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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE

Targy: Budapest XVI. keriilet Ostoros ut -
Alsémalom utca sarkan elhelyezkedo
115601/63 hrsz-u ingatlanra
elovasarlasi jognyilatkozat
Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Févarosi Onkormanyzat vagyonirdl, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl szolé 75/2007. (XIT. 28.) Fovarost Kozgyilési rendelet (Févarosi
Vagyonrendelet) 54. §-aban a Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt. (tovabbiakban:
BFVK Zrt) felhatalmazast kapott a Févarosi Onkormanyzat forgalomképes
ingatlanvagyonaval kapcsolatos, értékesitési céli vagyongazdai feladatok ellatasara.

A BFVK Zrt. a Fovarosi Vagyonrendelet 40. § (6) bekezdésében, és a Fovarosi
Onkormanyzat és a BFVK Zrt. kézott létrejott keretszerzédés 5.2 (b) iii pontjaban
foglaltaknak megfeleléen lebonyolitotta az értékesitésre iranyuld versenyeztetést, elvégezte a
déntéshozatathoz sziikséges elokészitd munkakat, és a versenyeztetés eredményére vonatkozo
dontési javaslatat a Févarosi Kozgylilés Gazdasagi Bizottsaga, mint a tulajdonosi jogokat
gyakorlo szerv elé terjesziette.

A Foviarosi Kozgyliles Gazdasagi Bizottsaga 639/2008. (09. 30.) hatdrozataval ugy dontott,
hogy a Budapest XVI. kertilet Ostoros 10t - Alsémalom utca sarkan elhelyezkedo 115601/63
hrsz-u, 881 m? alapteriiletii, kivelt beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan arverése érvényes
¢s eredményes. Az arverés nyertese a Portofolid Ingatlanfejlesztési és Pénziigyi Tanacsadd
Kfi. (székhelye: 1136 Budapest, Hegedls Gyula u. 8. III/7., KSH szam: 14120417-6810-113-
01, cégjegyzékszam: Cg. 01-09-889824, képviseli: Orkényi Tibor tigyvezetd) Az ingatlan
vételara: 13.400.000,- Ft + 2.680.000,- Ft AFA.

A BFVK Zrt. a szerz6déssel kapcsolatos iratokat elévasarlasi jognyilatkozat megtételére — 45
napos hataridével — megkiildte a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselé-
testiiletének. (1. szamu melléklet)

A 115601/63 hrsz-i ingatlan 1L4-XVI/CS1 Ovezeti besorolasu (tébblakasos, csoporthézas
lakdteriilet). Az epitési dvezeti paramétereket a 2. szamil melleklet tartalmazza.

A Gazmuvek Zrt-t6l kapott térképi tdjekoztatds szerint az Ostoros uton 110 PE ndévelt
kisnyomasu vezeték kiépitett, az ingatlan telekhatara el6tt 1 méterre leagazas kiepitett, az
Alsdmalom utcaban nagy kozépnyomasu vezeték Kkiepitett. A rakotés feltételeit, a
rendelkezésre allo idd révidsége miatt nem tudjuk csatolni. Szolgaltatd az energiaigény
fliggvenyében ad felvilagositast. (3. szamu melléklet)

A Vizmivektol telefonon kapott tajékoztatas szerint az Alsdémalom utcaban, és az Ostoros
uton a vizvezeték kiépitett. A Vizmiivek Zrt-t6l a vizvezetékre valo rakétés feltételeit, a
rendelkezésre allo id6 rovidsége miatt nem tudjuk csatolni. Szolgaltatdé az energiaigény
fiiggvényeben ad felvilagositast.

A ELMU Zrt-t6] kapott térképen lathatd, hogy az Ostoros uton kotegelt haldzat, az
Alsomalom utcaban kabeles haldzat kiépitett. A haloézatra vald rakotés feltételeit a
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rendelkezesre allo 1d6 révidsége miatt nem tudjuk csatolni. Szolgaltatd az energiaigény
fiiggvényeben ad felvilagositast. (4. szamu melléklet)

A Keriiletfejlesztési Iroda szébeli tdjékoztatasa szennt az Alsdmalom utcdban, az Ostoros
uton a csatorna kiépitett. (5. szamua melléklet)

Az ingatlan el6tt az Ostoros uton és az Alsémalom utcaban 2007. évben csomopont bévités,
¢s aszfaltozas tortént. A szilard burkolatii utra 2012. december 31-ig utburkolat bontasi
tilalom van,

A 2008, &vi koltségvetés a 115601/63 hrsz-0 ingatlan megvasarlasra fedezetet nem biztositott.
Amennyiben a Képviselé-testiilet elévasarlasi jogaval élni kivan, ugy a jognyilatkozat
megtetelét, valamint a Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont Zrt. és Budapest Fovaros
XVL keriileti Onkormanyzat kozotti adasvételi szerzédés megkiildését kévetéen, 5
munkanapon beliil az adasvételi szerzGdésben foglalt teljes vételar dsszegét a Févarosi
Onkormanyzat szamlajara at kell utalni.

A Fels6malom utca — Vagas utca kereszlez6désében 1évé 115601/11 hrsz-u ingatlant 2007.
junius 12-én a Févarosi Onkormanyzattél a Budapest Févaros X VL keriileti Onkormanyzat,
eldvasarlasi jogaval élve, megvasarolta. Az ingatlant késébb Onkormanyzatunk bruitd
22218, - Ft/m*-es 4ron értékesitettc,

A Budapest XVI. keriilet Ostoros 1t — Alsdmalom utca satkan efhelyezkedé 115601/63 hrsz-u
ingatlanra elkésziilt az ériékbecslés, mely szerint az ingatlan értéke: 13.400.000,- Ft, azaz
tizenharommillié négyszazezer fontint. (6. sz. melléklet)

Egyes dllami tulajdonban lévé vagyontirgyak onkormanyzatok tulajdondaba adasdarol szolo
1991. évi XXXIII. tv 39.§ ertelmeben:

39. § (1) Az ingatlan fekvése szerint illetékes dnkormanyzatot a kézigazgatdsi teriiletén levo
masik énkormanyzat tulajdonaban levé ingatlanra eldvasarlasi jog illeti meg.

(2} A fovarost a keriilet, a keriiletet a févaros tulajdonaban levé ingatlan tekintetében
elovdsdrlasi jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben meghatarozott eldvasdriasi jogot
megelozi,

Budapest Féviros XVI kerilleti Onkormdnyvzat az Onkormanyzat vagyondrdl és a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gvakorlasdrol szélo 33/2004. (IX.28.) rendelet 13. §
(1) bek. a) pontja, valamint 14. § (1) és (2) bekezdése értelmében:

wI3.§ (1) Az dnkormdnyzati vagyon korébe tartozd vagyontdrgy ertékesitesere illetve,
egyvéb modon tdrténé hasznositasara vagy wmegterhelésere, valamint barmely idegen
vagyontdrgy megszerzésére iranyulo déntést megeldzden az adott vagyonidrgy forgalmi
(piaci) érteket:

a)  ingatlan esetén 6 honapndl nem régebbi forgalmi értékbecslés alapjan;”

W14, § (1) Az ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére irdnyulo mindsitett szotobbséget
igénylo dontes (a beérlakas vasarlas kivételével, mely a GTB hatdskire) az illetékes bizotisag
véleményének kikérése utan, a Képviseld-testiilet hatdskorébe tartozik. A dontést megeldzden
a GTB véleményét minden esetben, tizmillié Ft értékhatar felett a PKEB véleményét is ki kell
kerni.

(2) Az Onkormdnyzatot megilleté elévdsdrlisi jog érvényesitésérdl a Képviseld-testiilet
dint. Az eldvasarlasi jogrdl valo dontés soran az (1) bekezdésben foglaltak szerint kell
eljarni.”



Kérem a Tisztelt KépviselG-testiiletet, hogy az eléterjesztésben dénteni sziveskedjen.

HATAROQZATI JAVASLAT
» A” alternativa:

HATAROZATI JAVASLAT

»B alternativa:

Budapest Févaros XVI.  keriileti Onkormanyzat
Képviselo-testitlete a Budapest Févaros Vagyonkezeld
Kézpont Zartkoriien Milkédé Részvénytarsasadg, mint
eladd, masreszrol a Portofolio Ingatlanfejlesztési és
Pénziigyi Tanacsadé Kft. (székhelye: 1136 Budapest,
Hegedis Gyula u. 8. TIF/7., cégjegyzékszam: Cg. 01-09-
889824, képviseli: Orkényi Tibor iigyvezetd), mint vevé
kozott 1¢tre)6tt adasvételi szerzodés — amelynek targya a
Budapest XVI. keriilet 115601763 hrsz alatt nyilvantartott
881 m? alapteriiletii kivett beépitetlen ingatlan, vétclara:
13.400.000,-Ft + 2.680.000,-Ft AFA — tekintetében az
1991. évi XXXIII. torvény 39.§ (2) bekezdésében
biztositott elévasarlasi jogaval €lni kivan.

A Képviselo-testillet a vételar fedezetére a 2008. évi
kéltségvetésben, a lakasalap be nem folyd bevételek
fedezetére, tartalék keret terhére biztosit fedezetet.

Felkéri a polgarmestert a jognyilatkozat és az adasvételi
szerzGdés alairasara, valamint a fedezet kdltségvetési
rendeletben torténd atvezetésére, a 2008. évi koltségvetés
1. szamt modositasa alkalmaval,

Hatand$§: - a jognyilatkozat alairasara 2008. november 20.
- k6ltségvetes I1. szami modositasa

Felelos: Kovacs Péter polgarmester

(33/2004. (IX. 28.) rendelet 14. § (1) értelmeben

mindsitett szotdbbséget igényel)

Budapest Févaros XVI.  keriilleti  Onkormanyzat
KépviselG-testiilete a Budapest Févaros Vagyonkezeld
Kézpont Zartkériien Mikodé Részvénytarsasag, mint
eladd, masrészrél a Portofolié Ingatlanfejlesztési és
Pénziigyi Tanacsadd Kft (székhelye: 1136 Budapest,
Hegediis Gyula u. 8. III/7., cégjegyzékszam: Cg. 01-09-
889824, képviseli: Orkényi Tibor iigyvezetd), mint vevé
kozott 1étrejétt adasvétel szerzédés — amelynek tirgya a
Budapest XVI. keriilet 115601/63 hrsz alalt nyilvantartott
881 m* alaptertiletii kivett beépitetlen ingatlan, vételara:
13.400.000,-Ft + 2.680.000,-Ft AFA — tekintetében az
1991, évi XXXII. torvény 39.§ (2) bekezdésében
biztositott elovasarlasi jogaval nem kivan €lni.




Felkéri a polgirmestert az el6vasirlasi lemondd
nyilatkozat megtételére.

Hataridé: 2008. november 20.

Feleloés: Kovacs Péter polgarmester

(33/2004. (IX. 28.) rendelet 14. § (1) értelmében
mindsitett szotobbséget igényel)

Budapest, 2008. oktober 15, o (CQC,Q G -

Kovacs Péter

polgérmester,,
Lattam:
%{A&Al\‘ Q
¢sin Laszlo
jegyzd

Az elOterjesztést a Gazdasagi €s Tulajdonosi Bizottsag és a Pénziigyl Bizottsag targyalja.

Az eldterjesztés mellékletét képezi:

Elovasarlasi jognyilatkozattal kapcesolatos iratok
KVSZ melleklet

Gazra vonatkozo térkép
Elektromos halozatra vonatkozé térkép
Csatornazasra vonatkozo térkép
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mailto:vagyon@bfvk.hu

Az 1991, évi XXXIIL tv. 39. §-aban foglaltak szerint T. Onkormdnyzatuk targyi ingatlanra
vonatkozdan elévisarlasi joggal bir.

Kérjitk, hogy a mellékelt, a Gazdasagi Bizottsag és a Vevd meghatalmazott iigyvédje szignojaval
ellatott, adasvételi szerzédés alapidn, az elovasarlassal osszefliggé jognyilatkozatukat 45 napon
megtenni sziveskedjenek.

Amennyiben az 1991, évi XXXIII tv. 39. §-aban biztositott elévasarlasi jogukkal élni kivannak, tgy 5
banki napon belill az adasvétell szerzOdésben foglait teljes vételar 9sszegét a Févaros Vagyonkezeld
Kozpont Zrt. K&H Bank Zrt-nél vezetett 10201006-50021963 sz. szamldjara atutalni sziveskedjenek.

Kérjiik tovdbba, hogy a dontésr6l szo1d hatdrozat négy eredeti, hiteles példdnyit Tarsasagunk részére
megkiildeni sziveskedjenek.

Téjékoztatjuk T. Polgarmester Urat, hogy amennyiben jognyilatkozatukat 45 napon beliil nem teszik
meg, gy tekintjiik, hogy elévasarlasi jogukkal éini nem kivantak.

Mellékiet; | pld adasvételi szerz6dés masolat,
1 pld Gazdasagi Bizottsag hatarozat kivonat masolata,
1 pld tulajdoni lap masolat,
I pld Térképmasolat

Budapest, 2008, oktober 7.
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Budapesti 3.szaam Kérzeti Faldhivatal .
Budapest, XIV. Bosnyéak tér 5. 1590 P£:101 Otdal: i1

Nem hiteles tulajdoni fap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/7 1063/2008

2008.07.17
BUDAPEST XVI .KER. ; Szekt'or © 53
Belterulet 115601/63 helyrajzi szdm erképszelveny : 2749
LRESZ
Foldrészlet terliete valtozas eldtt: 805 (m2) torld hatarczat:35/2003
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztadly adatok
miivelési ag/kivett megnevezés/ min.c na m2 k.f111. ter. kat.jov
ha w2 x.Zill
- Kivett bpeépltetlen terilet 0 881 0.00
ILRESZ
" tulajdoni hanyad: 1/1 t&rid hatarozat: 185974/1/200L701.07.27

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 61155/198%/v.2./
térld hatadrozat: 185%74/1/2001/01.07.27
jogeim: foldrendezés 8232/1960/VIL.3./
jogcim: telekalakitas 93058/1987/X.23.7
jogeim: ingatlanszabalyozas
jogallas: tulajdonos
nev: MAGYAR ALLAM

cim: - -

# hanyad: 0/0
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 61155/1989/V.2./
t6rlé hatadrozat: 1859874/1/2001/01.07.27
jegcim:
jogailas: kezeld
rév: FOV.TANACS VB.VARQOSRENDEZESI ES EPITESZETI FOOSZTALY
¢im: 1840 BUDAPEST V.KER. VAroshiz utca 9-11.

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hataroczat, érkezesi 1dd: 185974/1/2001/C1.07.27
jogeim: 1990, évi LXV. térv.107 § 2.bek.
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1051 BUDAPEST V.KER. VAaroshaz utca 2-11.

M.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJIDO NI LAP VEGE
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[.4- XV /C8-] . ' , . 1. oldal. dsszesen: 2

o , 2/3
e Altalianos rendelkezések )
o 30/2000. (VIL. 14.) Ok. rendelet a Kertileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatard]
o 46/1998 (X. 15.}Fov. Kev. rendelet a Fdvarosi Szabalvozasi Kercl‘tqrvré[
o 47/1998. (X. 15.) Fov. Kgy. rendelet a Budapesti Virosrendezeési €s Epitési
Keretszabalyzatrol
o 48/1998. (X. 15.) Fov. Kgy. rendelet a Budapest Telepiilésszerkezeti Terve, a BudaLU
Viérosrendezési és Epitési Keretszabalyzat (BVKSZ), valamint a Fovarosi Szabalyorasi
Keretterv (FSZKT), illetve a Keriileti Szabalyozdsi Tervek (KSZT), Keriileti
Varosrendezési €3 Epitési Szabalyzatok (KVSZ) 6sszhangjahoz szilkséges
kdvetelményekrdl
o 54/1993. (1994.11. 1.} Fév. Kgy. rendelet a {évaros varosképe és torténelme
szempontjabdl meghatarozo épitett kdrnyvezet védelmérdl
» Speciilis rendelkezések
o 1/2003. (1. 29.) Ok. rendelet a Budapest, X VI. keriilet Szlovak (it menti Svezet hatdr -
Aranyfa utca -- Vizgat utca - L-1G keretdvezet — Temesvari utca — Szilas patak —
Csdmor at altal hatarolt tertilet, az Ostoros utca — Fendkd utca — (Ollo utca — Felsé
Malom utca altal hatdrolt teriilet és a 118729/1, 118721, 118719/22. 118739/1,
1873972, 118287/2, 118287/1 és a 117963 helyrajzi szam1 ingatianok Iehatarolt
terilleteinek — a szennvvizesatorna elhelvezését szoleald, kizterliletek kialakitasara
vonatkozd — szabalyozasi tervének jovahagydsarol
o 30/2003. (X11. 22.) Ok. rendelet a Budapest, XVL keriilet Szlovak Gt menti Svezethatdr
— Aranyfa utca — Vizgat utca — E-TG keretovezet — Temesvari utca — Szilas-patak —
Csémori ut ahal hatarolt teriilet, az Ostores utca — Fenokd utca — O116 utca — Felsd
Malom utca altal hatdrolt teriilet és a 118729/1, 118721, 118719/22. 118739/1,
118739/2,118287/2, 118287/1 és a 117963 helyrajzi szamu ingatlanok lehatarolt
teriileteinek — a szennyvizesatorna elhelvezését szoloald, kozterilletek kialakitasara
vonatkozd - szabalyozasi tervérdl szolo 1/2003. (1. 29.) Fovares XVI. keriileti
Snkormanyzati rendelet (tovabbiakban: R) mddositasardl
o 19/2007. (V1. 20.) Ok. rendelet a Budapest. XV kertilet Szlovak Gt menti Svezet hatar —
Aranvfa utca — Vizgat utca — E-TG keretdvezet — Temesvari utca — Szilas patak —

Csomori ut altal hatarolt teriilet, az Ostoros utca — IFendkd utca — Ollo utca — I—eiso
Malom utca altal hatarolt teriilet és a 118729/1, 118721. 1 18719/2_2_,_1_1 8739/1,
118739/2, 118287/2. 118287/1 és.a 117963 helyrajzi szamu ingatlanck lehatarolt
teriileteinek — a szennyvizesatorna elhelvezését szoledld, kézteriletek kialakitdsara
vonatkozo — szabalyozasi tervének jovahagyasardl sz0l6. 30/2003. (X1, 22.) rendelettel
modositott, 1/2003. {I. 29.) rendelet (tovabbiakban: R) mddositasardl, és a Keriileti
Varosrendezési és Ep1te31 Szabalyzatardl sz416 30/2000. (VL. 14.) Ok. rendelet

modositasarol

L 4-XVIL/CS-1
Tobblakisos, csoporthazas lakoteriilet

39/A. §LI} (1) Az épitési Ovezet az intenziv kertvarosias lakoteriilet tGbblakasos csoporthazzal
beépitett illetéleg beépitheté’) része.

......

megv altoztatm szabalvozasi terv alapjéan lehet.
(3) Az épitési Gvezet teriiletén a beépités hatarértékeit a 12/A. sz. tablazat hatdrozza meg.

12/A. szamu tablazat

Epitménymagassag
OvezetKialakithatd| Beépitési (Beépitettség Zgldteliilet | Terepszint | Szintteriileti
jele | legkisebb mod  |megengedettl Legkisebb | Legnagyobb | legkisebb alatti mutatd
telekteriilet legnagyobb mérteke begpités | megengedett
mérete mértéke m m legnagyobb | legnagyobb

file://QAKVSZ16\htm\L4-XVI-CS1(8).htm 2008.10.14.
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1164 Budapest. Alsomalom utca 115601/63 hrsz-t 1/} tulajdonhanyad ingatlan

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Budapest Févaros XVI. Keriileti Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.)
megbizta az Immo Montana Ingatlankézvetit6 és Forgalmazo Bt.-t (1174 Budapest, Szilard
utca 101.) az 1164 Budapest, XVI. keriilet, Szlovak 1t és Alsémalom utca
keresztezOdésénél fekvdé 115601/63 helyrajzi szamu, 1/1 tulajdoni hanyadot képviseld

ingatlan értékelésével.

LN

LN S

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitisa a Budapest

XVI. Keriileti Onkorményzat részére.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabdlyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Elemzeéseink, véleményeink és kdvetkeztetéseink kidolgozasa es szakvéleményiink
¢lkeészitése a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations), irdnyelvel €s
ajanlasai szerint, valamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszivetség) altal Osszeallitott
ertékelési sztenderdekkel és iranyelvekkel 6sszhangban tértént.

A sztenderdek és jogszabédlyok vonatkozdsiban az értékelés EVS 2003 irdnyelvei és
26/2005 (VIIL.11) rendelettel mddositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet eldirdsai alapjan,

azok figyelembe vétele és az értékelési modszerek, elvek betartasaval késziilt.

2.2 A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek

A vizsgalati maodszer:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét, telekkdnyvi
adatait, fizikai allapotat, a kézmiiveit, beépitési lehetbségeit.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgilt eszkdzo6k hasznalhatésagi, eladhat6sagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatirozhat6 az ingatlan piaci helyzete, illetve
becsiilhet6 az ingatlan keresettsége, vevo szempontjabél értékes tulajdonsagai.

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérmyezetét, és mas értékbefolyasolo tényezOket
vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tijékozédtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok
altalanos piaci helyzetérdl, valamint a becsiilt ingatlan kérnyezetében kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrol fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként csatoltak.

Imme Montana Ingatlankézvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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1164 Budapest, Alsémalom utca 115601/63 hrsz-i1 1/1 tulajdonhdnyad ingatlan

Az értékelésnél alkalmazott modszerek, fogalmak, dltalidnos alapelvek:

Egy eszkoz értékelésére harom altaldnosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhato:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
1. forgalmi (piaci Gsszehasonlitd adatok alapjan torténd) értékelés
2. hozadéki értékelés

3. maradvanyértéken alapulé értékelés

FORGALMI (piaci dsszehasonlit6 adatok alapjan t6rténd) ERTEKELES

A piaci Osszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelés soran, az ingatlanpiacon a
kdzelmiltban eladott, illetve értékesitésre felkindlt ingatlanok adatait elemeztiik és
Osszehasonlitottuk az értékbecslés targyat képezd ingatlan jellemzoivel. Vagyis az ingatlan
sziikkebb korzetében végeztiink Osszehasonlitdsokat, amelyek hasonléd piaci lehetdségeket
tartalmaznak.
Az Osszehasonlitas soran a kovetkezd, a piacot meghatarozo tényezbket vessziik
figyelembe:
- akereslet €s kindlat vizsgalatakor ttekintjiik a potencidlis felhasznalok jellemzdit
(szamuk, vésariGerejiik, izlésiik, preferencigjuk, stb.), illetve azokra az
eszkozokre Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy iresek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhdzasi fazisban vannak, hiszen barmely elem
valtozasa ezek koziil a vizsgalt eszkdz ardnak véltozasat okozhatja,
- a helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az 4rat keressiik, melyet egy hasonléan
hasznosithaté helyettesitd eszkézért fizetnének a vasarlok,
- az egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat
vizsgaljuk, mdsrészt az eszkozok egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott
foldtertilet épiiletei, az elhelyezkedéshez kapcsolodd szolgdltatdsok, a
tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgald eszk$zok, stb.),
- a Kkiils6 hatdsok szamszerlisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi
fellendiilés, vagy a gazdasagi recesszié hatdsat, a varhato kilatasokat, a teriileti
elhelyezkedést, az 6nkormanyzati szabalyozdsokat, stb.
A vizsgalt ingatlan kémyezetébdl hasonld piaci lehetségeket hordozé ingatlanokat
gylijtéttiink dsszehasonlitd adat alaphalmaznak, illetve vizsgaltuk e teriilet ingatlanpiacat.
A piaci ért€k értékbecslésiinkben tehat azt a becsiilt forgalmi érat jelenti, amennyi€rt egy
ingatlan az értékbecslés idépontjaban, ésszer(i megfontoldsok szerint, maganjogi szerzddes
keretében varhatoan eladhato, feltételezve a kivetkezdket:

- azingatlant a tulajdonosa el akarja adni és a vev$ meg akarja venni;

- atargyalas alatt az érték nem véltozik;

- az ingatlant szabadon bocsatjak piacra és meghirdetése az elvarhato
nyilvanossaggal torténik;

- dtlagostol eltérd, specidlis vevoéi kiildnajanlat figyelembe vételére nem kerdil sor;

- azingatlan per-, teher-, és igénymentes;

- szamottevd kdmyezetszennyezés ott nem tapasztalhat6.

T r TN NI AT TS

Immo Montana Ingatlankézvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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1164 Budapest. Alsdmalom utca 115601/63 hrsz-u 1/1 tulajdonhanyad ingatlan

A HOZADEKI ERTEKELES

A 25/1997. (VIIIL. 1.) PM rendelet vonatkozé elbirdsai - dsszefoglalva - a kivetkezék. A
hozamszamitason alapul6é értékbecslés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az
ingatlan értéket.

Az érték megallapitdsinak elvi alapja: barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései:

1. az ingatlan lehetséges hasznalati modjanak meghatarozasa;

2. a bevételek é€s kiadasok becslése - tobbéves bevétel-kiadas szamitisa esetén

a ,,pénzfolyamok” felallitasa;

3. atokésitési kamatlab meghatarozasa;

4. tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.
A Dbefektetési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlan-beruhazads megvalosulasahoz
sziikséges egyszeri kiadasok.

A miikodtetési kiaddsok a termelés sordn tébb-kevesebb rendszerességgel meriilhetnek fel.
Ilyen kiadasok lehetnek killondsen a kdvetkezok:
- a koziizemi dijak;

- atelekommunikacios halozatok igénybevételének dijai;

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok;

- felyjitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatokkal egyiitt jaré kiadasok;

- akezelési és menedzselési koltségek;

- biztositasi dijak.
A felujitasi kiadasokat a pétlasi koltség szazaléksban vagy becsiilt dsszeg megjelolésével
kell megadni. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi addt mind a bevétel,
mind a kiadas oldalan figyelmen kiviil kell hagyni.

A MARADVANYERTEKELES MODSZERE

Olyan az ingatlan értékének meghatirozdsara alkalmas moédszer, amely alkalmas a
fejlesztések, wjrafejlesztések, feljitasok értékelésének az elvégzésére. Elsé 1épésként
meghatirozandé a munkalatok teljes kéltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos
kiadasokat, a hitelt6rlesztést, és kamatait, a fejleszté kockédzatat és hasznat, végiil a
fejlesztés utani teljes értéket. A masodik 1épésben a fejlesztés egyenlege hatdrozhat6 meg, a
kiadasok és bevételek kiilonbozeti értéke. Amennyiben minden lényeges elemet kivéve a
foldteriilet értékét, a felmeriild kiadasok sorrendjében figyelembe vesziink és
szamszerisitiink, valamint a kész projekt bevételi dsszegét is meghatarozzuk, akkor a
maradvanyérték a telek fejlesztéi szempontbol érvényes értékével lesz egyenld.

AZ ERTEK-MEGALLAPITAS

Valamely vagyontargy jellemz6inek, koriilményeinek €s befektetési lehetdségeinek
szisziematikus €s analitikus meghatirozdsa és rigzitése, altalaban személyes megtekintés ¢s
egy¢b vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljilk. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik, nem tér
ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt.

Immo Montana Ingatlankézvetitd és Forgalmazo Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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Az értékmegallapitd személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac_erdi determinaljak.
Az értékmegallapito becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a
gazdasagi, térsadalmi, politikai €s jogi hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az
értékmegéllapitd személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték
megallapitasanak alapjat képezoé piacot, illetve kérnyezetét.

TN T ey

R

Az értéket Altalaban négy, egymassal tsszefiiggh gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig
a hasznossag, a szlikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy
tényez6 kolesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyenstlyara, és mindegyike
szilkséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen. Az érték-megallapitas célja
legtdbbszor az, hogy kvetkeztessen a piaci értékre.

Az IVSC/TEGoVA 2003 definicié szerint: ‘A PIACI ERTEK az a becsiilt dsszeg, amelyért
egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat cserélne egy hajlandésagot mutatd eladd és
egy hajlandosagot mutatd vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcid
keretében megfeleld piacra bocsatast kovetden, amelynek soran mindkét fél jol informaltan,
kortiltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.’

A fentiek, valamint a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a
piaci arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontdrgyban valé érdekeltség meltanyosan,
maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés idGpontjaban varhatéan eladhato,
feltételezve a kovetkezOket:
¢ az elado hajland¢ az eladasra,
¢ az adasvételi targyaldsok lebonyolitdsahoz, figyelembe véve a vagyontargy
jellegét és a piaci helyzetet, megfeleld hosszusagu idGtartam ériék esetén
korlatozott altaldban 6, nagyobb értékii ingatlan esetén 12 honap vagy hosszabb
ido all rendelkezésre,
+ atargyalas idoszakaban az érték nem valtozik,
¢ a vagyontdrgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,
+ atlagostol eltérd, specidlis vevoi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
+
Az értékelés soran a Megbizo altal kijeldlt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helvszini szemlén alapuld becsléssel €s
szamviteli médszerekkel.
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A vagyonértékelésnél elsdsorban a piac értékitéletét vettilk figyelembe, melyhez egyrészrol
! a kordbbi tapasztalatbdl, mdasrészrol 4arkatalogusokbél, az adott gazdasagi régid
szaksajtéibol, Internetrdl, illetve kiilonbozo értékesitési és értékesithetdségi informaciokbol
jutottunk. Vizsgaltuk a megfeleld piaci teritleteket, dsszegytijtottitk a vonatkozoé adatokat,
5 kivalasztottuk a megfeleld vizsgélati technikdkat, és az ismereteink, tapaszialataink,
valamint a szakmai itéléképességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat. Az
értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizotdl kapott adatokra, informaciokra, azok
helytallosagat legjobb tuddsunk és lehetéségeink szerint leellendriztiik.

Az értékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltdrt allapothoz tartozd
értéket allapitottunk meg.

5 Munkank soran figyelembe vettik a 26/2005 (VIIL11) rendelettel modositott 25/1997
(VIIL.1.) PM rendelet eldirasait.

Immo Montana Ingatlankézvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA

N e

3.1. A XVI. Keriilet

Teriiletét tekintve (33,5 négyzetkiloméier) azonos nagysagh a XI. keriilettel, és igy a
legnagyobbak kozé tartozik, ugyanakkor egyike a legritkdbban lakott keriileteknek, hiszen
mind lakossagat (mintegy 70 000 f6), mind lakdsainak szdmdt (28 000) tekintve a 18.
helyen 4ll a 23 keriilet kozott. Gondozott parkjainak nagysiga éppen csak meghaladja a
Virosliget egynegyedét (265 000 négyzetméter), de azért nem szegény z5ld terilletekben,
kiiléndsen a Szilas-patak mentén és Cinkota hatardban, a Naplas-t6 kérnyékén.

R e N VTR L

Eszaknyugatrél a XV. keriilet (Ujpalota), északré] és északkeletrdl a févéros hatira és a
hataron tili "bolygdk", Csoémor és Kistarcsa, dél-keletrdl a XVII. keriilet (Rakosliget)
hatdrolja. Déli hatira Kébanyaval kdzds, nyugati hatdrvonalat pedig a Kérvasut alkotja
kozdsen a XIV. kertilettel.
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A keriiletet szinte kettévagja a régi 3-as fout (ma 30-as), de aki gyorsabban akar haladni,
killonosen a reggeli €s esti cstucsforgalom idején, annak ajanlott inkdbb a g&dsliéi HEV-et

by . . g .

g valasztania, melynek a kertiletben ledgazasa van Csémoér felé is. A masik fontos féutvonal a
S Csoméri at, melyen szdmos gyors- és "rendes" autobuszvonal segiti a kerillet nyugati
/ részének elérését. Ugyancsak autobuszok bonyolitjdk a belsé részek forgalmat is. A
§ kozlekedési csomopontok a HEV-allomésok és a vastitdliomas kozelében alakultak ki.

S A keriilet varosrészei: Arpadfold, Cinkota, Matyasfold, PetSfikert, Réakosszentmihaly,
y Sashalom.

? A fovaros belsé keriiletei felél az Ors vezér térrdl, indulé autobuszokkal lehet a
leggyorsabban kijutni a kerliletbe. Kéztiton a Kerepesi Ut és annak folytatasaként a Veres
:( Péter ut a legrévidebb - legalabbis a tévolsagot tekintve. (A cstcsforgalomban a hosszabb
g keriiléutak a "rvidebbek".) A keriilet szempontjabél azonban a legfontosabb kdzlekedési
3 Osszekottetéseket a HEV biztositja.

re

4

2

2 3.2. Az ingatlan fekvése

$ :

> Az ingatlan Budapest, XVI. keriiletének keleti részén, Cinkota Arpadfolddel szomszédos
5 részén a Budapesti 1ttdl jobbra esé teriileten, a most kiépiilt Arpadfold lakoépark
g szomszédsagaban talalhato. A vizsgalt 115601/63 hrsz.-( telek a Szlovak 1t és Alsémalom
5 utca keresztezodésében helyezkedik el. Szilard burkolati uton megkdzelithetd. Azonban
bs tomegkoziekedési eszkozOkkel nehezen elérheté (75-6s Autdbuszjdrat). Mind szocialis
( intézményekben, mind kulturdlis intézményekben, mind iizletekben gyengén ecllatott a
g vizsgdlt ingatlan kérnyeke.

; A teriilet infrastrukturalis ellatottsdga megfeleld, minden kézmi az utcaban elérheto.

;

/

4

g

Immo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazd Bt.
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1164 Budapest. Alsémalom utca 115601/63 hrsz-0 1/1 tulajdonhdnyad ingatlan
4. AZINGATLAN ISMERTETESE

St N e T

S e

4.3. Epitéshatésagi eléirdsok, telek dvezeti besoroldsa, kézmiivek:

/ 4.1. Helyszini szemle és idopontja: 2008. oktober 18.

; 4.2. Felhasznalt dokumentumok:

2 Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a Megbizd A4ltal
j rendelkezésiinkre bocséatott - kdvetkezé dokumentumokat:

g o Tulajdoni lap masolat a 115601/63 helyrajzi szamu ingatlanrdl

¢ Helyszinrajz az ingatlanrol

< o  Kozmiitérképek

:

PV VN

L4-XVI/CS1 Tobblakasos csoporthazas lakéteriilet

39/A. §1 (1) Az épitési dvezet az intenziv kertvédrosias lakétertilet tobblakasos csoporthazzal
beépitett illetdleg beépithets része.

(2) Az épitési Ovezetben telket alakitani, 1j épiiletet elhelyezni, meglévs épiilet
rendeltetését megvaltoztatni szabalyozasi terv alapjan lehet.

(3) Az épitési Hvezet teriiletén a beépités hatarértékeit az alabbi tablazat hatarozza meg.

B R Y e R A v Wl

legkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb | legkisebb |lcgnagyobb
g terepszint
2 alatti
g bedpitési | szinttertileti | beépitési | zoldfelaled
y Az épitési ovezet jele | Tertlete | szélessépe | mértéke mutatdia mértéke mérteke épitménymagassaga
( m’ m % mY/ m’ % % m
/ L4-XVI- 1500 18 40 1,0 45 35 3,0 7,5
CSl1
2
;ﬂ
¢
g
: L4-XVI
g Az L4 keretivezetbe tartozé lakoéteriiletekre vonatkozé altalanos eléirasok
( - - an r r ol r rr 4 -y ’ T " 7
< Az épitési dvezet teriiletén telkenként csak egy férendeltetésii épiilet Iétesithetd. Ez alol
5 kivétel a 2000 m>-t meghaladd nagysagu épitési telek, ahol a tobb forendeltetésii épiilet is
; megengedett.
S Tobb férendeltetésti épiilet esetén egy-egy épiilet bruttd szintterlilete az 300 m"-t nem
haladhatja meg.
:i
¢

v Immo Montana Ingatlankdzvetitd &s Forgalmazd Bt.
: Tel. / Fax : 407 12 86
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1164 Budapest, Alsdmalom utca 115601/63 hrsz-0 1/1 tulajdonhdnyad ingatlan

Az épitési Svezetben az 1000 m® —t meghaladé méretii egyedi telek esetében a telek
teriiletének az 1000 m>-t meghaladé tobbletteriilete a beépités mértékének szamitasanal a
koévetkezok szerint veheto figyelembe:

- 2000 m*-ig a tobbletteriilet 60%-a,
- 2000 m” - 3000 m? telekteriiletig a 2000 m? feletti tbbletteriilet 40%-a,

- 3000 m*-nél nagyobb telekteriilet esetén ,a 3000 m” feletti tobbletteriilet 10%-a
figyelembe vehetd.

A 3000 m*-t meghalado méretii épitési teleknél egy épiilet esetében a telek beépitett teriilete
nem lehet t5bb 500 m*-nél, t6bb épiilet esetében az épiiletek altal elfoglalt teriilet egyenként
legfeljebb 400 m* lehet.

Uj telektomb alakités esetén 800 m?-nél kisebb telek mem alakithaté ki, kivéve az ikres
beépitést.

Elokert nélkiili beépités esetén lakds a foldszinten csak ugy alakithaté ki, ha a padlévonal
szintje a jardatd szinthez képest legalabb 1,0 m-rel magasabban helyezkedik el.

Az L4-XVI/SZ2, az L4-XVI/SZ5; L4-XVI/O2 épitési ovezet kivételével megengedeit a
lakéteriileteken az §nallo épiilet épitése kereskedelmi és szolgdltatd tevékenység
végzéséhez. Az L4 keretdvezet épitési telkein ezen tevékenységek végzése soran a
szabadtéri tarolas és munkavégzés még ideiglenesen sem engedélyezhet6.

Kereskedelmi és szolgaltato tevékenység megengedett a forendeltetés szerinti épiiletben.

Amennyiben az oldalhatéron allé beépitési modnal az épitési telekkel szomszédos telkeken
meglévd épliletek tiizfallal csatlakoznak, a meglévd tizfalak takardsa érdekében
megengedett zartsori beépitési mod az épitési vezetre vonatkozd egyéb szabdlyozasi
hatarértékek betartdsa mellett.

Az 14 egyes Ovezeteinek elGirdsai szerint elhelyezhet6 épiiletbe meghatérozott lakasszam
az épitési telken elhelyezhet6 Osszes lakas (6sszes dnallo rendeltetési egységek szdmanak)
felsd hatarat is jelenti.

4.4 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lapok kelte: 2007.07.06.

Az ingatlan cime: 1164 Budapest, XVI. keriilet, Alsomalom utca
Besorolas: tulajdoni lap alapjan, kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szam: 115601/63
Funkcidja: épitési telek
Tulajdonos bejegyzetten: Budapest Fovirosi Onkormanyzat
' 1/1 tulajdoni hanyad
II1. rész: bejegyzést nem tartaimaz
Széljegy: nincs

Immo Montana Ingatlankézvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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1164 Budapest. Alsomalom utca 115601/63 hrsz-t 1/1 tulajdonhanvad ingatlan

4.5. A telek ismertetése

Az ingatlan Budapest, XVI. keriiletének keleti részén, Cinkota Arpadfslddel szomszédos
részén a Budapesti 1ttél jobbra esé teriileten, a most kiépiilé Arpadfsld laképark
szomszédsigaban talalhatd. A vizsgalt 115601/63 hrsz.-0 telek a Szlovék 0t és Alsomalom
utca keresztez6désében helyezkedik el. A teriilet sik, kozel szabalyos négyszdg alaku.
Kozmiivek a hatdrolé utcakban megtalalhatok, a telek szilad burkolat iton megkozelithet.
A XVI. kertlet ezen teriiletére tSbblakasos csoporthazas beépités (laképark) jellemzo.

A telket a kdzvetlen szomszédok léckerftés hatdrolja. A telek mérete 881 m?’.

Az ingatlan a helyrajzi szdm alapjan egyértelmiien beazonosithaté.

5. AZ ERTEKELES FELTETELEZESEI

S.1 A szabilyoknak valé megfelelés, kiillonleges kioriilménvyek

A targyi értékelést 2.1 pontba részletesen megfogalmazott EVS 2003 iranyelvei €s 26/2005
(VIIL.11) rendelettel modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet elbirasai alapjan, azok
figyelembe vétele €s az értekelesi modszerek, elvek betartasaval késziilt.

A fentiek, valamint a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a
piaci érat jelenti, amely Osszegért egy vagyontirgyban valé érdekeltség méltanyosan,
maginjogi szerz8dés keretében és az értékelés idépontjaban vérhatoan eladhato,
feltételezve a kvetkezdket:

¢ az elado hajlando az eladasra,

¢ az adasvétell targyaldsok lebonyolitisdhoz, figyelembe véve a vagyontargy
jellegét és a piaci helyzetet, megfelelé hosszisigi id6tartam érték esetén
korlatozott altaldban 6, nagyobb értékii ingatlan esetén 12 hoénap all
rendelkezésre,

¢ atargyalds iddszakaban az érték nem valtozik,

+ a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossiggal
torténik,

+ dtlagostdl eltéro, specialis vevoi kiildnajanlat figyelembevételére nem kertiil sor.

Az értékelés soran a Megbizo altal kijelolt ingatlan értékelésére keriiit sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini szemlén alapulo becsléssel.

Immo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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1164 Budapest. Alsémalom utca 113601/63 hrsz-it 1/1 tulajdonhanyad ingatlan
3.2. Specialis feltételezések

N

R T

Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovoObeni

é hasznositasaval dsszefliggésben a helyi és orszagos hatosigoktol és egyéb szervezetekiol,
2 személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyés és felhatalmazas rendelkezésre
; all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok.

5

5 Az ingatlant, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
) értekeljlik a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban.

2 Az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim,
é vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk, Az ingatlan forgalomképességének jogi
: eredeti korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, de
“ ezért felelosséget nem vallalunk.

é A rendelkezésiinkre bocsatott adatok ¢és informdciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes kord
ellenérzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozasban
/ Korlatozottnak tekintends.

i Az éltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben véazolt feltételeken, valamint a Megbizotdl
/ kapott informécion, dokumentécion, és a beszerzett piaci informaciokon alapulnak.

” 5.3, Ertékelés szempontjibol egvéb relevins kiriilmények

: Szakértd véleményének kialakitdsa soran figyelmet forditott a 3. pontban mar részletesen
, kifejtett, az ingatlanpiacon 2007-ben kialakult tendencidkra, az épitési telkek piacan
végbemend valtozdsokra. Szakérté figyelembe vette a jelen telek rendkiviil kedvezétlen
{ alakjat, egyenetlen feliiletét, mely jelentésen cstkkenti a beépitheto teriilet nagysagat. A

szakért6 a mellékletben bemutatott tdblazatban az Osszehasonlitott telkek szintteriileti
mutatoi, és egyéb beépitési paraméterei alapjan hatdrozta meg a 115601/11-telek értéket.
Osszességében megéllapithatd, hogy a Kertileti Epitési Szabélyzat altal megengedett
beépitési paramétercknél valdsagban jelentdsen kisebb paraméterek érvényesiilnek, melyek

az ingatlan értékét jelentosen befolyésoljak.

10

Immo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalimazd Bt.
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1164 Budapest. Alsémalom utca 115601/63 hrsz-0 1/1 tulajdonhanyad ingatian

5.4. Korlatozo feltételek, tanusitvany:

Az értékelés a kovetkezd korlatozo feltételek mellett érvényes:
¢ Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni

lap adataira és a Megbizotol kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik,
hacsak errdl a jelentésben kiilon emlitést nem tettiink, hogy a tulajdonosi igény
érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek, melyek egyszerti eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Az értékeldk nem veégeztek folmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben
megadott parameéterek a Megbizé képvisel6je altal adott adatszolgaltatasbol és
az ingatlan nyilvantartasbol szarmaznak.

Nem vallalunk felel6sséget azokért az informaciokért, melyeket a Megbizd
szolgaltatott és megbizhatonak véltiink.

Nem vallalunk felelésséget az ingatlannal kapcsolatos jogi természeti
problémakert.

A teriilettel kapcsolatos beépitési szabidlyokat az érték vonatkozasaban a
meglévl €s érvényben 1€vo szabalyozasi tervalapjan vesszilk szamitasba.

Ez a vagyonértékelés piaci érték-megallapitds célbol késziilt, barmely egyéb
célra torténé felhasznalas csak a megbizott elézetes hozzajarulasa mellett
torténhet.

A szakvélemény részei (kiilondsen az altalunk becsiilt érték, az értékeldk
személye) nem hozhatok nyilvdnossdgra az értékeld elbzetes irasbeli
jovahagyasa nélkiil, a szakvélemény a Budapest, XVI. Keriileti Onkorményzat
részére késziilt.

Potencialisan veszélyes anyagok el6forduldsat - melyek esetlegesen jelen
lehetnek az ingatlanon - nem rogzitettik. Nem rendelkeziink a kelld
szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy mas, potencidlisan
veszélyes anyagok - jelenlétének feltirdsahoz az ingatlan teriiletén vagy az
épiileten beliil, mely az érték cskkenését okozhatna. Nem vallalunk feleldsséget
ilyen feltételekért, illetve az ezek felfedezéséhez sziikséges szakértelemért €s
mémoki ismeretekért.

A szakvélemény magyar nyelven késziilt, megrendelé részére az elbirt 2
példanyban.

Az értékeld ezennel legjobb tuddsa és meggy6z6dése alapjsn az alabbiakat tanusitja:

+

+

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak ¢&s
helytalléak.

Javadalmazisunk nem fiigg az értékelt vagyontdrgy eértékétdl, semmilyen
intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések, €s
kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa eredményeként j6het létre.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat ¢€s
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény dltal tartalmazott eldfeltételek hataroljak
be, és azok az értékbecslék személyes, részrehajlastol mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kdvetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségeink azon eszk6zokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nem vagyunk részrehajloak €s nincsenck
személyes érdekeink egyik fél iranyaban sem.

11
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{164 Budapest. Alsémalom utca 115601/63 hrsz-0 1/} tlajdonhanyad ingatlan

6. AZ ERTEKEK LEVEZETESE

6.1 Piaci §sszehasonlité mddszer

Piaci Osszehasonlitd elemzéshez piaci Osszehasonlité adatokat gytjtottink a XVI és
szomszédos keriiletekben épitési telkekrdl. Az 6sszehasonlitott ingatianok kozil azokat az
ingatlanokat vettiik figyelembe, amelyekre feltételezhetd, hogy piaci helyzetiik, presztizsik
hasonld, valamint méretiik hasonld.
Piaci 6sszehasonlitd adatok a telekre vonatkozoéan az alabbi tdblazat tartalmazza.

Fareyi Piaci Piaci Piaci Piaci
& Gsszehasonlit6 . | Gsszehasonlito 2. | Gsszehasonlité 3. | dsszehasonlité 4.
XVIL
Cim Alsémalom X. Felsdrakos XVI Arpadfsld Bobitds utca Szlovak Gt
utca
Korrekcids
modell Adat leirds | Korr.| Adatleirés | Korr. | Adatleiris | Korr. | Adatleiris | Korr. | Adatlefrds | Korr.
Telek tertilet, m’ 881 2400 1152 2350 2016
Kinalati / vételira 65 000 000 Ft 10,0% 31650 000 Ft 10,0% 49 900 000 Fr 10,0% 60 000 000 Ft 10,0%
Tranzakci¢ datuma
/ imgatlanpiaci 2007 2007 2007 2007
inflacio
Fajlagos & (Ftym?) 23 749 24 375 24 727 19111 26 786
.- zabalyos szabilyos szabdlyos szabalyos

Telek fi s ! 0 ¥ 0 y ¥ o

elek formaja szabdlyos t4glalap 0,0% églalap 0,0% welalap 0,0% téglalap 0.0%
Telek lejtése sik sik 0,0% lejtds 3.0% lejtds 3,0% lejibs 3.0%
Telek
b:é:ithetﬁsége 35% 25% -5.0% 25% -3,0% 25% -5,0% 25% -5.0%
Telek mérete nagyobb 3,0% nagyocbb 2,0% nagyobb 3,0% nagyobb 3.0%
Beépithett
alapternlet m? 308 600 288 588 504
Szintterleti
mutaté 1,0 LO 1,0 0,7 1.0
Beépithetd
szintternlet m? 881 2400 1152 0 1 645 2016
Max. épitési
magassag m 75 7.5 7.5 6 6
}{'szrzf&“e}]‘:“m’ k"z':t‘;‘;k B 0o, | osszkozmiives | -5% | Gsszkozmives | -5% | osszkozmives | -5.0%
Kornyezeti terhelés erds gyengébb 10,0% gyengébb 10,0% gyengehb 10,0% gyengébb 10,0%
Gazdasagi . . - . . . - . -
komyezet bizonytalan jobb 10.0% jobb 10.0% jobb 10,0% jobb 10,0%
Korrigalt fajlagos | 18 090 y 19013 Ft | 18545 Fe “| 14524 Ft | 20357R .
ar (Ft/m%) 22,0% 25,0% 24,0% 24,0%
Korrekeid
engedélyezése ok ok ok ok
Piaci
#sszehasontitdson | 16 080 000
alapulé bruttd Ft 1GAZ IGAZ IGAZ IGAZ
érték:
Piaci
dsszehasonlitdson
alapul( nettd 13 400 000 Ft
érték:
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| 164 Budapest, Alsomatom utca | 15601/63 hrsz-ii 1/l tulajdonhanyad ingatlan

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Budapest Fovaros XVI. Keriileti Onkdnnényzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.)
megbizta az Immo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazd Bt.-t (1174 Budapest, Szilard
utca 101.) az 1164 Budapest, XVI. kerilet, Szlovak ut ¢és Alsomalom utca
keresztezOdésénél fekvé 115601/63 helyrajzi szami, 1/1 tulajdoni hdnyadot képviseld

ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitisa a Budapest

XVI. Keriileti Onkormanyzat részére.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Elemzéseink, véleményeink ¢s kovetkeztetéseink kidolgozasa és szakvéleménytink
elkészitése a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations), irdnyelvei ¢€s
ajanlasai szerint, valamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal Osszeallitott

értékelési sztenderdekkel és iranyelvekkel 6sszhangban tortént.

A sztenderdek és jogszabalyok vonatkozasaban az értékelés EVS 2003 iranyelvei és
26/2005 (VIIL.11) rendelettel médositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet elbirasai alapjan,

azok figyelembe vétele és az értékelési modszerek, elvek betartdsaval keésziilt.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek

A vizsgailati modszer:

Az értékelés sordn megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kdrmyezetét, telekkonyvi
adatait, fizikai allapotat, a kézmiiveit, beépitési lehetdségeit.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkozok hasznilhatdsagi, eladhatosagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhatd az ingatlan piaci helyzete, illetve
becsiitheté az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabol értékes tulajdonsagai.

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kémyezetét, és mas értékbefolyasolé tényezoket
vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tdjékozddtunk az adott tipusu és jellegii ingatlanok
altalanos piaci helyzetér6l, valamint a becsiilt ingatlan komyezetében kialakult helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrd! fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként esatoltak.

Immo Montana IngatlankSzvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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Az értékelésnél alkalmazott médszerek, fogalmak, dltalanos alapelvek:

Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelééi médszer alkalmazhatd:
¢ piact ériék alapu értékelések, mint
1. forgalmi (piaci dsszehasonlitd adatok alapjan torténd) értékelés
2. hozadéki értékelés

3. maradvanyértéken alapuld értékelés

o

FORGALMI (piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan térténd) ERTEKELES

A piaci osszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékelés soran, az ingatlanpiacon a
kozelmdltban eladott, illetve értékesitésre felkindlt ingatlanok adatait clemeztitk és
Osszehasonlitottuk az értékbecslés targyat képez6 ingatlan jellemzodivel. Vagyis az ingatlan
szlikebb korzetében végeztiink Osszehasonlitdsokat, amelyek hasonld piaci lehetdségeket
tartalmaznak.
Az 06sszehasonlitas soran a kovetkezd, a piacot meghatirozd tényezoket vesszik
figyelembe: _
- a kereslet és kinalat vizsgélatakor attekintjiik a potencidlis felhasznalok jellemz6it
(szamuk, vasarloeregjiik, izlésiik, preferencijjuk, stb.), illetve azokra az
eszkOzokre Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy tiresek, illetve melyek
épitési, tervezesi, vagy beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem
valtozasa ezek kozill a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat okozhatja,
- a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonldan
hasznosithatd helyettesitd eszkdzért fizetnének a vasarlok,
- az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat
vizsgaljuk, masrészt az eszkizok egymdishoz vald viszonyit (pl. egy adott
foldteriilet épiiletei, az elhelyezkedéshez kapcsolddd szolgéltatasok, a
tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgalo eszkdzok, stb.),
- a kiils¢ hatasok szamszerlsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi
fellendiilés, vagy a gazdasagi recesszio hatdsat, a varhato kilatasokat, a teriileti
elhelyezkedést, az dnkormanyzati szabalyozasokat, stb.
A vizsgalt ingatlan komyezetébdl hasonld piaci lehetoségeket hordozd ingatlanokat
gyljtottiink dsszehasonlité adat alaphalmaznak, illetve vizsgaltuk e tertilet ingatlanpiacat.
A piaci érték értékbecslésiinkben tehat azt a becsiilt forgalmi arat jelenti, amennyiért egy
ingatlan az értékbecslés idépontjaban, ésszerli megfontoldsok szerint, maganjogi szerzédés
keretében varhat6éan eladhaté, feltételezve a kivetkezdket:

- az ingatlant a tulajdonosa el akarja adni és a vevd meg akarja venni;

- atargyalas alatt az érték nem valtozik;

- az ingatlant szabadon bocsatjak piacra és meghirdetése az elvarhaté
nyilvanossaggal torténik;

- atlagostol eltérd, specialis vevdi kiilénajanlat figyelembe vételére nem keriil sor;

- azingatlan per-, teher-, és igénymentes;

- szamottev) kdrnyezetszennyezés ott nem itapasztalhato.

Imme Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazdé Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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A HOZADEK!I ERTEKELES

A 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet vonatkozo elbirasal - Osszefoglalva - a kovetkezok. A
hozamszamitason alapulé értékbecslés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
~ megszerzése ¢érdekében felmeriilé kiadasok killonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az
ingatlan értéket.

Az énék megallapitdsanak elvi alapja: barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmaz6
tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései:

1. az ingatlan lehetséges hasznélati modjanak meghatarozasa;

2. a bevételek és kiadasok becslése - t&bbéves bevétel-kiadas szamitisa esetén

a ,,pénzfolyamok™ feldllitasa;

3. atdkésitesi kamatlab meghatarozasa;

4. tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.
A befekietési kiadasok kozé tartozhatnak az ingatlan-beruhazas megvalosulasidhoz
sziikséges egyszeri kiadasok.

A mikodtetési kiadasok a termelés soran tobb-kevesebb rendszerességgel meriilhetnek fel.
Ilyen kiadasok lehetnek kiilénosen a kdvetkezok:
- a koziizemi dijak;

- atelekommunikécios halozatok igénybevételének dijai;

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok;

- felujitasok, javitasok, korszertisitési munkalatokkal egyiitt jaré  kiadasok;

- akezelési €¢s menedzselési koltségek;

- biztositasi dijak.
A felujitasi kiadasokat a pdtlasi kéltség szdzalékdban vagy becsiilt 9sszeg megjeldlésével
kell megadni. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel,
mind a kiadas oldalan figyelmen kiviil kell hagyni.

A MARADVANYERTEKELES MODSZERE

Olyan az ingatlan értékének meghatirozisara alkalmas mdédszer, amely alkalmas a
fejlesztések, jrafejlesztések, felujitdsok értékelésének az elvégzésére. Elsé lépésként
meghatarozandd a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos
kiadasokat, a hiteltorlesztést, és kamatait, a fejleszté kockazatat €s hasznat, végil a
fejlesztés utani teljes értéket. A masodik Iépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhato meg, a
kiadasok €s bevételek kiilonbozeti értéke. Amennyiben minden lénveges elemet kivéve a
foldtertilet értékét, a felmeriilé kiadasok sorrendjében figyelembe veszlink és
szamszer(sitiink, valamint a kész projekt bevételi Osszegét is meghatarozzuk, akkor a
maradvanyérték a telek fejlesztoi szempontbol érvényes értékével lesz egyenlo.

AZ ERTEK-MEGALLAPITAS

Valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési Iehetdségeinek
szisztematikus €s analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes megtekintés és
egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszt6 adatokon, logikali elemzésen és itéleten nyugszik, nem tér
ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt.

Immo Montana Ingatlankcézvetitd és Forgalmazd Bt
Tel. / Fax : 407 12 86
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Az értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac eréi determindljdk.
Az értékmeggllapito becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapesolatos egyéb adatok alapjan. Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsaval a
gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az
. értékmegallapitd  személynek azonositania, mérme ¢&s elemeznie kell az érték
megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefiiggd gazdasigi tényez6 teremti meg, mégpedig
a hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vésarloerd. E négy
tényez6 kolesonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensilyara, és mindegyike
szilkséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen. Az érték-megallapitds célja
legtobbszér az, hogy kovetkeztessen a piaci értékre.

Az IVSC/TEGoVA 2003 definicié szerint: ‘A PIACI ERTEK az a becsiilt 6sszeg, amelyért
egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdat cseréine egy hajlanddsagot mutatd eladd és
egy hajlanddsagot mutatdo vevé kozott tisztességes feltételek mellett zajld tranzakeid
keretében megfeleld piacra bocsatast kovetden, amelynek sordan mindkét £él jol informaltan,
kériiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.”

A fentiek, valamint a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a
piaci arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontdrgyban valé érdekeltség méltdnyosan,
magénjogi szerz8dés keretében és az érickelés idOpontjdban varhatéan eladhato,
feltételezve a kdvetkezdket:
# az clado hajlandé az eladasra,
¢ az adasvéteh targyalasok lebonyolitasdhoz, figyelembe véve a vagyontargy
jellegét és a piaci helyzetet, megfeleld hosszisagh idotartam érték esetén
korlatozott altalaban 6, nagyvobb értékl ingatlan esetén 12 honap vagy hosszabb
1d6 all rendelkezésre,
¢ atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,
¢ a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nytlvanossiggal
torténik,
¢ atlagostdl eltérd, specidlis vevdi kiilonajdnlat figyelembevételére nem keriil sor.
.
Az értékelés soran a Megbizo altal kijelolt ingatlan értékelésére kertilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini szemlén alapulé becsléssel és
szamviteli modszerekkel.

A vagyonértékelésnél elsGsorban a piac értékitéletét vettitk figyelembe, melyhez egyrészrdl
a kordbbi tapasztalatbdl, masrészrél arkatalogusokbol, az adott gazdasagi régio
szaksajtdibol, Internetrdl, illetve kiilonbozo értékesitési és értékesithetdségi informaciokbol
jutottunk. Vizsgaltuk a megfelel6 piaci teriileteket, dsszegytjtottilk a vonatkoz6 adatokat,
kivilasztottuk a megfeleld vizsgilati technikdkat, és az ismereteink, tapaszialataink,
valamint a szakmai tél6képességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat. Az
értekelésnél nagyban tdmaszkodtunk a Megbizotdl kapott adatokra, informaciokra, azok
helytallosagat legjobb tuddsunk és lehetdségeink szerint leellendriztiik.

Az értékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo
értéket allapitottunk meg.

Munkéank sordn figyclembe vettik a 26/2005 (VIIL.11) rendelette]l modositott 25/1997
(VIII.1.) PM rendelet eléirasait.

Immo Montana Tngatlankdzvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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3. AZINGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA

3.1. A XVI. Keriilet

Terliletét tekintve (33,5 négyzetkilométer) azonos nagysdgia a XI. kerlilettel, és igy a
legnagyobbak k&z¢ tartozik, ugyanakkor egyike a legritkdbban lakott keriileteknek, hiszen
mind lakossagat (mintegy 70 000 &), mind lakéasainak szamat (28 000) tekintve a 18.
helyen 4ll a 23 keriilet kéz6tt. Gondozott parkjainak nagysdga éppen csak meghaladja a
Viarosliget egynegyedét (265 000 négyzetméter), de azért nem szegény z6ld teriiletekben,
kiléndsen a Szilas-patak mentén és Cinkota hataraban, a Naplas-t6 kornyékén.

Eszaknyugatré! a XV. keriilet (Ujpalota), északrél és északkeletrsl a févaros hatéra és a
hataron tili "bolygok", Cstmor és Kistarcsa, dél-keletrol a XVII. keriilet (Rakosliget)
hatarolja. Deéli hatdra Koébanyaval k6zds, nyugati hatdrvonalat pedig a Korvasut alkotja
kozosen a XIV. keriilettel.

-

A kertiletet szinte kettévigja a régi 3-as fout (ma 30-as), de aki gyorsabban akar haladni,
kiilsnosen a reggeli és esti csticsforgalom idején, annak ajanlott inkdbb a g&dolléi HEV-et
valasztania, melynek a keriiletben ledgazasa van Csomor felé is. A masik fontos féutvonal a
Csdmdri ut, melyen szamos gyors- €s "rendes" autdbuszvonal segiti a keriilet nyugati
részének elérését. Ugyancsak autdbuszok bonyolitjdk a bels6 részek forgalmét is. A
kozlekedési csomépontok a HEV-4llomasok és a vasutallomas kozelében alakultak ki.

A keriilet vérosrészei: Arpadfld, Cinkota, Matyasfold, Petéfikert, Rikosszentmihaly,
Sashalom.

A févaros belsé keriiletei felsl az Ors vezér térrdl, induld autdbuszokkal lehet a
Ieggvorsabban kijutni a kertiletbe. Kéziton a Kerepesi ut €s annak folytatasaként a Veres
Péter Ut a legrévidebb - legalabbis a tavolsagot tekintve. (A csicsforgalomban a hosszabb
keriiléutak a "révidebbek".) A keriilet szempontjabol azonban a legfontosabb kozlekedési
dsszekottetéseket a HEV biztositja.

3.2, Az ingatlan fekvése

Az ingatlan Budapest, XVI1. keriiletének keleti részén, Cinkota Arpédf‘dlddel szomszedos
részén a Budapesti Gtt6l jobbra esé teriileten, a most kiépiilt Arpadfsld lakopark
szomszédsagaban talalhatd. A vizsgalt 115601/63 hrsz.-u telek a Szlovéak at és Alsdmalom
utca keresztezodésében helyezkedik el. Szilard burkolati aton megkdézelitheté. Azonban
tomegkozlekedési eszkozokkel nehezen elérhetd (75-0s Autdbuszjarat). Mind szocialis
intézményekben, mind kulturdlis intézményekben, mind Uzletekben gyengén ellatott a
vizsgalt ingatlan kérnyeke.

A teriilet infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld, minden kézmi az utcaban elérhetd.

Immo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 B6
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4, AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Helyszini szemle ¢s idépontja: 2008. oktéber 18.

4.2. Felhasznalt dokumentumok:

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a Megbiz6 altal
rendelkezésiinkre bocsatott - kdvetkezé dokumentumokat:

¢ Tulajdoni lap masolat a 115601/63 helyrajzi szami ingatlanrol

¢ Helyszinrajz az ingatlanrol

o Kozmiitérképek

4.3. Epitéshatosagi eloirasok, telek vezeti besorolasa, kozmiivek:

L4-XVI/CS1 Tébblakdisos csoporthdzas lakéteriilet

'''''

beépitett illetdleg beépithetd része.

(2) Az épitési Ovezetben telket alakitani, 0j ¢piiletet elhelyezni, meglévd épiilet
rendeltetését megvaltoztatni szabéalyozasi terv alapjan lehet.

(3) Az épitési Gvezet teriiletén a beépités hatarértékeit az alabbi tablazat hatdrozza meg.

iegkisebb kialakithatod legnagyobb legkisebb | legkisebb Ilegnagyubb
terepszint
alatti
beepitési | szinttersileri| beépitési | zoldfelileti
Az épitési ovezet jele | Tertlete | szélessége mértéke mutatija mértéke mértéke épitménymagassaga
m’ m % m* m? % % m
1.4-XVI- 1500 18 40 1,0 45 35 3,0 7,5
CS1
L4-XVI

Az L4 keretivezetbe tartozo lakoteriiletekre vonatkozo altalanos eléirasok

Az épitési dvezet teriiletén telkenként csak egy forendeltetésii éplilet iétesitheté. Ez alol
kivétel a 2000 m’-t meghaladé nagysagu épitési telek, ahol a tobb férendeltetési épiilet is
megengedett.

Toébb fOrendeltetésii épiilet esetén egy-egy épiilet bruttd szintterillete az 500 m’-t nem
haladhatja meg.

Immo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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Az épitési Svezetben az 1000 m® —t meghaladd méreti egyedi telek esctében a telek
teriiletének az 1000 m’-t meghaladé tsbbletteriilete a beépités mértékének szamitisanal a
kévetkezok szerint vehet6d figyelembe:

- 2000 m’-ig a tébbletteriilet 60%-a,
- 2000 m” - 3000 m? telekteriiletig a 2000 m* feletti tobbietteriilet 40%-a,

- 3000 m*-nél nagyobb telekteriilet esetén ,a 3000 m? feletti tobbletteriilet 10%-a
figyelembe vehetd.

A 3000 m’-t meghalado méretll épitési teleknél egy épiilet esetében a telek beépitett teriilete
nem lehet t5bb 500 m*-nél, t5bb épiilet esetében az épiiletek altal elfoglalt teriilet egyenként
legfeljebb 400 m? lehet.

Uj telektdmb alakitds esetén 800 m’-nél kisebb telek nem alakithato ki, kivéve az ikres
beépitést.

Elékert nélkiili beépités esetén lakas a foldszinten csak gy alakithato ki, ha a padlovonal
szintje a jardaté szinthez képest legalabb 1,0 m-rel magasabban helyezkedik el.

Az 14-XVI/S72, az L4-XVI/SZ5; L4-XVI/O2 épitési tvezet kivételével megengedett a
lakoteriileteken az oOndllé épiilet épitése kereskedelmi és szolgaltaté tevékenység
végzéséhez. Az L4 keretdvezet épitési telkein ezen tevékenységek végzése sordn a
szabadtéri tarolas és munkavégzés még ideiglenesen sem engedélyezhetd.

Kereskedelmi és szolgaltato tevékenység megengedett a férendeltetés szerinti épiiletben.

Amennyiben az oldalhataron all6 beépitési modnal az épitési telekkel szomszédos telkeken
meglévé épiiletek tizfallal csatlakoznak, a meglévé tiizfalak takarasa érdekében
megengedett zartsorit beépitési mdd az épitési dvezetre vonatkozd egyéb szabalyozasi
hatarértékek betartasa mellett.

Az L4 egyes 6vezeteinek eloirdsai szerint elhelyezhetd épiiletbe meghatarozott lakdsszam
az épitési telken elhelyezhet$ Gsszes lakas (Osszes 6nallo rendeltetési egységek szamanak)
felso hatdrat is jelenti.

4.4 Ingatlan-nyilvantartisi adatok: A tulajdoni lapok kelte: 2007.07.06.
Az ingatlan cime: 1164 Budapest, XVI. keriilet, Alsémalom utca
Besorolas: tulajdoni lap alapjan, kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szam: 115601/63
Funkciéja: épitési telek

Tulajdonos bejegyzetten: Budapest Fovirosi Onkormanyzat

1/1 tulajdoni hanyad

II1. rész: | bejegyzést nem tartalmaz

Széljegy: _ nincs

Immo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazc Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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4.5. A telek ismertetése

Az ingatlan Budapest, XVI. keriilletének keleti részén, Cinkota /\rpédﬁjlddel szomszédos
részén a Budapesti uttdl jobbra esé teriileten, a most kiépiilé Arpadfold laképark
szomszédsagaban talalhaté. A vizsgalt 115601/63 hrsz.-0 telek a Szlovak 1t és Alsomalom
utca keresztezodésében helyezkedik el. A teriilet sik, kozel szabidlyos négyszbg alaku.
Kézmiivek a hatarold utcakban megtalalhatok, a telek szilad burkolatu iton megkézelithetd,
A XVI. keriilet ezen teriiletére tobblakasos csoporthazas beépités (lakopark) jellemzo.

A telket a kozvetlen szomszédok léckerités hatarolja. A telek mérete 881 m’.

Az ingatlan a helyrajzi szam alapjan egyértelmien beazonosithatd.

5. AZ ERTEKELES FELTETELEZESEI

5.1 A szabalyoknak valé megfelelés, kiilinleges kiriilmények

A targyi értékelést 2.1 pontba részletesen megfogalmazott EVS 2003 iranyelvei és 26/2005
(VIIL.11) rendeletiel modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet elbirdsai alapjan, azok

figyelembe vétele és az értékelési modszerek, elvek betartasaval késziilt.

A fentiek, valamint a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a
piaci arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontdrgyban valo érdekeltség méltanyosan,
maganjogi szerzodés keretében és az értékelés i1ddpontjdban vérhatéan eladhatd,
feltételezve a kdvetkezdket:

+ az elado hajlandé az eladasra,

¢ az adédsvételi targyalasok lebonyolitasahoz, figvelembe véve a vagyontargy
jellegét és a piaci helyzetet, megfelelé hosszisagh iddtartam érték esetén
korlatozott altalaban 6, nagyobb érték( ingatlan esetén 12 hoénap A4ll
rendelkezésre,

¢ atargyalas iddszakaban az érték nem valtozik,

¢ a vagvontargy szabadon keriill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvdnossaggal
torténik,

¢ Atlagostol eltérd, specidlis vevéi kiilgnajanlat figyelembevételére nem kertil sor.

Az értékelés soran a Megbizo altal kijelslt ingatlan értékelésére kerilt sor a jelenleg ismert
piaci értckek figyelembevételével, tényleges helyszini szemlén alapulé becsléssel.

Inmo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86

T NN S A N AT DRI A TN A N T T T NINS T AN SN IS SN N NS



N N

[ 164 Budapest. Alsomalom urca 113601/63 hrsz-i 1/1 wlajdonhanyad ingatlan

5.2. Specialis feltételezések

Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni
hasznositasaval Gsszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektol,
személyektol valamennyi szitkséges engedély, jovahagyas €s felhatalmazas rendelkezésre

all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok.

Az ingatlant, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékeljiik a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotban.

Az atadott iratok tanulméanyozasan tdlmenden jogi természetd vizsgdalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetdl korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de

ezért felelésséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informéaciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalloak ¢€s pontosak, azonban teljes kori
ellendrzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért feleldsséglink e vonatkozasban

korlatozottnak tekintendo.

Az altalunk meghatarozoti értékek a fentickben vazolt feltételeken, valamint a Megbizdtol

kapott informacion, dokumenticion, és a beszerzett piaci informacidkon alapulnak.

5.3. Ertékelés szempontjibél egvéb relevins kiriilmények

Szakérté véleményének kialakitasa soran figyelmet forditott a 3. pontban mar részletesen
kifejtett, az ingatlanpiacon 2007-ben kialakult tendenciakra, az épitési telkek piacan
végbemend valtozasokra. Szakért$ figyelembe vette a jelen telek rendkiviil kedvezétlen
alakjat, egyenetlen feliiletét, mely jelentosen cstkkenti a beépithetd teriilet nagysagat. A
szakértd a mellékletben bemutatott tablazatban az Gsszehasonlitott telkek szinttertileti
mutatol. és egyéb beépitési paraméterei alapjan hatarozta meg a 115601/11-telek értekeét.
Osszességében megallapithaté, hogy a Keriileti Epitési Szabalyzat 4ltal megengedett
beépitési paramétereknél valdsagban jelentdsen kisebb paraméterek érvényesiilnek, melyek

az ingatlan éri¢két jelentdsen befolyasoljak.

10
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5.4. Korlitozé feltételek, tanusitvany:

Az értekelés a kovetkezd korlatozo feltételek mellett érvényes:

4

Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira és a Megbiz6td! kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik,
hacsak errdl a jelentésben kiilon emlitést nem tettiink, hogy a tulajdonosi igény
érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek, melyek egyszerd eljirassal ne lennének tisztazhatok.

Az értékelék nem végeztek folmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben
megadott paraméterek a Megbizd képviselje altal adott adatszolgaltatasbol és
az ingatlan nyilvantartasbol szarmaznak.

Nem vallalunk feleldsséget azokért az informaciokért, melyeket a Megbizé
szolgaltatott és megbizhatonak véltiink.

Nem vallalunk felelosséget az ingatlannal kapcsolatos jogi természetii
problémakért.

A tertilettel kapcsolatos beépitési szabalyokat az érték vonatkozaséban a
meglévo €s érvényben 1évo szabdlyozasi tervalapjan vessziik szamitasba.

Ez a vagyonértékelés piaci érték-megallapitas célbdl késziilt, barmely egyéb
célra 10rténd felhasznalds csak a megbizott elézetes hozzajarulasa mellett
torténhet.

A szakvélemény részei (kiilondsen az altalunk becsiilt érték, az értékelok
személye) nem hozhatOk nyilvanossagra az értékeld eldzetes irasbeli
jovahagyasa nélkiil, a szakvélemény a Budapest, XVI. Keriileti Onkormanyzat
részére késziilt.

Potencidlisan veszélyes anyagok eldfordulasdt - melyek esetlegesen jelen
lehetnek az ingatlanon - nem rdgzitettiik. Nem rendelkeziink a kells
szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy mas, potencialisan
veszélyes anyagok - jelenlétének feltardsahoz az ingatlan terilletén vagy az
épitleten belill, mely az érték csdkkenését okozhatnd. Nem vallalunk feleldsséget
ilyen feliételekért, illetve az ezek felfedezéséhez szilkséges szakértelemért és
mérndki ismeretekért.

A szakvélemény magyar nyelven késziilt, megrendeld részére az eldirt 2
példanyban.

Az értékeld ezennel legjobb tudasa €s meggy6zodése alapjan az aldbbiakat tanusitja:

+

*

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytalloak.

Javadalmazdsunk nem fligg az értékelt vagyontdrgy értéketdl, semmilyen
intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések, és
kdvetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa eredményeként jéhet létre.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotisokat é€s
kdvetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott elofeltételek hataroljak
be, és azok az értékbecslok személyes, részrehajlastél mentes szakertdi
elemzései, véleményel €s kdvetkeztetései.

Nincsenek sem jeleniegi, sem jovobeni érdekeltségeink azon eszkdzokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nem vagyunk részrehajloak és nincsenek
személyes érdekeink egyik fél iranyaban sem.

11
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6. AZ ERTEKEK LEVEZETESE,

6.1 Piaci Gsszehasonlité modszer

Piaci &sszehasonlitd elemzéshez piaci Gsszehasonlité adatokat gyijtéttink a XVI és
szomszédos keriiletekben épitési telkekrdl. Az Osszehasonlitott ingatlanok kdziil azokat az
ingatlanokat vettiik figyelembe, amzlyekre feltételezhetd, hogy piaci helyzetiik, presztizsiik
hasonlé, valamint méretiik hasonlo.
Piaci 6sszehasonlité adatok a telekre vonatkozoan az alabbi tablazat tartalmazza.

Targyi Piaci Piaci Piaci Piaci
£ dsszehasonlité 1. | Osszehasonlitéd 2. | 6sszehasonlitd 3. | Osszehasonlité 4.
XVI.
Cim Alsémalom X. Felsdrakos XVI Arpadfold Babitas utca Szlovak it
dtca
ﬁg;:ilkc:()s Adat leirds | Korr.| Adatleiris | Korr. | Adatleiras | Korr. | Adatleiras | Korr. | Adatieiras | Korr.
Telek tertiiet, m* 881 2400 1152 2350 2016
Kinalati / vételara 65 000 000 Ft 10,0% 31650000 Ft 10,0% 49 900 000 Ft 10,0% 60 000 000 Fu 10,0%
Tranzakci¢ datuma
/ imgatlanpiaci 2007 2007 2007 2007
inflacio
Fajlagos ar (F/m®) 23749 24 375 24 727 19111 26 786
Telek forméja szabdlyas szabalyos 0.0% szabdlyos 0.0% szabdlyos 0.0% szabdlyos 0.0%
) téglalap ' téglalap ’ teglalap ’ téglalap ’
Telek lejtése sik sik 0,0% lejtds 3.0% lejtés 3,0% lejtds 3.0%
Telek 359 250 o 25% 5,0% 25% 50%;:  25% 5.0%
bCépiﬂ‘lElﬁSég@ 35% 3% -5,0% (3 =-3,U7% o -2, U (] -2,
Telek merete nagyobh 3,0% nagyobb 2.0% nagyobb 3.0% nagyobb 3,0%
Beépithetd
alaptertlet m* 308 600 288 588 504
Seimterulet 10 Lo L0 0.7 1.0
ifﬁﬁgfg:; " 231 2400 1 152 0 1 645 2016
Max. épitési 75 75 75 P 6
magassig m
{{’gz’:i‘i’fe‘:ﬁ'& koz‘:{‘;‘;" 3 | g, | osszkozmives | -S% | osszkozmives | -5% | osszkozmives | -5.0%
Komyezeti terheles eros gyengébh 10,00 A; gyengébb | o 0%; gyengébb . D"/; gyengébh 10,09 A;
Gazdasagi o . - ; - . - . -
kornyezet bizonytalan jobb logw| 1P 100%] PP lo0%|  1oPb 10,0%
Korrigalt fajlagos - - - _ -
ar (Fum?) 18 000 Ft 19013 Ft 22.0% 18 545 Ft 25.0% 14 524 Ft 24.0% 200357 Ft 24.0%
Korrekeio ok ok ok ok
engedélyezése
Piaci
tsszehasonlitason | 16 080 000 IGAZ IGAZ [GAZ 1GAZ
alapuld brutté Ft
érték:
Piaci
tisszehasonlitison 100
alapuld netté 13 400 000 Fe
érték:
12
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» ,:\italeinﬂs rendelkezﬂsek 1/5
o 3200 ‘\ i UE\‘ rendeiet o Kerliet Vaposrendeesi ¢3 Lpitesi »zamaty zantio!
o 4()' 9()? o oy, Kgy, rendelet a Foyvarast Szabalyozasi Keeettervdi
o 4771995, (X. 5 ) Fov. Ky, rendelet a Budapesti Varosrendezési és El-.ﬂpitési
Keretszabalvzatal

o 481998, (X, 15, bév. Key. rendelet a Budapest Telepiilésszerkezet Terye, a Budapest]
Virgsrendezési ey tmtem Keretszabalvzat (BVKSZ). valamint a Févaresi Szabalyozast
Keretterv (FSZKT), illetve a Keriileti Szabalyozasi Tervek (KSZ'1). Keriileti
Varosrendezési és F pitési Szabdivzatok (KVSZ) dsszhangjahoz szikséges
kévetelménvekrd] -

o 34/1993, (199411, 1.) Fév. Kgy. rendelet a fHvaros varosképe és wrtiénelme
szempontjabdl meghatdrozd épitett kémyeret védelmérdl

» Specidlis rendelkezések

o 172003 (1. 29y Ok. rendelet a Budapest, XV keriilet Szlovik ut menti Gvezet hatar —
Aranyfa utca — Vizgat utca — E-TG Keretdvezet — Temesvan utca — Szilas patak -
Cséman i altal hatarolt teriilet. az Ostoros utca — Fendkd utea — Ollo utca — Felsd
Malom utea altal hatarolt terlilet ésa 11872071, (18721, 11871922, 11873 941,
1187392, 118287/2, 118287/ ésa 117963 helvrajzi szamu ingatlanok ln.hatamlt
teriieteinek —a szennyvizesatorna elhelyezését szolgatd, kézteriiletek Kialakitasara
vonatkozd — szabalyozasi tervének jovahaeyvasardl

2 ?O"”O(H (XII .’12.) Ok rendelet a Bu*lnpest X\f’ keru!et Szlm'z’\k it menr‘i éx'ezethatf_l_z_j

L sOMari Ut dltd.l hatamlt temlel. az Ostoros utea — Fenolxo ulca — Ol16 utca - Felsd
Malom utca altal hatarolt teriilet s a 11872941, 118721, 118719/22, 1187391,
118739/2, 118287/2 . 118287/1 és a 117963 helyrajzi szam ingatlanok fehatarolt
teriileteinek — a szennyvizesatorna elhelvezését szolualo. kizteriiletek kialakitdsara
vonatkozd - szabalvozasi tervérdl szaldg 1/2003, (1 29.) Févaros XVI kertilet
Onkormanyzati rendelet (tovabbiakban: R) modositasarol

> 192007, (VL. 20.) Ok. rendelet a Budapest. XV kertilet Szlovak ut menti Ovezet hatar —
Aram fa utca — V izgat utca — E-TG keretdvezet — Temesvari ulca — Szilas patak —
Csamori ut altal hatarolt teriilet, az Ostoros utca — Fendkd utca — Ollé utca — Felso
Malom utca altal hatarolt teriiletés a 118729/1, 118721, 118719722, 1187391,
1187392 118287/2. 118287/1 és a 117963 helvrajzi szamu ingatlanok lehatarolt
teriileteinek — a szennvvizesatorna eihelvezését szoloald, kézteriiletek Rialqkitéséra
vonatkozd — szabélvozasi tervének jovahagvasard szdéla. 30/2003. (XI1. 22.) rendelettel
modositott, 1/2003. (I. 29.) rendelet (tovdbbiakban: R) modositasarol. és a Keri‘uleti
Varosrendezési ¢s Epitési Szabalyzatardl szlo 30/2000. (V1L 14.) Ok. rendelest
modositasarodl :

L 4 -XVI1. /CS-1
Tobblakasos, csoporthazas lakoteriilet

39/A. §.[—1 ] (1) Az épitési Gvezet az intenziv kertvarosias lakoterillet tabblakasos csoporthazzal
beépitett illetdleg beépithetd része,

(2) Az épitesi dvezetben telket alakitani. uj épiiletet elhelyezni. meglévd épiilet rendeltetéset
megvaltoztatin szabalvozasi terv alapjan lehet.

(3} Az épitési Gvezet teriiletén a beépités hatardriékeit a 12/A. sz. tablazat hatarozza meg.

12/A . szamu tablazat

, — ,
i ‘ Epitménymagassig |

(vezetlKialakithatd) Beépitési |Beépitettség Zoldfeliler | Terepszint | Szinttertiletl
jele | legkisebb mod  [megengadett| Legkisebh | Legnagvobb | legkisebb alatti mutato
telekteriilet legnagyebb inértéke beépités | megengedett

mérete mértéke m m legnagyobb | legnagyobb
]

file  /QAKVSZ16thuniL4-XVI-CS1{8) hitin 2008.10.14.
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KIVONAT

a 2008. november 5-én (szerdan) a Budapest Févaros XVI. Keriileti Onkorméanyzat
Képviseld-testiileténck Pénziigyi Bizottsaga 12. szamu (ilésén késziilt jegyzokonyvbol

NAPIREND: 1. Budapest XVI. Keriilet Ostoros it — Alsémalom utca sarkan
elhelyezkedd 115601/63 hrsz-11 ingatlanra elévasarlasi
jognyilatkozat

Fléado: Szasz Jozsef a Pénziigyi Bizottsag elnike

HATAROZAT:
128/2008.(X1. 5.)PB

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képvisclé-testitleténck Pénziigyi
Bizottsaga az alabbi hatarozati javaslatot a Képvisel6-testiiletnek elfogadésra
ajanlja.

.»Budapest Févaros XVI, keriileti Onkormanyzat Képvisels-testiilete a Budapest
Fovaros Vagyonkezeld Koézpont Zartkoriien Mikodé Reészvénytarsasdg, mint
elado, masrészrél a Portfolio Ingatlanfejlesztési és Pénziigyi Tanicsadé Kfi.
(székhelye: 1136 Budapest Hegediis Gyula u. 8. 11/7., cégjegyzékszam: Cg. 01-
09-889824, képviseli: Orkényi Tibor ligyvezetd), mint vevd kozoit létrejott
adasvételi szerzddeés — amelynek tirgya a Budapest XVI. keriilet 115601/63 hrsz
alatt nyilvantartott 881 m2 alapteriileti kivett beépitetlen ingatlan, vételara:
13.400.000,-Ft + 2.680.000,-Ft AFA — tekintetében az 1991. évi XXXIIL Térvény
39. § (2) bekezdésében biztositott elévasarlasi jogaval nem kivan €lni.

Felkéri a polgarmestert az elévasarlasi lemondé nyilatkozat megtételére.”

Hataridé: 2008, november 5-1 Kt-iilés
Felels: Szasz Jozsef a Pénziigyi Bizottsag elndke
(5 igen, 0 nem, 0 tartézkodas)

Szasz Jozsef sk,
Pénziigyi Bizottsdg elnoke

A kivonat hiteléil;

b HNJ Veou ¢hon kst ‘
Nyiriné Kovics T1diko
Koltségvetési Irodavezeld
Budapest, 2008.11.05.



