes, szabadonallé beépitési mod szerint beépithetd lakéteriilet.

A terllleten kialakithatd legkisebb telekméret 1000 m® Beépitettség max. 25%,
épitménymagassag min. 3,2 m, max. 7,5 m. Zoéldfelilet legkisebb mértéke 60%.
Terepszint alatti beépités max.35%. Szintterileti mutaté max. 0,7.

(1) Az épitési dvezet az intenziv kertvarosias lakoterilet nagytelkes, szabadonallo
beépitési méd szerint beépithetd tertilete.
(2) Hatélyon kivil helyezve.
(3) Uj telekosztas, telekmegosztas esetén a kialakithaté telek legkisebb szélessé-
ge 18,0 m saroktelek esetében 20 m.
(4) A telekosztassal, megosztassal kialakithato legkisebb telek teriilete 1000 m>.
(5) Az épitési bvezet teriiletén legfeljebb négylakésos lakoépiilet helyezhetd el.
(6) Az épitési 6vezetben elhelyezett kereskedelml szolgaltaté céla épiilet brutté
szinttertilete nem haladhatja meg az 1000 m %t

Az Epitésiigyi iroda tajékoztato levele alapjan a kézcsatorna megépitéséig Gj épulet
nem létesithetd.

A KVSZ 29 § (3) bekezdése alapjan az ovezetben az 1000 m*t meghaladé egyedi
telek esetében a telek teriiletének 1000 m>t meghaladd részének a beépités
szamitasanal 2000 m? -ig a tobbletteriilet 60%-a vehetd figyelembe.

A KVSZ 29 § (16) bekezdése alapjan az ovezetben lévd épitési telkek esetében az
Ovezetben meghatarozott lakas szam akkor érvényesithetd, ha minden egyes
lakashoz legalabb 300 m? épitési telekterllet biztosithat6.

4.5 Osszefoglalas

Az ingatlanrél kialakult 6sszbenyomas kozepes, kissé rendezetlen, falusias
benyomast keltd kornyezetben elhelyezkeddé telek. A kérnyezd terilet
dsszkozmlives, a kdozmiivek az ingatlanba nincsenek bekotve. A beépithetéség
mértéke max. 25%, a beépités modja szabadonalld.
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5, ERTEKELES

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian
értékeléséhez a kovetkezobket szilkséges figyelembe venni:

. a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert
késziltségben és allapotban; :

. az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakérté nem vegzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenéen nincs tudomasa, de ezért felelésséget nem
vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld
terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog

atruhazasanak id6pontjdban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil
Osszefiiggl tartozas (kdziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem all fenn;

. az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovébeni hasznositasaval 6sszefliggésben a helyi és orszagos hatésagoktol
és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szilkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok,
vagy megujithatok;

« a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhaténak tekintett forrasokbdl szarmazé - adatok és informaciok,
melyek az értékelés soran felhasznalasra keriltek, szakérté tudomasa
szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kérii ellendrzésiiket nem volt
moéd elvégezni, ezért szakénd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintendo;

. az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) szakerté nem valial
felelbésséget;

. az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszerli hasznalatahoz
szilkséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét nem
tartalmazza azonban az ingdésagok vagy mobil eszkdzdk (batorok, stb.)
értékét, valamint az altalanos forgalmi addt;

« a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

o az értékelés eredményeként piaci forgalmi érték keriil megallapitasra, amely
azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott ingatlan az
értékelés id6pontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valésziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel
kritériumainak megfelel6en bonyolddik.

A w LI ARA ANLA AINTIOLR QAAR
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Ezek a kritériumok a kévetkezok:

. az ingatian szabadon kerlll piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal
torténik; ’

. az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan
kelld ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

. felek korultekintéen, komoly vételi, ilietve eladasi szandékkal lépnek fel;
. aszikséges informaci6 ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;

« kényszerité korulmény eladé részérdl, illetve kilonds motivacido vevd
részérdl nem all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem kerll sor.

. az értékelés effektiv iddpontja 2007. majus hd, a kdzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalthato
valtozasai moédosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kdzdnként,
illetve a korulményekben bealld 1ényeges valtozas esetén szilkségessé
valhat a megadott érték felllvizsgalata;

. az altalam meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak,

és csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldlt célra, Megrendeld aital
torténd fethasznalas esetén érvényesek.

5.1. Az értékelés modszere

Piaci adatok 6sszehasonlité elemzésére éplil6 médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtdé szakérté az értékelendd
ingatlan elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett
vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan sziikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb 0Osszehasonlitasra nyilik lehetdéség, annal pontosabb a
becsérték.

Az Osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényezok szolgalnak:

realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési idépont

elhelyezkedés

megkozelithetéség

infrastrukturalis ellatottsag

méret

hasznosithatésag

asm o~ s A L TA oI AND AQLO IN/OLEBE_QAAR
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Az értékbefolyasold tényezok kozil kilondsen az alabbiakat vizsgaltam:

e azingatlan fekvése, megkozelithetdsége, telepiilésen beliili
elhelyezkedése
o jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag, hasznosithatésag

5.2.1. Ertékmeghatarozas

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd épitési telkek kinalati adatainak

felhasznalasaval
tapasztaitak alapjan.

(sszehasonlitdé adatok:

hataroztam meg,

melyet korrigaltam a helyszini szemién

értékelt ingatlan Osszehasonlité Osszehasonlitd (Osszehasonlity
ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3.
Cim, Anilinu. 4 a Ujszasz u Bokényfoldi Szakoly
ingatlan megnevezése: lako dvezeti telek lako Ovezetitelek |  lako Gvezetitelek | Jako vezeti telek
|ietek teriitete (m2) 1133 885 1116 1143
[kindlat K/ tényleges adasvétel T megejelélése K K K
Finalati &r | adasvételi ar (Ft) 26 900 000 30000 000 24 000 000
[cinalat / adasvétel ideje (év, ho) 2007. 2007. 2007.
ajlagos alapér (FYm2) 30395 26 882 20997
kindlat, il. eltelt idd miatti komrekcid -10,0% -10,0% -10,0% -
{cinalat ili. id6 miatt médositott fajlagos alapar (Ftm2) 27 356 24194 18 898
értékmaodosité tényezok:
telekadottsdgok
elek alakja
fietek nagysaga -5,0%
gpitési lehetdség
infrastruktitra
kozmivesitettség -10,0% -10,0% 0,0%
Jeritettség 2,0% 2,0% 2,0%
lellatas, tav, alap- és kdzépszintd ellatasi kdzponttdl 2,0%
krnyezeti szempontok
zomszédok, szomszédos létesitmények
jovezet
érd komyezeli dllapot -10,0% -10,0% 0,0%
alternatlv hasznositds szempontjai:
bontando éplietek
tépithetdség, megoszthatdsag, bovithetdség
jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds:
lajdonviszonyok rendezetisége
osztott tulajdon, résztulajdon
Jkapcsolddé jogok (z8logjog, hasznalati jog)
z ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem
jegyzett egyéb jogok és tények
milemléki védettség, vizbasivédelmi védodvezet
OTEK és helyi épitési szabAlyozas
osszes korrekcié 21.0% -22,0% 0.0%
korrigdlt fajlagos alapdr 19970 18871 18898
fajlagos dtlagdr: 19 246
telek értéke kerekitve 21800 000
Brutté érték (AFA-val) Ft | Netto6 erték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft
21.800.000 18.167.000 3.633.000

A/ ANIA ANIN/IET OAAL
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
Az ingatlan forgalmi értéke:

21.800.000 Ft, azaz
huszonegymillié-nyolcszazezer forint

A forgalmi érték per- teher- és igénymentes, Kilritett allapotra vonatkozik,
amennyiben a tranzakcid6 AFA kételes, ugy a megallapitott érték az AFA-t
tartalmazza.

Jelen értékbecslés 3 hdnapig érvényes!

Budapest, 2007. majus ho

N8, -
| L/ﬂ
! ;
w ‘Ij
éber Anna '

ingatlan értékbecslo

Mellékletek:

Tulajdoni lap (munkapéldany)
Térképmasolat

Mérési vazlat

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi engedély

Févarosi Gazm(vek Zrt tajekoztatd
FCSM Zrt elézetes tajékoztatd
Févarosi Vizmiivek Zrt. Elvi nyilatkozat (200.01.25.)
Fotok

Térkép

—aA S 1L .. ANO ANLO AINIOLR_QAAR



ERTEKBECSLO SZAKVELEMENY

a
1165 Budapest (Matyasfold), Anilin u. 4. b sz. alatti
104099/12 helyrajzi szamu ingatianrél

Budapest, 2007. majus
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.. ALEGFONTOSABB TENYEKES
ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

[Az értékelt ingatlan megnevezése: - kivett beépitetien teriilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kerilet) : Budapest XVI. (Matyasfold)
Utca, hazszam cAnilinu. 4. b

Iranyitbszam. - 1165

Hrsz : 104099/12
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad : XVI. Ker. Onkormanyzat 1/1
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség : tehermentes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték
Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlité
Ertékelés forduldnapja : 2007. aprilis 26.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ertékelt ingatlan terillete £ 1135 m’

Kézmu ellatottsag . 0sszkdzmii, bekoétés nélkil
Jelenlegi funkcié : épitési telek

ERTEKELES
| Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlito _|
MEGALLAPITOTT ERTEK

Forgalmi érték AFA-val : 21.500.000 Ft

Forgalmi érték AFA nélkiil :17.917.000 Ft

Budapest, 2007. majus hé

N ERER AN y
62_ 2. Cibakhhza v- 1

%

éber Anna
ingatlan értékbecslo

Készitette:
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. ELOZMENY

A Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) megbizast adott a 1165 Budapest, Anilin u. 4. b sz. alatti 104099/12 hrsz-t
beépitetlen terlilet megnevezési ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara.

. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés Megbizd tajékoztatasa szerint értékesités miatt valt szikségessé.
Ennek megfeleléen szakértébnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi
értékérdl kell allast foglalnia.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MENETE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatiannal kapcsolatos — a megbizé altal
rendelkezésemre bocsatott - kovetkezd dokumentumokat:

e Tulajdoni lap (munkapéldany)

Térképmasolat

Mérési vaziat

Epitésiigyi iroda tajékoztato levele

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi nyilatkozat (2006.11.22.)

Foévarosi Gazmlivek Zrt tajékoztatd (2007.02.02.
FCSM Zrt el6zetes tajékoztaté (2007.01.25)
Févarosi Vizmlvek Zrt. Elvi nyilatkozat (2006.11.03.)

Az ingatlanon 2007. 04. 26-an szakért6i szemlét tartottam. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, funkcionalis jellemzéit és mas értékbefolyasold tényezbket
vizsgaltam. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettem, melyeket
a szakvélemeényhez csatolok.

A helyszini vizsgalaton tlilmenden tajékozédtam az adott tipusi és jellegl

ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kodrnyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrél.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Telekkonyvi adatok

Cim : Budapest XVI. Anilinu. 4. b
Helyrajzi szam - 104099/12

Megnevezése - kivett beepltetlen tertlet
Terllete 1135 m?

Tulajdonos - XVI. ker. Onkormanyzat 1/1
Terhelések - :tehermentes

4.2. Altalanos leiras

Az ingatlan Matyasfoldon, annak Cinkota felé es6 hataran helyezkedik el, az Anilin
u. Ujszasz u. és Album koz kdzétti szakaszan. Az Anilin u. kis forgalmi, csendes
mellékutca. Az ingatlan kézvetien kérnyezete részben beépitetlen, részben csaladi
hazas beépitésii. Az utcadban az Andocs téren kisebb elhanyagolt kézpark talalhat6.
Tagabb kornyezetében a kézeli Négradverdce utca tiloldala, a Szilas patak mentén
mezbgazdasagi mivelési teriilet. Az utcakép falusias.

Megkozelithetdséq:

45, 192-es jelli autébuszok, megallok kb. 1 perc

Kozmlvesitettséq, infrastruktura:

A terillet 6sszkbzmlves, a kdzmlivek az utcaban elérhetdéek, azonban az értékelt
ingatlanra nincsenek bekotve. Az uttest zUzott kovel felszort, jarda az uttest
ellenkez6 oldalan van kiépitve szilard burkolattal.

A kozmliszolgaltatok altal kiadott elvi engedélyei illetve elbzetes tajékoztatasai
rendelkezésre allnak, melyek szerint az ingatlan az Osszes kézmi halézatra
rakotheto.

Infrastrukturalis elidtottsaga a kertvarosi atlagnak megfelels, az alapellato
intézmények 10-15 perc alatt elérhetdek, killonféle kisebb Uzletek az Ujszasz u.
mentén megtalalhatéak. Matyasfold koézpontja tomegkodziekedeéssel konnyen
megkdzelithetd, ahol az alap és szakszolgaltatd intézmények megtalalhatoak.

4.3. Az ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatlan hatarai nem beazonosithatéak, keritetlen, kitiizd jelek nem
lathatéak. A térképmasolat alapjan a targyi ingatlant egy oldalrél kézut, 3 oldalrél
beépitetlen terilet hatarolja. A telek az Ujszész u. &s a Nogradveréce u. iranyaban
enyhén lejt. Ertékelhetd novényzete nincs, felszine fiivel benott.

A telek kozel szabalyos téglalap alakd, utcafronti szélessége kb. 20 m, meélysége
kb. 58 m.
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Az ingatlan utcafronti telekhataranak vonaldban all a mérési vazlat szerint egy
villanyosziop.

4.4 Hatosagi eldirasok — ovezeti besorolas

A szabalyozasi terv szerint a targyi ingatlan L4-XVI/SZ1 6vezeti besorolasu, mely
nagytelkes, szabadonall6 beépitési mod szerint beépithetd lakoteriilet.

A terileten kialakithato legkisebb telekméret 1000 mZ. Beépitettség max. 25%,
épitménymagassag min. 3,2 m, max. 7,5 m. Zéldfelulet legkisebb mértéke 60%.
Terepszint alatti beépités max.35%. Szintteruleti mutaté max. 0,7.

»(1) Az épitési bvezet az intenziv kertvarosias lakéteriilet nagytelkes, szabadonallé
beépitési méd szerint beépithelé teriilete.
(2) Hatalyon kivdl helyezve.
(3) Uj telekosztas, telekmegosztas esetén a kialakithaté telek Iegklsebb szélessé-
ge 18,0 m saroktelek esetében 20 m.
(4) A telekosztassal, megosztassal kialakithato legkisebb telek teriilete 1000 m’.
(5) Az épitési vezet teriiletén legfeljebb négylakasos lakdépiilet helyezheté el.
(6) Az épitési bvezetben elhelyezelt kereskede/m/ Szolgaltaté céla épiilet brutto
szintterilete nem haladhatja meg az 1000 m 2t

Az Epitésiigyi iroda tajékoztato levele alapjan a kozcsatorna megépitéséig Uj éplilet
nem létesithetd.

A KVSZ 29 § (3) bekezdése alapjan az ovezetben az 1000 m?-t meghaladé egyedi
telek esetében a telek terliletének 1000 m*t meghalad6 részének a beépités
szamitasanal 2000 m —|g a tobbletteriilet 60%-a vehetd figyelembe.

A KVSZ 29 § (16) bekezdése alapjan az 6vezetben [évd épitési telkek esetében az
bvezetben meghatarozott lakas szam akkor érvényesithetd, ha minden egyes
lakashoz legalabb 300 m? épitési telekteriilet biztosithato.

4.5 Osszefoglalas

Az ingatlanrol kialakult dsszbenyomas kozepes, kissé rendezetlen, falusias
benyomast keltd kornyezetben elhelyezkedé telek. A kdrnyezd teriilet
Osszkdzmiives, a kdozmlivek az ingatlanba nincsenek bekodtve. A beeplthetoseg
mértéke max. 25%, a beépités mddja szabadonallé. A telekhatar vonalaba es6

villanyoszlop a kerités megépitését neheziti, ez kis mértékben eértékcsokkentd
hatasu.
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5.

ERTEKELES

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kdvetkezoket szilkséges figyelembe venni:

a szakeérto az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert
késziltségben és allapotban;

az atadott iratok tanulmanyozasan tiimenden jogi természetl vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakérté nem végzett. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tlimenden nincs tudomasa, de ezért felelésséget nem
vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalio
terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog

atruhazasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalataval koézvetlendl
osszefliggd tartozas (kdzltizemi dijak, épitményadd, stb.) nem all fenn;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovobeni hasznositasaval dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatésagokto!
és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetok,
vagy megujithatok;

a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhaténak tekintett forrasokbdl szarmazd - adatok és informaciok,
melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek, szakértd tudomasa
szerint helytalldak és pontosak, azonban teljes korii ellenérzésiiket nem volt
mod elvégezni, ezért szakértd feleldssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintendé;

az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasolé tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal
felelésséget;

az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszerli hasznalatahoz
szilkséges épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értekét nem
tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkdzok (butorok, stb.)
értékét, valamint az altalanos forgalmi adét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

az értékelés eredményeként piaci forgalmi érték keriil megallapitasra, amely
azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott ingatlan az
értékelés idépontjaban a nyilt piacon a legnagyobb val6sziniiséggel
értékesithets, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel
kritériumainak megfeleléen bonyolodik.
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Ezek a kritériumok a kévetkezdbk:

+ az ingatlan szabadon kerll piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal
torténik; .

. az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan
kellé ideig ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

. felek kortltekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;
. aszikseges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;

« kényszerit6 korulmény elado részérdl, illetve kulonds motivacid vevd
részérél nem all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

. az értékelés effektiv idopontja 2007. majus ho, a kdzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizathato
valtozasai moédosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres idékdzonként,
illetve a korilményekben bealld lényeges valtozas esetén szilkségessé
valhat a megadott érték fellilvizsgalata;

. az altalam meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak,

és csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjelélt célra, Megrendeld altal
torténd felhasznalas esetén érvényesek.

5.1. Az értékelés modszere

Piaci adatok Gsszehasonlité elemzésére éplild modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakérté az értékelendd
ingatlan elemeit 6sszehasonlitia az adott kérzetben a kozelmultban értékesitett
vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az elterések
alapjan sziikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényezdk szolgalnak:

realizalt igylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési idépont

elhelyezkedés

megkdzelithetéség

infrastrukturalis ellatottsag

méret

hasznosithatésag
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Az értékbefolyasold tényezdk kozil kilonosen az alabbiakat vizsgaltam:

e azingatian fekvése, megkozelithetdsége, telepiilésen belliii

elhelyezkedése

e jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag, hasznosithatosag

5.2.1. Ertékmeghatarozas

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhet6 épitési teikek kinalati adatainak

felhasznalasaval
tapasztaltak alapjan.

Osszehasonlito adatok:

hataroztam meg,

melyet korrigaltam a helyszini

szemlén

értékelt ingatlan Osszehasonlitd Osszehasonlitd Osszehasonlito
ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3.
Cim, Anilinu. 4. b Ujszasz u Bokényfsidi Szakoly
ingatian megnevezése: laké bvezeli telek laké bvezeti telek | lako ovezelitelek | lakd bvezeli telek
hetex terttete (m2) 1135 885 1116 1143
fkinélat K / tényleges adasvétel T megejeldiése K K K
Finélali 4r | adasvételi ar (FY) 26 900 000 30 000 000 24 000 000
[kinalat / adsvéte! ideje (év, h6) 2007. 2007. 2007.
faitagos alapér (FUm2) 30395 26 882 20 997
[kintat, . eltett id6 miatti korrekcid -10,0% -10,0% -10,0%
kinalat ifl. idé miatt modositott fajlagos atapar (Ftm2) 27 356 24194 18898
értékmaodosito tényezok:
telekadottsdgok
elek alakja
fielek nagysaga 5,0%
epitési lehetdség
infrastruktitra
kzmivesiteltség -10,0% . -10,0% 0,0%
keritettséq -2.0% -2,0% -2,0%
ollatas, tav. alap- és kdzépszintd ellatasi kbzponttd! 2,0%
kornyezeti szempontok
zomszédok, szomszédos Iétesitmények villanyosziop -1.0% -1,0% -1,0%
Gvezet
eltérd kdmyezet allapot -10,0% -10,0% 0,0%
alternativ hasznositds szempontjai:
bontandé éplletek
tépithetdség, megoszthatdsag, bdvithetdség
Viogi szempontok, hatésdgi szabdlyozds:
Julajdonviszonyok rendezettsége
fosztott tulajdon, résztulajdon
Jkapcsolodé jogok (zalogjog, hasznalati jog)
z ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem
egyzett egyéb jogok és tények
imdemléki védettség, vizbasivédelmi védodvezet
TEK és helyi épitési szabalyozas :
dsszes korrekcid +28,0% +23,0% 1.0%
korrigdlt fajlagos alapdr 196% 18629 18709
fajlagos dtlagdr: 19 011
telek értéke kerekitve 21 500 000
Brutté érték (AFA-val) Ft | Netto érték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft
21.500.000 17.917.000 3.583.000
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6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
Az ingatlan forgalmi értéke:

21.500.000 Ft, azaz
huszonegymillié-6tszazezer forint

A forgalmi érték per- teher- és igénymentes, kitritett allapotra vonatkozik,
amennyiben a tranzakci6 AFA kételes, Ugy a megallapitott érték az AFA-t
tartalmazza.

Jelen értékbecslés 3 honapig érvényes!

Budapest, 2007. majus ho

,*\;.\éBERAN,Vq*
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ingatlan értékbecslo

Mellékletek:

Tulajdoni lap (munkapéldany)
Térképmasolat

Mérési vazlat

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi engedély

Févarosi Gazmiivek Zrt tajékoztatd
FCSM Zrt el6zetes tajékoztatd
Févarosi Vizmivek Zrt. Elvi nyilatkozat (200.01.25.)
Fotdk

Térkép
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ERTEKBECSLO SZAKVELEMENY

a
1165 Budapest (Matyasfold), Anilin u. 4. ¢ sz. alatti
104099/13 helyrajzi szamu ingatlanrol

Budapest, 2007. majus
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~ ALEGFONTOSABB TENYEKES
ERTEKELES] EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIiZAS TARGYA

[Az értékelt ingatian megnevezése: - kivett beépitetlen terilet
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kertilet) : Budapest XVI. (Matyasfold)
Utca, hazszam Anilinu. 4 c

Iranyitoszam. 11165

Hrsz : 104099/13
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad : XVI. Ker. Onkormanyzat 1/1
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség : tehermentes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték
i:ErtékeIés alkalmazott médszere . piaci 6sszehasonlitd
Ertékelés forduldnapja : 2007. aprilis 26.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ertékelt ingatlan teriilete 1137 m?

Kozmi ellatottsag : 0sszk6zm(, bekotés nélkul
Jelenlegi funkci6 - épitési telek

ERTEKELES
| Ertékelés alkalmazott médszere : piaci §sszehasonlito
MEGALLAPITOTT ERTEK

Forgalmi érték AFA-val : 22.400.000 Ft
Forgalmi érték AFA nélkiil : 18.667.000 Ft

Budapest, 2007. majus hé

Készitette:

nna
ingatlan értékbecslé
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. ELOZMENY

A Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom u.
43.) megbizast adott a 1165 Budapest, Anilin u. 4. ¢ sz. alatti 104099/13 hrsz-U
beépitetlen tertilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara.

. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés Megbiz6 tajékoztatasa szerint értékesités miatt valt sziikségesseé.
Ennek megfeleléen szakértbnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi
értékérol kell allast foglalnia.

. A SZAKERTO! VIZSGALAT MENETE

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatiannal kapcsolatos — a megbizé altal
rendelkezésemre bocsatott - kdvetkez6 dokumentumokat:

¢ Tulajdoni lap (munkapéidany)

Térképmasolat

Mérési vaziat

Epitésiigyi iroda tajékoztato levele

KVSZ kivonat

Ovezeti tervlap

ELMU elvi nyilatkozat (2006.11.22.)

Foévarosi Gazmivek Zrt tajékoztato (2007.02.02.
FCSM Ztt el6zetes tajekoztat6é (2007.01.25)
Fovarosi Vizmuvek Zrt. Elvi nyilatkozat (2006.11.03.)

Az ingatlanon 2007. 04. 26-an szakértdi szemiét tartottam. A helyszinen az ingatian
adottsagait, kornyezetét, funkcionalis jellemzoit és mas értékbefolyasold tényezbket
vizsgaltam. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettem, melyeket
a szakvéleményhez csatolok.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozddtam az adott tipusi és jellegl

ingatlanok altalanos piaci helyzetérél, valamint a kornyéken kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.
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4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Telekkonyvi adatok

Cim : Budapest XVi. Anilinu. 4 c
Helyrajzi szam : 104099/13

Megnevezése - kivett beépitetlen tertilet
Tertlete : 1137 m?

Tulajdonos . XVI. ker. Onkormanyzat 1/1
Terhelések - tehermentes

4.2. Altalanos leiras

Az ingatlan Matyasfoldon, annak Cinkota felé esd hataran helyezkedik el, az Anilin
u. és az Album koz sarkan. Az Anilin u. és az Album kéz is kis forgalmq, csendes
mellékutca. Az ingatlan kdzvetlen kdrnyezete részben beépitetlen, részben csaladi
hazas beépitésli. Az utcdban az Andocs téren kisebb elhanyagolt kézpark talalhaté.
Tagabb kdrnyezetében a kézeli Nogradverdce utca taloldala, a Szilas patak mentén
mezdgazdasagi mlveléslii teriilet. Az utcakép falusias.

Megkozelithetdséq:

45, 192-es jel(i autdbuszok, megallék kb. 1 perc

Kozmivesitettséqg, infrastruktiara:

A teriilet 6sszkbzmlives, a kozmiivek az utcdban elérhetéek, azonban az értékelt
ingatlanra nincsenek bekétve. Az uttest mindkét utcaban zazott kbvel felszért, jarda
mindkét utcaban az Uttest ellenkezd oldalan van kiépitve szilard burkolattal.

A koézmiiszolgaltatok altal kiadott elvi engedélyei illetve elézetes tajékoztatasai
rendelkezésre alinak, melyek szerint az ingatlan az o6sszes kézmi halézatra
rakéthetd.

Infrastrukturalis ellatottsaga a kertvarosi atlagnak megfelels, az alapellaté
intézmények 10-15 perc alatt elérhetéek, kilonféle kisebb Uzletek az Ujszasz u.
mentén megtalalhatéak. Matyasfold kozpontja tomegkoziekedessel konnyen
megkozelithetd, ahol az alap és szakszolgaltatd intézmények megtalalhatéak.

4.3. Az ingatlan ismertetése

Az értékelt ingatlan hatarai nem beazonosithatdak, keritetlen, kitizé jelek nem
lathat6ak. A térképmasolat alapjan a targyi ingatlan saroktelek, két oldalrél kdzat, 2
oldalré! beépitetien teriilet hatarolja. A telek az Ujszasz u. és a Nogradveréce u.
irAnyaban enyhén lejt.

A telek kozel szabalyos téglalap alaku, utcafronti szélessége kb. 20 m, mélysége
kb. 58 m.
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4.4 Hatosagi elbirasok — 6vezeti besorolas

A szabalyozasi terv szerint a targyi ingatlan L4-XVI/SZ1 6vezeti besorolasu, mely
nagytelkes, szabadonall6 beépitési mod szerint beépitheté lakéteriilet.

A terilleten kialakithato legkisebb telekméret 1000 m®. Beépitettség max. 25%,
épitménymagassag min. 3,2 m, max. 7,5 m. Zéldfelulet legkisebb mértéke 60%.
Terepszint alatti beépités max.35%. Szintteriileti mutaté max. 0,7.

.(1) Az épitési 6vezet az intenziv kertvarosias lakoterilet nagytelkes, szabadonallo
beépitési mod szerint beépithetd terilete.
(2) Hatalyon kivil helyezve.
(3) Uj telekosztas, telekmegosztas esetén a kialakithaté telek legkisebb szélessé-
ge 18,0 m saroktelek esetében 20 m.
(4) A telekosztassal, megosztassal kialakithato legkisebb telek teriilete 1000 m-.
(5) Az épitési 6vezet teriiletén legfelijebb négylakasos lakoéplilet helyezheté el.
(6) Az épitési évezetben elhelyezett kereskedelm/ szolgéaltaté céla épiilet brutté
szintteriilete nem haladhatja meg az 1000 m 2t

Az Epitésiigyi iroda tajékoztatoé levele alapjan a kdzcsatorna megépitéséig uj épllet
nem létesithetd.

A KVSZ 29 § (3) bekezdése alapjan az ovezetben az 1000 m*t meghalad6 egyedi
telek esetében a telek teriiletének 1000 m’-t meghaladd részének a beépités
szamitasanal 2000 m —lg a tobbletteriilet 60%-a vehet6 figyelembe.

A KVSZ 29 § (16) bekezdése alapjén az ovezetben lévo épitési telkek esetében az
Ovezetben meghatarozott lakas szam akkor érvényesithet, ha minden egyes
lakashoz legalabb 300 m® épitési telekteriilet biztosithat6.

4.5 Osszefoglalas

Az ingatlanrél kialakult ©sszbenyomas kozepes, kissé rendezetlen, falusias
benyomast kelté kornyezetben elhelyezkedd telek. A kodrnyezé terilet
osszkdzmiives, a kozmlivek az ingatlanba nincsenek bekdtve. A beépithetdség
mértéke max. 25%, a beépités modja szabadonallo.
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5.

ERTEKELES

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kdvetkezbket sziikséges figyelembe venni:

a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert
késziiltségben és allapotban;

az atadott iratok tanulmanyozasan talmenéen jogi természetl vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken talmenden nincs tudomasa, de ezért felelésséget nem
vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo
terheket és koételezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog

atruhazasadnak id6épontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil
Osszefiigg6 tartozas (kdziizemi dijak, épitményado, stb.) nem all fenn;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és
jovébeni hasznositasaval 6sszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol
és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szilkkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték,
vagy megujithatok;

a rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett —
megbizhaténak tekintett forrasokb6l szarmazd - adatok és informacidk,
melyek az értékelés soran felhasznalasra keriltek, szakérté tudomasa
szerint helytallbak és pontosak, azonban teljes kori ellenérzésiiket nem volt
moéd elvégezni, ezért szakénd feleléssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekintendo;

az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, talajfelszin alatti
problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal
felelésséget;

az érték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszerli hasznalatahoz
szilkkséges épliletgépészeti berendezések és felszerelések értékét nem
tartalmazza azonban az ingoésagok vagy mobil eszkézok (batorok, stb.)
értékét, valamint az altalanos forgalmi adét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan
bemutatasat szolgaljak;

az értékelés eredményeként piaci forgalmi érték keriil megallapitasra, amely
azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott ingatlan az
értékelés id6pontjdban a nyilt piacon a legnagyobb valészinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy az értékesités a tisztességes adasvétel
kritériumainak megfeleléen bonyoladik.
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Ezek a kritériumok a kévetkezok:

. az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal
torténik; :

- az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan
kell6 ideig ki van iéve a szabadpiaci hatasoknak;

« felek koriltekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal Iépnek fel;
. aszikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;

o kényszeritd6 kortlmény eladd részérdl, illetve kilonds motivacido vevd
részérél nem all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

. az értékelés effektiv id6épontja 2007. majus héd, a kbzgazdasagi, jogi
feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté
valtozasai moddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres idékdzonként,
illetve a korilményekben bealid lényeges valtozas esetén szikségessé
valhat a megadott érték fellilvizsgalata;

« az altalam meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak,
és csakis jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldlt célra, Megrendel6 altal
torténd felhasznalas esetén érvényesek.

5.1. Az értékelés modszere

Piaci adatok 6sszehasonlité elemzésére épllé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakérté az értékelendo
ingatlan elemeit 0sszehasonlitja az adott kérzetben a kézelmuitban értékesitett
vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések
alapjan sziikséges kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezok szolgalnak:

realizalt Gigylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési idopont

elhelyezkedés

megkozelithetdség

infrastrukturalis ellatottsag

méret

hasznosithatésag
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Az értékbefolyasolo tényezdk kdzil kulbnoésen az alabbiakat vizsgaltam:

e azingatlan fekvése, megkdzelithetdsége, teleplilésen belili
elhelyezkedése "

o jelenlegi kialakitas, infrastrukturalis ellatottsag, hasznosithatosag

5.2.1. Ertékmeghatarozas

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté épitési telkek kinalati adatainak

felhasznalasaval hataroztam
tapasztaltak alapjan.

Osszehasonlité adatok:

megq,

melyet korrigaltam a helyszini szemlén

értékelt ingatlan Osszehasonlito Osszehasonlitd Osszehasonlitd
ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3.
Cim, Anilinu. 4 ¢ Ujszész u Bokényféldi Szakoly
ingatian megnevezése: lako dvezeti telek lako Bvezeti telek | -lako Svezeti telek : | laké dvezeti telek
hetek tertitete (m2) 1137 885 1116 1143
ﬁnélal K 1tényleges adasvétel T megejeldiése K K K
ﬁnéiaﬁ ar [ adasvételi ar (Ft) 26 900 000 30 000 000 24 000 000
Ikinélat | adasvétel ideje (év, ho) 2007. 2007. 2007.
Ifajlagos alapér (Ftm2) 30 395 26 882 20997
Ikinélat, il. eltelt idd miatti komrekcio -10,0% -10,0% -10,0%
kindlat ill. idd mialt médositott fajlagos alapér (F¥m2) 27 356 24194 18 898
értékmaodosito tényezok:
telekadottsdgok
elek alakja
felek nagysaga -5,0%
épitési lehetdség
infrostruktitra
[ktszmﬁvesitettség -10,0% -10,0% 0.0%
Jeritetiség 20% -2,0% -2.0%
llatas, tav. alap- és kbzépszinta ellatasi kdzpontto! 2,0%
kérnyezeti szempontok
zomszédok, szomszédos |étesitmények
vezet
elterd kdmyezeti allapot -10,0% -10,0% 0,0%
alternativ hasznositds szempontjai:
Jsarok telek 2,0% 2,0% 2,0%
fatépithetdség, megoszthatdsag, bovithetdség
jogi szempontok, hatésdgi szabdlyozds:
lajdonviszonyok rendezelisége
josztott tulajdon, résztulajdon
kapcsolddo jogok (zlogjog, hasznélati jog)
F;ingaﬂannyilvamanasba bejegyzett és be nem
yzett egyéb jogok és tények
emiéki védettség, vizbasivédelmi védoovezet
OTEK és helyi épitési szabalyozas
dsszes korrekcié -250% -20,0% 2,0%
korrigdlt fajlagos alapdr 2517 19355 19276
fajlagos dilagdr: 19716
telek értéke kerekitve 22 400 000
Brutté érték (AFA-val) Ft | Netté érték (AFA nélkiil) Ft AFA Ft

22.400.000

18.667.000

3.733.000




Ertékelt ingatlan: 1165 Budapest, Anilin u.4 ¢ hrsz. 104099/13 9/9 oldal

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK
Az ingatlan forgalmi érteke:

22.400.000 Ft, azaz
huszonkétmillié-négyszazezer forint

A forgalmi érték per- teher- és igénymentes, kiuritett allapotra vonatkozik,
amennyiben a tranzakci6 AFA koteles, ugy a megallapitott érték az AFA-t
tartalmazza.

Jelen értékbecslés 3 hdnapig érvényes!

Budapest, 2007. majus hé
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Térképmasolat

Mérési vazlat

KVSZ kivonat

Ovezeti terviap

ELMU elvi engedély

Fovarosi Gazmivek Zrt tajékoztato
FCSM Zrt el6zetes tajékoztatd
Févarosi Vizmliivek Zrt. Elvi nyilatkozat (200.01.25.)
Fotok

Térkep

Y Y 2.4 Y a4t s ] - - " . . — asa



BT R T TR I 4
FLEIERS L A

(O ({7\&? | | { ‘-‘Q\,{(ﬁv{: . .

isztelt: I T T
Tiszte & wuzu,ub@,\

Budapest Févaros XVI. Ker. Onkormanyzat
Polgarmester1 Hivatal :

Vagyonhasznositasi Iroda részére
Epitési Osztaly részére

Ezton, fordulok Onokhoz kérésemmel.

Szeretnék az Onok altal arverésen értékesiteni kivant épitési telkek koziil 6 /azaz
hat/ darabot megvasarolni. Lenne egy altalam javasolt megoldas. A telkeket
lehetne-e kérésem szerint kialakitani és egyben licitre bocsatani, mert kiilonben
nem biztos, hogy egymas mellett, mogott meg tudnam vasarolni azokat. Ha mar
harmat megvettem az drverésen, nagyon nehezen fogom tudni megvenni a
negyediket 1s. Az 6t6dikr6l, hatodikrdl nem is beszélve.

Ez csak egy otlet, a sok lehetségesbdl. Ha tudnanak a kérésemre megoldast
talalni, nagyon megnyugtaté lenne.

Elore is koszonom.

s D15/

Récz Karoly
Budapest. XVI. Kertilet Bp, )
Baross utca 220. % XV1. ke Oy, Polg, i,
Zelt 200/ ”A’Iﬂ' ‘g
il: 06-30-9703-988 “/“%7: 9
Mobil | & =1

Budapest. 2007. 03. 19.
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A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorm4nyzat
Gazdasdgi és Tulajdonosi Bizottsagdnak
2007. majus 15-ei iilésén felvett jegyzdkonyvébol

NAPIREND 2. Javaslat a XVI. Ker. Anilin u. — Album kéz — Nogradverdce utcak altal
hatarolt teriileten lévé 104099/1-104099/6 hrsz-u ¢és 104099/8-104099/13 hrsz-
U ingatlanok értékesitése
Eldado: Kovacs Baldzs a Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag elndke
Hatarozat:
98/2007. (V. 15.) GTB
A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsdg javasolja, hogy a Képviselo-testiilet
696/2004.(X.12.)Kt hatarozatat vonja vissza, €s a XVI. ker. Anilin u. — Album
koz — Nogradverdce utcik ltal hatérolt teriileten, az Onkormaényzat tulajdonat
képezd 104099/1, 104099/2, 104099/3, 104099/4, 104099/8, 104099/9,
104099/9, 104099/10, 104099/11, 104099/12, 104099/13 hrsz- épitési telkeket
egyenként, arverés utjén ériékesitse az alabbiak szerint:

Indulé licitar nett6 Ft
Cim HRSZ +AFA

Album u.1/D, Album k&z 104099/1 16.167.000
6.

Album u. 1/C 104099/2 16.417.000
Album u. 1/B 104099/3 16.333.000
Album u. 1/A 104099/4 16.250.000
Anilin u. 2/B 104099/8 15.250.000
Anilin u. 2/C 104099/9 15.250.000
Anilin u. 2/D 104099/10 17.917.000
Anilin u. 104099/11 18.167.000
Anilin u. 104099/12 17.917.000
Anilin u. 104099/13 18.667.000

A Bizottsdg javasolja, hogy a Képvisel6-testillet a licitlépcs6t telkenként
100.000,-Ft-ban éllapitsa meg. A kikialtasi 4r tartalmazza a 72.000,-Ft/ingatlan
csatorna érdekeltségi hozzajarulast.

A Bizottsag javasolja a Képviseld-testiiletnek, hogy intézkedjen a 104099/1,
104099/2, 104099/3, 104099/4 hrsz-u ingatlanok el6tt még hianyz6 gazvezeték
kiépitésérol, a csatlakozési dij megfizetésérol.

A Bizottsdg javasolja a KépviselG-testiiletnek, hogy a csatlakozési dij
megfizetése az ingatlan elidegenitéssel kapcsolatos dologi kiad4sok keret terhére
térténjen.

Hatarid6: 2007. 05.23. Kt iilés
Felelds: Kovacs Balazs elnok
(6 igen egyhang)

Zsinka Laszl6 sk. Kovacs Balazs sk
jegyzdkoényv hitelesitdje bizottsagi elnsk

Budapest, 2007. majus 23/ 4 %

Dr. Horvém;émé

Vagyonhasznositasi Iroda
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a 2007. méjus 21-én (hétfén) a Budapest Févaros XVI. Keriileti Onkorményzat Pénziigyi
Bizottsaga 7. szamu iilésén késziilt jegyz6konyvbaol

NAPIREND: 3. Javaslat a XVI. ker. Anilin u. — Album kéz — Négradveréce utcak
altal hatarolt teriileten 1év6 104099/1-104099/6 hrsz-a és a 104099/8-
104099/13 hrsz-u ingatlanok értékesitésére
Eldadé: Szasz Jozsef a Pénziigyi Bizottsag elndke

HATAROZAT:

65/2007. (v.21.) PB

A Pénziigyi Bizottsag az aldbbi hatdrozati javaslatot elfogadasra ajanlja a
Képviselo-testiiletnek:

»A Képviseld-testiilet 696/2004.(X.12.)Kt hatarozatat visszavonja, és a XVI. ker.
Anilin u. — Album ko6z — Noégradver6ce utcak altal hatarolt teriileten, az
Onkormanyzat tulajdonat képezé 104099/1, 104099/2, 104099/3, 104099/4,
104099/8, 104099/9, 104099/9, 104099/10, 104099/11, 104099/12, 104099/13
hrsz-u épitési telkeket egyenként, arverés utjan értékesiti az alabbiak szerint:

Indulo licjt;ir netto
Cim HRSZ Ft +AFA

Album u.1/D, Album 104099/1 16.167.000
koz 6.

Album u. 1/C 104099/2 16.417.000
Album u. 1/B 104099/3 16.333.000
Album u. 1/A 104099/4 16.250.000
Anilin u. 2/B 104099/8 15.250.000
Anilin u. 2/C 104099/9 15.250.000
Anilin u. 2/D 104099/10 17.917.000
Anilin u. 104099/11 18.167.000
Anilin u. 104099/12 17.917.000
Anilin u. 104099/13 18.667.000

A Képviselo-testiilet a licitlépcsét telkenként 100.000,-Ft-ban allapitja meg. A
kikialtasi ar tartalmazza a 72.000,-Ft/ingatlan csatorna érdekeltségi hozzajarulast.
A KépviselG-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy intézkedjen a 104099/1,
104099/2, 104099/3, 104099/4 hrsz-u ingatlanok el6tt még hianyzo gazvezeték
kiépitésérdl, a csatlakozési dij megfizetésérdl.

A KépviselG-testiilet a csatlakozasi dij megfizetését az ingatlan elidegenitéssel
kapcsolatos dologi kiadasok keret terhére biztositja.”

Hataridg: 2007. 05. 23-1 Kt-iilés
Felel6s: Szasz Jozsef a Pénziigyi Bizottsag elncke
(6 igen, 0 nem, 0 tartozkodas)
kmf.
Szasz Jézsef sk.
Pénziigyi Bizottsag elnoke

A kivonat hiteléiil:

{

Lajterné Hudak M%olna Gazdalkodasi Ugyosztalyvezeto
Budapest, 2007. 05.21. ; L




