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BUDAPEST FOVAROS XVL KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE

Targy: Javaslat a Budapest XVI. keriilet 117542 és
117543 hrsz-0 ingatlanok értékesitésére

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Budapest XVI. keriilet 117542 hrsz-t, 17395 m? teriletl, kivett beépitetlen teriilet
megnevezésii ingatlan osztatlan kozds tulajdon. A Budapest Fovdros XVI. keriileti
Onkorményzat 1180/4708-ad tulajdoni hanyadban tulajdonosa az ingatlannak.,

A Budapest XVI. keriilet 117543 hrsz-u, 8199 m? teriiletdi, kivett beépitetlen teriilet
megnevezésll ingatlannak 1/1 tulajdoni hanyadban tulajdonosa a Budapest Fdvaros XVIL
keriileti Onkormanyzat. Az ingatlanok természetben a Bokényfoldi 1t mentén helyezkednek el.
A vagyonkataszterben forgalomképes beépitetlen tertiletként nyilvantartottak. (1. szadmu
melléklet) Javaslom a két ingatlan egyiittes értékesitését.

A Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarél szolé 30/2000. (VIL 14.) rendelet szerint
az ingatlanok MZ-XVI dvezeti besorolastak (lizemi jellegli tevékenység, raktdrozas, egyéb
szolgaltato és ellatd 1étesitmények teriilete), a vonatkozd eldirdsokat mellékeljiik. (2. szdmu
melléklet)

Téth Miklos féépitész r szakvéleményét a 3. szamui mellékletben csatoljuk.

Az ingatlanokra elkésziilt az értékbecslés. (4. szami melléklet)

Az értékbecslés szerint:

- a 117542 hrsz-u ingatlan 1180/4708-ad tulajdoni hanyad ingatlanrész forgalmi értéke: nettd
20.000.000,- Ft,

- a 117543 hrsz-1 ingatlan forgalmi értéke: nettd 34.000.000.- Ft.

Az értékesitést 20%-os AFA terheli.

Az Onkorményzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél sz616
33/2004. (IX. 28.) rendelet vonatkozo6 eléirasai a kovetkezdk:

.68 (2) A forgalomképes onkormdnyzati ingatian tekintetében a tulajdonosi jogokat

a) egymillio Ft forgalmi értékig a GTB;

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

13.§ (1) Az onkormdnyzati vagyon korébe tartozd vagyontdrgy értékesitésére, illetve
egyéb modon torténd hasznositdsdra vagy megterhelésére, valamint bdrmely idegen
vagyontdrgy megszerzésére irdnyulo dontést megeldzben az adott vagyontargy forgalmi (piaci)
ériékér:

a) ingatlan esetén 6 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés alapjan;

b) ingo vagyon esetén legalabb a konyvszerinti nyilvantartasi ériéken;




¢} tagsdgi jogot megtestesitd értékpapir esetén — ha az a Budapesti Ertéktbzsdén jegyzett
vagy forgalmazott kategoridban szerepel, gy a tGzsdén kialakult tézsdei drfolyamon;
a tézsdén kiviili mdsodlagos értékpapirpiacon forgalmazott értékpapir esetében a
Budapesti Ertéktdzsde hivatalos lapjdban kizzétett vételi kozéparfolyam alapjdn,
mindsitett sz0tobbséggel kell meghatarozni.”

A Polgari Torvénykonyvr6l szolo 1959. évi IV. torvény szerint:

145. § (1) Sajat tulajdoni hényaddval barmelyik tulajdonostdrs rendelkezhet.
(2) A tulajdonostdrs tulajdoni hdnyaddra a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel
szemben eldvasarldsi, elGbérleti, illetéleg elGhaszonbérleti jog illeti meg.
(3) A kiilon jogszabdlyokban mas személy részére biztositott elGvdsdridsi jog - ha torvény
kivételt nem tesz - megeldzi a tulajdonostars eldvasarlasi jogat.

Az egyes allami tulajdonban 1év6 vagyontargyak dnkormanyzatok tulajdonéba adasarol szolo
1991. évi XXXIII. térvény szerint:

39§ (1) Az ingatlan fekvése szerint illetékes donkormdnyzatot a kézigazgatdsi teriiletén lévé
mdsik onkormdnyzat tulajdondban 1évé ingatlanra elévdsaridsi jog illeti meg.
(2) A fovarost a keriilet, a keriiletet a févdaros tulajdondban lévé ingatlan tekintetében
elévasdrldasi jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben meghatdrozott eldvdsdrldsi jogot
megeldzi.

Az értékesitéskor az Onkormanyzat vagyonanak értékesitése, hasznositasa soran alkalmazando
versenyeztetési szabalyokrol sz616 35/2004. (IX. 30.) rendelet szabalyait kell alkalmazni. Az
ingatlanok hasznositasa nyilvanos egyfordulds palyazat vagy liciteljaras utjan toérténhet.

Budapest Févaros X VL. keriileti Onkormanyzatnak az Onkorményzat Szervezeti és Mikodési
Szabalyzatirdl szold 16/2007. (V. 29.) rendelete 1. szamt mellékletének A) pont 7.) alpontja
szerint a Pénziigyi Bizottsdg;, Véleményezi a killonésen nagy értékii (10 millio Ft feletti)
vagyontdrgyak értékesitését (ingatlanok, értékpapirok, tarsasagi részesedések).

Az elbterjesztd az ingatlanok kikialtasi arat az értékbecsld altal megallapitott értékben javasolja
meghatarozni. Az eclbterjesztd javasolja az ingatlanok egyiittes, palyazat utjan torténd
értékesitését, tekintettel arra, hogy a 117543 hrsz- ingatlan Onalléan is jol értékesitheto a
forgalmi értéken, azonban a 117542 hrsz-0 osztatlan kézos tulajdonu ingatlanrész értékesitése
onalléan csekély érdeklGdést valtana ki, igy annak 6nalio értékesitése varhatoan nem valdsulna
meg.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiilet dontését az eléterjesztés tekintetében.,




HATAROZATI JAVASLAT:

Budapest, 2009. januar 28.
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Budapest Févaros XVI1. keriileti Onkormanyzat
Képviselo-testiilete uigy dont, hogy a tulajdonat képezd
Budapest, XVI. keriilet 117542 hrsz-u, 17395 m? kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan 1180/4708-ad
tulajdoni hdnyadat, valamint a Budapest, XVI. keriilet
117543 hrsz-0, 8199 m? kivett beépitetlen teriilet
megnevezési  ingatlan 1/1  tulajdoni hanyadat
egylittesen palyazat utjan értékesiteni kivanja az alabbi
feltctelekkel:

Az ingatlanok egyittes kikialtasi arat 54.000.000,- Ft +
AFA-ban hatérozza meg.

Felkéri a polgarmestert a nyilvanos egyfordulos
pélyézat kifrasara.

Hatarid6: 2009. aprilis 30.

Felelos: Kovacs Péter polgarmester

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

polgdrmester

Az elGterjesztés mellékletét képezi:
1. Tulajdeni lapok, helyszinrajz
2. Epitési szabalyzat vonatkozo eldirasai
3. Téth Miklos ur szakvélemény
4. Ertékbecslések

Az eloterjesztést a Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag valamint a Pénziigyi Bizottsag

targyalja.
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Budapesti 3.szimi Kdrzeti Foldhivatal
Budapest,XIV.,Bosnyak tér 5. 1590 P{.:101

Térképmasolat
Helyrajzi szam:  BUDAPEST XVLKER. belteriilet 117542 Megrendelds szam:  9000/3359/2008
M¢éretarany: 1: 2000
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TAKARNET Foéldhivatali Intorinacios Rendszer 1. 013al, OSS2ese: |
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HIV52 (Kilépés)]

[TAKARNET vS.1.1 ]l Felhasznalé:

Budapesti 3.szama Korzeti Foldhivatal
Budapest,XIV.,Bosnyak tér 5. 1590 Pf.:101

Munkapéldany

Csak belso hasznalatra, ligyfélnek nem adhato!

2009.01.28
BUDAPEST XVLKER.
Belteriilet 117543 helyraizi szam 1
[ I. rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat,t.jdv. al
miveiési 4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill.
- Kivett peépitetlen terilet G 8199 0.0¢
IL. rész

3. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 44317/1993/1992.C7.14
Jogeim: 1991 ,XK¥XITI tv,
Jogallas: tulajdencs
név: XVI.XKER. ONKORMANYZAT
cim: 1163 BUDAPEST XVI.KER. Havashalom utca 43.

IIL. rész
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Tulajdoni lap vége

https://www3.takarnet. hu/tknet/betekintesS p.hrsz s67sid=0404200901281101389rN... 2009.01.28,
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[FAKARNET v5.1.1 Jl Felhaszndlo:

[ HIV52 (Kilépés)]

Budapesti 3.szaima Korzeti Foldhivatal
Budapest,X1V.,Bosnyak tér 5. 1590 Pf.:101

Munkapéldany

Csak bels6 hasznalatra, iigyfélnek nem adhato!
2009.01.28

BUDAPEST XYLKER,
Belteriilet 117542 helyrajzi szam

|

1 1. rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdiet kat.t.jov. al
miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ra m2 k.fill,
- Kivett keépitetlen teriiiet 0 1.7395 0.00
Il rész

7. tulajdeni hanyad: 77/4708

jogcim: vétel
‘ogallés: tulajdonos

néev : Farkas Imre

szul. + 1940

a.név 1 Bagl Maria

cim : 1161 BUDAPEST XVI.XKER. Cékla uzca 11

13. tulajdoni hanyad: 122/4708

jogeim: wvétel
jogallas: tulaidonos

név : Farkas Irre

szUL. ¢ 19490

a.név : Bagili Maria

cim + 1161 RUDAPEST XVI.KER. Cékla utca 11

16, tulajdoni hanyad: 133/4708

jogeim: droklés

3ogéllds: tulajdonos

név : Parkas Irre

gziil, @ 1940

a.név : Bagili Maria

cim : 1161 RUDAPEST XV..KER., Tékla utca 11

—
~

tulajdeni hanyad: 489/4708
bejegyzd hatirozat, érxezési idd: 705374/.9922/1992

bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 1964¢/1974/1974.11.06

bejeqgyzd natarozat, érkezési idé: 20503/1978/1978.06.14

belegyzd hatdrczat, érkezési id&: 27603/19%80/1580.08.19

https://www3 takarnet.hu/tknet/betekintess p.hrsz s6?sid=0404200901281101389%N... 2009.01.28.
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TAKAKNE ] Féldhivatal Intormacios Rendszer Z. oldal, osszesen: 3

Jogelm: oroklés
jogéllas: tulajdones

név : Farkas Imre

szul. @ 194§

a.név : Bagi Maris

cim :+ 1161 BUDAPEST XVI.KER. Cékla utca 11

18. tulajdoni hanyad: 355/4708
bejegyz& hatérozat, érkezési idd: 116007/1993/1993.03.11
jogceim: drdklés
jogallds: tulajdonos

név : Farkas Imre

szil, : 1940

a.név : Bagili Maria

cim : 1161 BUDAPEST XVI.KER. Céxla utca 11

19, tulajdeni héanyad: 1180/4708
bejegyzd hatérozarn, érkezési 1dg: 128739/1993/1993.04.21
Jogeim: 1991 .XXXIII tv.
jogadllds: tulajdonos
név: XVI.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1163 BUDAPEST XVI.XER. Havashalom utca 43.

20. tulajdoni hanyad: 294/4708
bejegyzd hatarozat, érkezési 1ddé: 163340/2998/1998.08.05
jogeim: &roklés
jogéllas: tulajdoncs
nev : Szladek Gybdrgy
szi3l. @ 1937
a.név : Garai Anna
cim : 1108 BUDAPEST X.KER, Kozma utca 1% 4 ép. 1. emelet 2C

21. tulajdoni hénvyad: 294/4708
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 163340/1998/1998.08.05
jogeim: Groklés
jogalléas: tulajdonos

név : Szlédek Mihaly

sziil., : 1944

a.név ; Garai Anna

cim : 1164 BUDAPEST XVI.KER. Miiszerész utca 17.

23, tulajdoni hényad: B82/4708
bejegyzd hatdrozat, érkezési id&: 84293/1999/199%.03.19
jogcim: élecjaradek
jogadllas: tulajdonos

név : Tomcsik Jézsef

sz2ul. ¢ 1951

a.név ! Richter Erzsébet

cim : 1173 BUDAPEST #VII.KER. Pest:i: ut 1688

https://www3.takarnet.hu/tknet/betekintesS_p.hrsz_s6?sid=0404200901281101389N... 2009.01.28.
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TAKARNET Fgldhivatali Informacios Rendszer 3. 010al, 0ssZesen: »

25, tulajdoni hanyad: 882/4708
bejegyzd hatarczat, érkezéesi 1idd: 543L5/2/2008/08.04.10
jogeim: arveresi vétel
jogallas: tulajdonos

név : Spiegel Andras

szil. @ 197¢

a.név : Tyerescsenko Larissza

cim : 1161 BUDAPEST XVI.KER., Pal utca 36/A.

1. rész

1. bejegyzd hatadrozat, érkezési 1d&: 19646/1974/1974.11.06
Holtigtartd haszonélvezeti jog kdzdsen iiletd
utalas: II /7.

Jogaosult:
név . Farkas Imre
szul. : 1312
a.név : Dbédra Anna
cim : 1161 BUDAPEST XVI.KER. Rigd utca 11

2. bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 19646/1974/31974.11,C6
Holtigtartd haszenélvezeti jog kozosen illetd
utalds: II /7.

jogesult:
néwv 1 Farkas Imréné
sz.név: Bagi Maria
szil. : 1914
a.név : Baranyai Margit
cim : 1161 BUDAFFEST XVI.KER. Rigd utca 11

3. bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 27609%/1880/1980.08.19
ozvegyl jog
utalas: IT /16.
jogosult:

név : Farkas Imréne

sz.név: Bagi Maria

szul. : 1514

a.név @ Bararyal Margit

cim : 1161 BUDAPEST XVI.KER. Rigé uteca 11

5. bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 75097/1/2002/02.02.27
Elidegenitési és terhelési tiialom., &rsklési jog biztositaséara.
utalas: IT /20.

Jjogosult:

nev . Szladek Istvan

sziil. ¢ 1968

a.név : Farkas Anikd

cim : 1158 BUDAPEST XV.KER. Drégelyvar utca 43, VIII. 35.

l Tulajdoni lap vége

https://www3 takarnet.hu/tknet/betekintes5_p.hrsz_s6?sid=0404200901281101389rN... 2009.01.28.
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MZ-XVI 1. oldal, Bsszesen: |

o Altalanos rendelkezések )

o 30/2000. (V1. 14.) Ok. rendelet a Keriileti Varosrendezési és Epiiési Szabalyzatérdl

o 46/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet a Fovarosi Szabalyozasi Kerettervrdl

o 47/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet a Budapesti Varosrendezési €s Epitési
Keretszabalyzatrol

o 48/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet a Budapest Teleptilésszerkezeti Terve, a Budapesti
Varosrendezesi és Epitési Keretszabdlvzat (BVKSZ). valamint a FOvarosi Szabalyozasi
Keretterv (FSZKT). illetve a Keriileti Szabdlyozasi Tervek (KSZT), Keriileti
Varosrendezési és Epitési Szabalvzatok (KVSZ) dsszhangidhoz szitkséges
kdvetelményekrd]

MZ-XVI
Uzemi jellegii tevékenység, raktarozis, egyéb szolgaltato és ellato létesitmények teriilete

58. § (1) Az épitési dvezet az MZ keretdvezet azon épitési Gvezete, amely jellemzden szabadonailo
beépitésil, nagy zoldfelilettel rendelkezd 1étesitmények teriilete.

2 t Az épitést dvezet teriletén csak olyan tevékenység folytathatd, amely véddtavolsagot
- €p ya g X g
nem igényel és a keretdvezet megengedi, és a levegd-tisztasagvédelmi hatarérték az 1. sz.
iégszennyezettségi kategdrianak megfelel.

(3) Az épitési dvezet teritletén a beépités hatarértékeit a 29. sz. tblazat hatarozza meg.

29, szamu tabiazat

Epitménymagassag
OvezetKialakithatd|Beépitési mod|Beépitettség Zoldfelitlet ;| Terepszint | Szintteritleti
jele | fegkisebb megengedettf Legkisebb | Legnagyobb | legkisebb alafti mutatd
telekteriilet legnagyobb mértéke beépités | megengedert
mérete mértéke m m legnagyobb | legnagyobb
% mértéke mérteke
m? %
%
MZ- 2500 szabadonalld 15 4.5 15,0 40 45 i,6
XVi
) Madositotta: 172005, (L 1) Or. 47, §
file://Q \KVSZ16\htm\MZ-XV].htm 2009.01.28.
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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI

o° N , .

_2—‘}} ONKORMANYZAT POLGARMESTERI HIVATALA
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‘ FOEPITESZ

%‘?} [ o Og? 1163 Budapest, Havashalom u. 43. foepitesz@bp16.hu
”‘%SS()M ol Telefon : 40-11-440; Fax: 40-11-534;

Vagyonhasznositasi Iroda
Dr. Lukacs Titanilla
irodavezetd asszony

részére Tarqy: Budapest, XVI. kerulet,
Bokényfoldi it 117543 és 117542
Helyben hrsz-u ingatianok hasznositasa

- %:Iiv. sz.: 10/1689/01/2008.
Ui.: Handelné

Tisztelt Irodavezetd Asszony!

A Budapest, XVi. keriilet, Bokényfoldi ut 117543 és 117542 hrsz-u ingatianok vételi
kérelmével tsszefliggésben tajékoztatom, hogy a gazdasagi (MZ) keretdvezetben
levé tdmbre szabalyozasi terv nem késziit. .

A terilletre szabalyozasi terv készitésének feltetele, hogy a tulajdonosok vagy
befektetok altal meghatarozott terllethaszndlati szandék rogzitve legyen. Nagy
kiteriedés{ teriilet szabalyozasahoz elengedhetetlen, hogy tajékozédjunk arrol, hogy
a terileten milyen terletfeltar6 utak (kézteriiletek) szlikségesek. Ennek
aldtdmasztasara, illetve a megvaldsitas koltségének fedezésére az Etv. 30/A §
szerinti telepllésrendezési szerzodés és azt megeléz6 tanulmanyterv készitése
szlikseges, amely a kapcsolodd at-, kdzmii épitési koltségek fedezesére szolgal. A
(117526) hrsz-u uttol délre esd terilleteken a tulajdonosok nagy szama miatt
telepulésrendezési szerzédes megkétése bizonytalan. E  szerz6dés neélkil a
szabalyozasbol eredd feladatok az Onkormanyzatot terhelhetik. E feltételek
hidnyaban e terliletre szabalyozasi terv nem kész{!

A veteli szandékot bejelenték a ket énkormanyzati érdekeltségi ingatlant, kedvezd
pozicidjabol eredben valdszinlleg szabalyozasi terv nélkil — az altalanos
szabalyoknak megfelelden - kivanjak beépiteni, amely a szabalyozas hianyara valoé
hivatkozassal, fellebbezések utjan, hosszabb tavon sikeres lehet,

Budapest, 2009. januar 28.
Tisztelettel:

TothiMiklos
foepitész



mailto:foepitesz@bpl6.hu

/r/a, 11 . ruc et fed

IMMO MONTANA Bt. 1174, Budapest, Szilard utca
101. T/F: 4071286, email:
immo montana@freemait.hu

ERTEKMEGALLAPITO SZAKVELEMENY

Budapest, XVI. keriilet, Bikényfoldi at
HRSZ 117542
1180/4708 tulajdoni hanyad

Az ériékelés fordulonapja 2008. november 26.
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Cotla
Budapest, 2008. november 26. Ballé Péter MScRE

fﬂ%@&%\s&kéﬁé

Hipatlankirve s € z0 Bt.
1165 Bp., Rezgdfiiu, 1. V/8.
Adiszim: 20644578-2-42

“
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1165 Budapest, Bokényfotdi ut 117542 hesz-u 1180/4708 miajdonhanyad ingatlan

SZAKERTOI JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATALI

Az ingatlan megnevezése: Tul. lapon: 117542 kivett beépitetlen
teriilet

Telepuilés (varos, keriilet). 1165, Budapest, XVL. ker.,
Utca, hdzszdm: Bokényfoldi ut
Irdnyitészam: 1165
Hrsz.- 117542

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Budapest Févaros Onkormanyzata
1180/4708 tulajdoni hanyadban

Tulajdoni helyzet, Forgalomképes, osztatlan kdzos tulajdon
/forgalomképesség:
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Készitette:

Ballo Péter Msc.R.E.
ESSEC ingatlan szakkdzgazda, Ingatlan értékbecsté
EUFIM felsofoka ingatlanszakértd
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1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Budapest Févaros XVI. Keriileti .C")nkorményzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.)
megbizta az Immo Montana Ingatlankozvetité és Forgalmazé Bt.-t (1174 Budapest, Szilard
utca 101.) az 1164 Budapest, XVI. keriilet, Bokényfoldi at és a Rakosligeti hatarit
keresztezddésénél fekvd 117542 helyrajzi szamu, 1180/4708 tulajdoni hanyadot képviseld

ingatlan ériékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa a Budapest XVI

Keriileti Onkormanyzat részére.

2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabailyzat. jogszabdlv, amelynek megfelelden az értékelés késziilt
Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozasa és szakvéleményiink

elkészitése a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations), iranyelvei és
ajanldsai szerint, valamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszdvetség) altal §sszeallitott értékelési

sztenderdekkel és iranyelvekkel 6sszhangban tortént.

A sztenderdek €s jogszabalyok vonatkozdsdban az értékelés EVS 2003 iranyelvei €s 26/2005
(VIIL11) rendelette!l moédositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet eldirdsai alapjan, azok

figyelembe vétele és az értékelési modszerek, elvek betartasaval késziilt.

2.2 A szakértdi jelentésben hasznailt értékformik, modszerek

A vizsgilati modszer:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai dllapotat, a kdzmiveit, beépitési lehetdségeit.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgdlt eszkozok haszndlbatosagi, eladhatdsagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlan piaci helyzete, illetve
becsiilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai.

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét, és mas értékbefolyasolo tényezdket
vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton tlmenéen tajékozédtunk az adott tipusi és jellegli ingatlanok 4ltalanos
piaci helyzetérdl, valamint a becsiilt ingatlan kdrnyezetében kialakult helyi ingatlanpiaci
viszonyokroél.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételek késziiltek, melyek mellékletként csatoltak.

Immo Montana Ingatiank&zvetitd &s Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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Az értékelésnél alkalmazott modszerek, fogalmak, Altalinos alapelvek:

Egy eszkdz értékelésére hdrom altalanosan elfogadott értékelési mddszer alkalmazhaté:

*

piaci ért¢k alapu értékelések, mint
1. forgalmi (piaci Gsszehasonlito adatok alapjan torténd) értekelés
2. hozadéki értékelés

3. maradvanyértéken alapulo értékelés

FORGALMI (piaci Gsszehasonlitd adatok alapjan torténé) ERTEKELES

A piaci Osszehasonlité adatokon alapuldé forgalmi értékelés soran, az ingatlanpiacon a
kézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt ingatlanok adatait elemeztiik és
dsszehasonlitottuk az értékbecslés targyat képezé ingatlan jellemzdivel. Vagyis az ingatlan
szilkebb korzetében végeztiink osszehasonlitasokat, amelyek hasonlé piaci lehetSségeket

tartalmaznak.
Az dsszehasonlitas soran a kivetkez, a piacot meghatdrozé tényezoket vesszitk figyelembe:

A vizsgalt ingatlan kérnyezetébdl hasonld piaci lehetségeket hordoz6 ingatianokat gyijtdttiink

a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjitk a potencialis felhasznalok jellemzdit
(szamuk, vésarloerejik, izlésiik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzokre
osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy iiresek, illetve melyek épitési, tervezési,
vagy beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem vaitozdsa ezek kozil a
vizsgalt eszkdz aranak valtozésat okozhatja,

a helyettesités elvénck alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonléan
hasznosithatd helyettesit eszkdzért fizetnének a vasarldk,

az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a kevesleti és kindlati piac egyensulydt
vizsgaljuk, masrészt az eszkbzok egymashoz vald viszonyét (pl. egy adott féldteriilet
épiiletei, az elhelyezkedéshez kapcsolodd szolgaltatisok, a tevékenységhez
sziikséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

a kiilsé hatdsok szadmszeriisitésekor figyelembe kell venni a gazdaségi fellendiilés,
vagy a gazdasagi recesszié hatasat, a varhato kildtasokat, a teriilleti elhelyezkedést, az
dnkormanyzati szabdlyozasokat, stb.

&sszehasonlitd adat alaphalmaznak, illetve vizsgaltuk e teriilet ingatlanpiacat.

A piaci érték értékbecsiésiinkben tehat azt a becstilt forgalmi arat jelenti, amennyiért egy
ingatlan az érickbecslés idépontjdban, ésszeri megfontoldsok szerint, magénjogi szerzdes

keretében varhatdan eladhat6, feltételezve a kovetkezoket:

- azingatlant a tulajdonosa el akarja adni és a vevd meg akarja venni;

a targyalas alatt az érték nem valtozik;

- azingatlant szabadon bocsatjak piacra és meghirdetése az elvarhato nyilvanossaggal

torténik;
- atlagostol eltérd, specialis vevéi kiildnajanlat figyelembe vételére nem keriil sor;
- azingatlan per-, teher-, ¢s igénymentes;

- szamottevd kdrnyezetszennyez€s ott nem tapasztalhato.

Immo Montana Ingatlankézvetitd és Forgalmazo Bt.
Tel. / Fax : 407 12 8¢
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A HOZADEKI ERTEKELES

A 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet vonatkozo eldirdsai - Osszefoglalva - a kovetkez6k. A
hozamszamitason alapuld értékbecslés az ingatlan jévbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az ingatlan értéket.

Az érték megallapitasanak elvi alapja: barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitds 1épései:

1. az ingatlan lehetséges hasznalati médjanak meghatarozisa;

2. a bevételek és kiadasok becslése - 16bbéves bevéiel-kiadas szamitasa esetén

a ,pénzfolyamok” felallitasa;

3. atokésitési kamatlab meghatarozasa;

4. tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa.
A befektetési kiadasok kozé tartozhainak az ingatlan-beruhazas megvalosulasahoz szilkséges
egyszeri kiadasok.

A miikadtetési kiaddsok a termelés soran tébb-kevesebb rendszerességgel meriilhetnek fel.
llyen kiadasok lehetnek killontsen a kdvetkezok:
- akozlizemi dijak;

- atelekommunikacids haldzatok igénybevételének dijai;

- egyéb infrastrukturdlis szolgaltatasok;

- felujitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatokkal egyiitt jaré kiadasok;

- a kezelési és menedzselési koltségek;

- biztositasi dijak.
A felujitasi kiaddsokat a potlasi koltség szazalékaban vagy becsiilt dsszeg megjeldlésével kell
megadni. A tiszta j6vedelem szAmitasakor az altalanos forgalmi adot mind a bevéiel, mind a
kiadas oldalan figyelmen kiviil kell hagyni.

A MARADVANYERTEKELES MODSZERE

Olyan az ingatlan értékénck meghatarozasara alkalmas modszer, amely alkalmas a fejlesztések,
ujrafejlesztések, feljitasok értékelésének az elvégzeésére. Elsd 1épésként meghatarozando a
munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos kiaddsokat, a
hiteltorlesztést, és kamatait, a fejlesztd kockazatat és hasznat, végill a fejlesztés utani teljes
értéket. A masodik 1épésben a fejlesziés egyenlege hatarozhaté meg, a kiaddsok és bevételek
killénbozeti értéke. Amennyiben minden Iényeges elemet kivéve a foldterlilet eértéket, a
felmeriilé kiadasok sorrendjében figyelembe vesziink és szamszeriisitiink, valamint a kész
projekt bevételi Osszegét is meghatarozzuk, akkor a maradvanyértick a telek fejlesztoi
szempontbol érvényes értékével lesz egyenld.

AZ FRTEK-MEGALLAPITAS

Valamely vagyontargy jellemzéinek, korillményeinek és befektetési lehetdségeinek
szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rogzitése, altaldban személyes megtekintés és
egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

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

Immo Montana Ingatlankézvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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Az érickmegaliapitdé személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaligdk. Az
értékmegdllapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi,
tarsadalmi, politikai és jogi hatdsok kovetkeztében. Kdvetkezésképpen az értékmegallapitod
személynek azonositania, mémie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd
piacot, illetve kirnyezetét,

Az értéket ltalaban négy, egymassal Osszefiiggé gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlderd. E négy tényezd
kélcsonds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyéra, és mindegyike szitkséges
ahhoz, hogy az adott eszkiznek értéke legven. Az érték-megallapitas célja legtibbszor az, hogy
kovetkeztessen a piaci értékre.

Az IVSC/TEGoVA 2003 definicio szerint: *A PIACI ERTEK az a becsiilt Osszeg, amelyért egy
ingatlan az értékelés idéponydban gazdat cserélne egy hajlandésagot mutatd eladd és egy
hajlandésagot mutatd vevd kozidtt tisztességes feltételek mellett zajld tranzakeid keretében
megfeleld piacra bocsatast kovetden, amelynek soran mindkét fél jol informaltan,
kortiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.’

A fentiek, valamint a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a piaci
arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, magénjogi
szerz6dés keretében és az éridkelés idépontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a
kévetkezoket:
¢ az elado hajlando az eladasra,
¢ az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz, figyelembe véve a vagyontirgy jellegét
és a piaci helyzetet, megfeleld hosszisagi idotartam érték esetén korlatozoti
dltalaban 6, nagyobb értékidi ingatlan esetén 12 hoénap vagy hosszabb id6 Al
rendelkezésre,
¢ atirgyalas id6szakaban az érték nem valtozik,
¢ a vagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,
¢ Atlagostol eltérd, specialis vevoi kiilénajanlat figyelembevételére nem kertil sor.
.
Az értékelés soran a Megbizo altal kijelslt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini szemlén alapuld becsléssel €s
szamviteli médszerekkel.

A vagyonértékelésnél elsosorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrol a
Korabbi tapasztalatbol, masrészrél arkatalogusokbol, az adott gazdasigi régid szaksajt6ibol,
Internetrél, illetve killonbdz6 értékesitési és értékesithetGségi informaciokbdl jutottunk.
Vizsgaltuk a megfelel6 piaci teriileteket, dsszegytijtottitk a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikdkat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat. Az értékelésnél nagyban
tamaszkodtunk a Megbizétol kapott adatokra, informacidkra, azok helytallosagat legjobb
tudasunk és lehetdségeink szerint leellenoriztiik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart dllapothoz tartozo értéket
allapitottunk meg. ‘

Munkank sordn figyelembe vettiik a 26/2005 (VIIL11) rendelettel modositott 25/1997 (VIIL1.)
PM rendelet eldirasait.

Immo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax @ 407 12 8¢
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3. AZINGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA

3.1. A XV]. Keriilet

Tertletét tekintve (33,5 négyzetkilométer) azonos nagysagi a XI. kerilettel, és igy a
legnagyobbak kozé tartozik, ugyanakkor egyike a legritkdbban lakott keriileteknek, hiszen
mind lakossagat (mintegy 70 000 £6), mind lakdsainak szamat (28 000) tekintve a 18. helyen all
a 23 keriilet kozdtt. Gondozott parkjainak nagysidga éppen csak meghaladja a Varosliget
egynegyedét (265 000 négyzetméter), de azért nem szegény z6ld teriiletekben, kiilondsen a

Szilas-patak mentén és Cinkota hatardban, a Naplds-t6 komyékén.

Eszaknyugatrdl a XV. keriilet (Ujpalota), északrdl és dszakkeletrdl a fovaros hatara és a
hataron tuli "bolygék", Csémér és Kistarcsa, dél-keletrol a XVII. kertilet (Rakosliget) hatérolja.
Déli hatara Kbanyaval kozos, nyugati hatdrvonalat pedig a Korvasut alkotja kézosen a XIV.
keriilettel.

A keriiletet szinte kettévagja a régi 3-as fout (ma 30-as), de aki gyorsabban akar haladni,
kiildndsen a reggeli és esti cstcsforgalom idején, annak ajanlott inkabb a g&dolldi HEV-et
vélasztania, melynek a keriiletben ledgazasa van Csomor felé is. A masik fontos féatvonal a
Csoméri ut, melyen szamos gyors- és "rendes” autébuszvonal segiti a keriilet nyugati részének
elérését. Ugyancsak autobuszok bonyolitjak a belsd részek forgalmét is. A kozlekedési
csomépontok a HEV-allomasok és a vasttallomas kazelében alakultak ki.

A keritlet varosrészei: Arpadfld, Cinkota, Matyasfold, Petdfikert, Rakosszentmihaly,
Sashalom.

A f&varos bels keriiletei felsl az Ors vezér térrél, indulé autobuszokkal lehet a leggyorsabban
kijumi a keriiletbe. Kéziton a Kerepesi Gt és annak folytatisaként a Veres Péter ut a
legrividebb - legal4bbis a tavolsdgot tekintve. (A cstcsforgalomban a hosszabb keriiléutak a
"rovidebbek".) A keriilet szempontjabol azonban a legfontosabb kozlekedési Osszekottetéseket

a HEV biztositja.

3.2. Az ingatlan fekvése
Az ingatlan Budapest, X VL. keriiletének déli részén, a Matyasfoldrol a XVIL kertiletbe vezeto

Bokényfoldi at és a Rakosligeti hatar(t keresztezodésénél helyezkedik el. A teriilet

témegkdzlekedési eszkdzokkel nehezen €rhetd el.

Tmmo Montana Ingatlank&zvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Tax : 407 12 8¢
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4. AZINGATLAN ISMERTETESE,

4.1, Helyszini szemle és idépontja: 2008. november 24,

4.2, Felhasznilt dokumentumok:

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a Meghbizd Altal
rendelkezésiinkre bocsatott - kivetkez6 dokumentumokat:
o Tulajdoni lap masolat a 117542 helyrajzi szamu ingatlanrol

o Helyszinrajz az ingatlanrol

4.3. Epitéshatésdgi elgirdsok, telek dvezeti besoroldsa, kozmiivek:

MZ-XV1
Uzemi jellegii tevékenység, raktdrozas, egyéb szolgiltaté és ellité létesitmények teriilete

58.§ (1) Az épitési Ovezet az MZ keretdvezet azon épitési Ovezete, amely jellemzden

Lo

szabadonallé beépitésti, nagy zoldfelillettel rendelkezd létesitmények teriliete.

(2)' Az épitési ovezet teriiletén csak olyan tevékenység folytathato, amely védétavolsagot
nem igényel és a keretovezet megengedi, és a levegd-tisztasagvédelmi hatarérték az 1.
sz. légszennyezettségi kategorianak megfelel.

Az épitési dvezet terliletén a beépités hatdrértékeit az alabbi tablazat hatdrozza meg.

Epitménymagassag

Ovezet | Kialakithat6 | Beépfiési | Beépitettsé - Zoldfeliil | Terepszint | Szintterilleti

jele | legkisebb méd g Legkisebb | Legnagyobb et alatti mutaté
telekteriilet megenged legkiseb | beépités | megengedett
mérete ett m m b legnagyobb | legnagyobb

legnagyob mértéke | mertcke mértéke

m’ b mériéke
% %
%o
MZ- 2500 szabadonallo 35 4,5 15,0 40 45 1,6
XVI

Immo Montana Ingatlankézvetitd es Forgalmazod Br.
Tei. / Fax

407 12 86
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4.4 Ingatlan-nyilvintartisi adatok: A tulajdoni lapok kelte: 2008. 11. 24.
Az ingatlan cime: 1165 Budapest, X V1. keriilet, Bokényfoldi ut
Besorolas: tulajdoni lap alapjan, kivett beépitetlen tertilet
Helyrajzi szam: 117542
Funkcidja: nincs

Tulajdonosok bejegyzetten: részletesen a tulajdoni lap II. része tartalmazza

Budapest Févarosi Onkormanyzat
1180/4708 tulajdoni hanyad

IIL. rész: a bejegyzéseket részletesen a tulajdoni lap
tartalmazza
Széljegy: nincs

4.5. A telek ismertetése

Az ingatlan Budapest, X V1. keriiletének déli részén, a Matyasfdldrdl a XVIL kerliletbe vezetd
Bokényfoidi Gt és a Rékosligeti hatdrit keresztez6désénél helyezkedik el. A teriilet szilard
burkolatu aton megkdzelithetd. A teriilet részben sik, részben déli irAnyban lejtds, formaja
szabélyos téglalap. A foldrészleten mezdgazdasagi miivelés nem folyik. A teriiletet keresztezi
egy nagyfesziiltségii elekiromos vezeték. Kiépitett kozmicsatlakozasok nincsenek.
Feltehetdleg a szomszédos iparteriiletekrdl lehetne megoldani a gaz és csatornahalozatra valo
kapcsolodast. A telek Bokényfoldi uti végénél talalhato tliziviz csatlakozéja ez alapjan
feltételezhetd, hogy kiépitett vizhaldzat taldlhatd az ingatian elétt..

A telket a keleti iranybol a Békényfoldi (it mezsgyéje hatarolja, kiépitett kerités a szomszéd
telkek felé nincs. A telek mérete 17395 m%.

Az ingatlan a helyrajzi szam, ¢és helyszinrajz alapjan egyérielmiien beazonosithato.

Immo Montana Ingatlankdzvetitd &s Forgalmazdé Bt.
Tel. / Fax : 407 12 E6
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5. AZ ERTEKELES FELTETELEZESEI]

5.1 A szabalyvoknak valéo megfelelés, kiillonleges koriilmények

A targyi értékelést 2.1 pontba részletesen megfogalmazott EVS 2003 irdnyelvei és 26/2005
(VIIL.11) rendelettel médositott 25/1997 (VIIL1.) PM rendelet elbirdsai alapjan, azok
figyelembe vétele és az értékelési mddszerek, elvek betartasaval késziilt.

A fentiek, valamint a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a piaci
arat jelenti, amely dsszegért egy vagyontdrgyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi
szerzOdés keretében és az értékelés idGpontjdban varhatéan ecladhaté, feltételezve a
kdvetkezoket:

¢ az eladd hajlando az eladasra,

¢ az adasvételi targyalasok lebonyolitdsdhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét
és a piaci helyzetet, megfeleld hosszisagi idotartam ériék esetén korlatozott
altalaban 6, nagyobb értékii ingatlan esetén 12 honap all rendelkezésre,

¢ atdrgyalds idoszakaban az érték nem valtozik,

¢ a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyvilvanossaggal
torténik,

¢ atlagosto! eltérd, specialis vevoi kiildnajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

Az értékelés sordn a Megbizd dltal kijelslt ingatlan értékelésére kertilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini szemlén alapulo becsléssel.

5.2. Specialis feltételezések

Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval
dsszefliggédsben a helyt és orszagos hatésagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektol
valamennyi szilkkséges engedély, jovdhagyas és felhatalmazas rendetkezésre 4ll, illetve ezek
beszerezhetOk, vagy megijithatok.

Az ingatlant, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékeljiik a helyszini szemle idépontjaban megismert 4llapotban.

Az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetil vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felelosséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok ¢s informaciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kortl ellendrzésiiket
nem volt médunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozasban korldtozottnak
tekintendd.

Az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken, valamint a Megbiz6tol
kapott informacion, dokumentacién, és a beszerzett piaci informaciokon atapulnak.

Immo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazo BE.
Tel. / Fax : 407 12 86
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5.3. Ertékelés szempontjibél egyéb relevins kiriilmények

Szakért® figyelembe vette a jelen telek kedvezdtlen fekvését, lejtos feliiletét, mely csokkenti a
beépithetd teriilet ériékét. A szakérté a bemutatott tablazatban az ©sszehasonlitott telkek
szintteriileti mutatdi, és egyéb beépitési paraméterei alapjan hatdrozta meg a 117542-telek
értékét.

5.4. Korlitozé feltételek, tanisitvany:

Az értekelés a kovetkezo korlatozd feltételek mellett érvényes:

¢ Az ériékelt vagyontdrgyra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira és a Megbiz6t6] kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hacsak
err6l a jelentésben kiilén emlitést nem tettiink, hogy a tulajdonosi igény érvenyes, a
tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek,
melyek egyszerii eljarassal ne lennének tisztazhatok.

+ Az értékelbk nem végeztek folmérést, tertiletmérést, a szakvéleményben megadott
paraméterek a Megbizé képviseldje altal adott adatszolgaltatasbol és az ingatlan
nyilvéntartasbdl szarmaznak.

¢ Nem vAllalunk felelfsséget azokért az informdaciokért, melyeket a Megbizd

szolgaltatott és megbizhaténak véltiink.

Nem vallalunk felel6sséget az ingatlannal kapcsolatos jogi természet(i problémakért.

¢ A teriilettel kapcsolatos beépitési szabalyokat az érték vonatkozasaban a meglévo €s
érvényben 1év6 szabalyozasi tervalapjan vessziik szamitasba.

+ Ez a vagyonériékelés piaci érték-megallapitas célbdl készilt, barmely egyéb célra
torténd felhasznalas csak a megbizott elozetes hozzdjarulasa mellett torténhet.

+ A szakvélemény részei (kiilondsen az altalunk becsiilt érték, az értékelok személye)
nem hozhatdk nyilvanossagra az értékeld el6zetes irdsbeli jovahagyasa nélkiil, a
szakvélemény a Budapest, XV1. Keriileti Onkormanyzat részére készillt.

¢ Potencialisan veszélyes anyagok el6fordulasat - 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 feltarasahoz az ingatlan teriiletén vagy az épiileten belill, mely az érték
cstkkenését okozhatna. Nem vallalunk feleldsséget ilyen feltételekért, illetve az
ezek felfedezéséhez szitkséges szakértelemért és mémaki ismeretekért.

+

Az értékeld ezennel legjobb tudasa és meggy6zGdése alapjan az alabbiakat tanusitja:

¢ A ténybeli megillapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak é€s
helytalloak.

¢ Javadalmazdsunk nem fiigg az értékelt vagyontdrgy értékétél, semmilyen
intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt clemzések, és
kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalssa eredményeként johet 1étre.

¢ A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kdvetkeztetéseket
csak a szakvélemény altal tartalmazott eldfeltételek hataroljak be, és azok az
értékbecslok személyes, részrehajlastdl mentes szakértdi elemzései, véleményei €s
kovetkeztetései.

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

10
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6. AZ ERTEKEK LEVEZETESE

6.1 Piaci dsszehasonlité madszer

Piaci dsszehasonlitd elemzéshez piaci Gsszehasonlité adatokat gytijtottiink a szomszédos
keriiletekben hasonld, miivelésbo! kivett, de még nem kdzmiivesitett belteriileti ingatlanokrol.

Piaci 8sszehasonlito adatok a telekre vonatkozoan az alabbi tablizat tartalmazza.

Tarsvi Piaci Piaci Piaci Piaci
ey tsszehasonlito 1. dsszehasonlité 2. tsszehasonlitb 3. Hsszehasonlitéd 4.
Cim XVL ker, 117543 Nagytarcsa XV. Palotai hatarit Mogyorod Vercsegyhaz
. . miivelésbdl kivett
miveléshél kivont L ; " miveléshdl kiven g i
Ovezet beliernlet Logisztika, kereskedelm Ipari belteriilet, intézményi belteritlet, ipasi
kereskedelmi
';gzz:‘““s Adat leirs Adatleirs | Korr. | Adatleirss | Korr. | Adatleiris | Korr. | Adatleirds | Korr,
Telek teriilet, m* 17 395 11 508 8 640 100 000 [ 12 75
Beépithets
teriilet, m* 6088 3 300 3024 30000 3623
Alapérték telek teriilet tefek teritlet telek terilet telek teritlet telek terdiet
OK hfinyad m2 4 360 11 000 5% 8640 (% 100 000 0% 12075 0%
Kindlati / vérelara 60 000 000 Ft 48 000 000 Ft -5,0% | 380 000 000 Fu 0,0% [ 40 000 000 Ft 0,0%
Tranzakcid
datuma/ 2007 2007 2008. oktaber 2008. jtitius
imgatianpiaci
inflacio
Faljagos ara
(Fm?) 5455 5278 3800 3313
Elheivezkedés hasonté 0,0% hasonlé 0.0% gvengébb 10,0% gyengébb 10.0%
Telek formédja szabalyos hasoni6 0,0% hasonld 0.0% hasonlé 0.0% hason!o 0,0%
chlek lejtése lejtis jobb -4,0% jobb -3,0% gyengébb 3,0% Jjobb -3,0%
Beépithettiség 35% 30% 35% 30% 30%
- - T
Etzdérd burkolat; van van 0,0% van 0’0% RiNnes 5,0% 1gen 0,0%
L%iﬁ(ti:ikkmm! nincs nincs 0,0% nings 0,0% mnes 0,0% nines 1,0%
—
Kerités nincs nines 0.0% nincs 0.0% nines 0,0% nincs 0.0%
Iparvagany nincs nincs 0,0% nincs 0.0% nincs 0,0% nines 0,0%
Kormigalt fajlagos :
ar/ Osszes 4596 Ft 5236 Ft -4.0% SII9Ft -3,0% 4484 Ft 18,0% 3545 Ft 7,0%
korrekcid
Korrekeié 40 20 " 79
engedélyezése ok 4% ok 3% ok 18% ok ®
Piaci
asszehasonlitason | 20 038 149 Ft
alapuld érték:
Kerekitett érték | 20 000 000 Fi l
11

lmmo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazd BE.
Tel, / Fax : 407 12 86

—-\



1163 Budapest, Bokényfoldi ut 117542 hrsz-0 18044708 tuiajdonhanyad ingatlan

Ertékmeghatarozis

Az 1165 Budapest, Bokényfoldi Gt melletti 117542 helyrajzi szimon 1évé beépitetlen telek,
1180/4708 tulajdoni hanyada (4360 m?®), becsiilt piaci-, forgalmi értéke per, igény és
tehermentes, valamint rendezett jogi ¢s ingatlan-nyilvantartasi allapotra vonatkoztatva,

kerekitve

20.000.000,-Ft
azaz
harmincnégymililio forint

8. OSSZEFOGLALAS

8.1. Ertékek egyeztetése, becsiilt érték meghatirozdsa

Az 1165 Budapest, Bokényfoldi at melletti 117542 helyrajzi szamon lévé 17395m’-es
telek, 1180/4708 tulajdoni hanyadanak ( 4360 m?), becsiilt nyiltpiaci forgalmi értéke per,

igény és tehermentes, valamint rendezett jogi és ingatlan-nyilvintartisi adllapotra

vonatkoztatva, kerekitve:

[ 20.000.000, Ft azaz huszmilli6 forint |
Budapest, 2008. november 26. . = N
o St ‘ fu\%\_
R N R S - e 1]
- - — N sty | 2
Ball6 Péter M.sc.R.E. B &
Immo Montana Ingatlanforgalmazé és Kozvetitd ; ';}? ‘1,3{; e
L R L
MELLEKLETEK : =
Dokumentum Mellékletek
A, Tulajdoni lap mdsolat (nem hiteles)
B. Helyszinrajz
C. Térkép kivonat
E  Fotdk
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TMMO MONTANA Bt. 1174, Budapest, Szilard utca
101. T/F: 4071286, email:
imme.montanai@freemail hu

ERTEKMEGALLAPITO SZAKVELEMENY

Budapest, XVL. keriilet, Bikényfoldi at
HRSZ 117543

Az értékelés fordulénapja 2008, nevember 26.
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SZAKERTO! JELENTES, ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Tul. lapon: 117543 kivett beépitetlen
teriilet

Telepiilés (varos, keriilet): 1165, Budapest, XV1. ker.,
Utca, hdzszam: Bokényfoldi at
Iranyitoszam: 1168
Hrsz.: 117543

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdeni hanyadban
Tulajdoni helyzet, Forgalomképes
/forgalomképesség:

Ertékelt érdekeltség: Tulajdonjog (tulajdonhdnyad)

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

A telek teriilete: 8199 m?
Kozmiivek: Az utcaban: viz, elektromos aram

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték megallapitasa
Ertdkelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlité adatokon alapuld elemzés

Ertékelés fordulonapja: 2008.11.26.
Megrendeld megnevezése: Budapest Fovaros XVI. Keriileti Onkormanyzat

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT
Forgalmi érték: 34.000.000.- Ft, azaz harmincnégymillié forint,

Készitette:

{
SN A e

Ballé Péter Msc.R.E.

ESSEC ingatlan szakkozpazda, Ingatlan ériékbecsld
EUFIM felstfoki ingatianszakértd

Immo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fawx :; 407 12 86
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Budapest Févaros XVI. Keriileti Onkormaényzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.)
megbizta az Immo Montana Ingatlank&zvetité és Forgalmazo Bt.-t (1174 Budapest, Szilard
utca 101.) az 1164 Budapest, XVI. keriilet, Bokényfoidi ut és a Rékosligeti hatarit
keresztez6désénél fekvd 117543 helyrajzi szami, 1/1 tulajdoni hanyadot képviseld ingatlan

értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitdsa a Budapest

XVI. Keriileti Onkormanyzat részére.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabdlyzat, jogszabily, amelynek megfelelen az értékelés késziilt
Elemzéseink, véleményeink és kivetkeztetéseink kidolgozésa és szakvéleményiink

elkészitése a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations), irdnyelvei €s
ajanlasai szerint, valamini a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal Osszedllitott

értékelési sztenderdekkel és iranyelvekkel 6sszhangban tortént.

A sztenderdek és jogszabalyok vonatkozasiban az értékelés EVS 2003 iranyelvei és
26/2005 (VIIL.11) rendelette]l modositott 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet eldirdsai alapjan,

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

2.2 A szakértéi jelentésben haszndilt értékforméik, médszerek

A vizsgilati modszer:

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

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkdzok hasznalhat6sdgi, eladhatésagi jellemzbinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlan piaci helyzete, illetve
becsiilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabol értékes tulajdonsagai.

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, és mas értékbefolyasold tényezdéket
vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodtunk az adott tipust és jellegii ingatlanok
altalanos piaci helyzetér6l, valamint a becsiilt ingatlan kérnyezetében kialakuit helyi
ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrol fénykép-felvételek késziiitek, melyek mellékletként csatoltak.

Immo Montana Tngatlankdzvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86
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1165 Budapest, Bokényfoldi it 117343 hrsz-t i/} tulajdonhanyad ingatlan
Az értékelésnél alkalmazott modszerek, fogalmak, dltalinos alapelvek:

Egy eszkdz értékelésére hdrom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
¢  piaci érték alapu értékelések, mint
forgalmi (piaci dsszehasonlitd adatok alapjan t6rténd) értékelés
hozadéki értékelés

3. maradvanyértéken alapulé értékelés

FORGALMI (piaci osszehasonlito adatok alapjan torténd) ERTEKELES

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulod forgalmi értékelés soran, az ingatlanpiacon a
koézelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt ingatlanok adatait elemeztitk és
osszchasonlitottuk az értékbecslés targyat képezo ingatlan jellemzbivel. Vagyis az ingatlan
sziikebb korzetében végeztiink Osszehasonlitasokat, amelyek basonlo piaci lehetdségeket
tartalmaznak.
Az 8sszehasonlitas sordn a kovetkezd, a piacot meghatarozod tényezdket vessziik
figyelembe:
- akereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjiik a potencidlis felhasznalok jellemzoit
(szamuk, vasarloerejitk, {zlésiik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az
eszkdzokre Gsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy iresek, illetve melyek
épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem
véltozasa ezek koziil a vizsgalt eszkdz aranak valtozadsat okozhatja,
- ahelyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonléan
hasznosithaté helyettesitd eszkozért fizetnének a vasarlok,
- az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensilyat
vizsgaljuk, mdasrészt az eszkdzok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott
foldteriilet éptiletei, az elhelyezkedéshez kapcsolédod szolgaltatasok, a
tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgalo eszkszok, stb.),
- a kiilsd hatdsok szamszerlsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi
fellendiilés, vagy a gazdasagi recesszid hatdsat, a varhatd kilatasokat, a teriileti
elhelyezkedést, az Snkormanyzati szabalyozasokat, stb.
A vizsgalt ingatlan koérnyezetéb6! hasonld piaci lehetdségeket hordozd ingatlanokat
gylijtottiink 6sszehasonlité adat alaphalmaznak, illetve vizsgéltuk e teriilet ingatlanpiacat.
A piaci érték ériékbecslésiinkben tehat azt a becsiilt forgalmi arat jelenti, amennyiért egy
ingatlan az értékbecslés id6pontjaban, ésszerli megfontolasok szerint, maganjogi szerz6dés
keretében varhatoan eladhato, feltételezve a kovetkezdket:

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

- atéargyalas alatt az érték nem valtozik;

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

- 4tlagostdl eltérd, specialis vevoi kiillonajanlat figyelembe vételére nem kerii sor;

- azingatlan per-, teher-, és igénymentes;

- szamottevé kdrnyezetszennyezés ott nem tapasztalhato.

Immo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazd Be.
Tel. / Fax : 407 12 86
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A HOZADEKI ERTEKELES

A 25/1997. (VIL 1.) PM rendelet vonatkozo eldirdsai - dsszefoglalva - a kovetkez6k. A
hozamszamitdson alapulé értékbecslés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az
ingatlan értéket.

Az érték megallapitasanak elvi alapja: barmely eszkoz értéke annyi, mint a belole szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas 1épései:

1. az ingatlan lehetséges hasznalati médjanak meghatarozasa;

2. a bevételek és kiadasok becslése - tobbéves bevétel-kiadas szamitasa esetén

a ,,pénzfolyamok™ felallitasa;

3. atOkesitési kamatlab meghatarozasa;

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

A mukddtetési kiadasok a termelés soran tobb-kevesebb rendszerességgel meriilhetnek fel.
Ilyen kiadasok lehetnek kiilonésen a kvetkezok:
- akodziizemi dijak;

- atelekommunikacios halozatok igénybevéielének dijai;

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok;

- feljitasok, javitasok, korszeriisitési munkalatokkal egyiitt jaré  kiadasok;

- akezelési és menedzselési koltségek;

- biztositasi dijak.
A felhijitasi kiadasokat a pétlasi kdltség szazalékaban vagy becsiilt sszeg megjelblésével
kell megadni. A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel,
mind a kiadas oldalan figyelmen kiviil kell hagyni.

A MARADVANYERTEKELES MODSZERE

Olyan az ingatlan értékénck meghatdrozasara alkalmas modszer, amely alkalmas a
fejlesztések, tjrafejlesztések, felijitasok értékelésének az elvégzésére. Elsé Iépésként
meghatarozandé a munkalatok teljes kolisége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos
kiadasokat, a hiteltorlesztést, és kamatait, a fejlesztd kockazatat és hasznat, végiil a
fejlesztés utani teljes értéket. A masodik 1épésben a fejlesztés egyenlege hatarozhatd meg, a
kiadasok és bevételek killonbozeti értéke. Amennyiben minden lényeges elemet Kivéve a
foldterillet értékét, a felmeriild kiadasok sorrendjében figyelembe vesziink és
szamszerlsitiink, valamint a kész projekt bevételi Osszegét is meghatarozzuk, akkor a
maradvanyérték a telek fejleszt6i szempontbdl érvényes értékével lesz egyenld.

AZ ERTEK-MEGALLAPITAS

Valamely vagyontargy jellemzdinek, korilményeinek é&s befektetési lehetdségeinek
szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és régzitése, altalaban személyes megtekintés és
egy¢b vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
koévetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik, nem tér
ki teendOkre, csupan az értekrdl ad véleményt.

Immo Montana Ingatlankdzvetritd és Forgalmazd Bt.
Tei. / Fax : 407 1Z 86
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Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i determinéljak.
Az értekmegallapitd becsiilt értéket kbzol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a
gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatdsok kovetkeztében, Kovetkezésképpen az
értckmegallapité  személynek azonositania, mémie és elemeznie kell az érték
megallapitdsanak alapjat képez piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig
a hasznossag, a szlkssség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlderd. £ négy
tényez6 kolesoénos kapesolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyensiilyéra, és mindegyike
szlikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen. Az érték-megéllapitas célja
legtébbszor az, hogy kovetkeztessen a piaci értékre.

Az IVSC/TEGoVA 2003 definici6 szerint: *A PIACI ERTEK az a becsiilt 8sszeg, amelyért
egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat cseréine egy hajlandésdgot mutatd elado és
egy hajlanddsagot mutaté vevd kozétt tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcid
kereteben megfeleld piacra bocsatast kévetden, amelynek soran mindkét fél joi informaltan,
koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.”

A fentick, valamint a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a
piaci 4rat jelenti, amely Osszegért egy vagyontdrgyban valo érdekeltség méltianyosan,
magénjogi szerzddés keretében és az  értékelés iddpontjaban varhatéan eladhatd,
feltételezve a kivetkezoket:
¢ az elado hajlandd az eladasra,
¢ az adasvételi targyalasok lebonyolitasdahoz, figyelembe véve a vagyontargy
jellegét és a piaci helyzetet, megfeleld hosszOsdgn idotartam érték esetén
korlatozott altaldban 6, nagyobb értéki ingatlan esetén 12 hdnap vagy hosszabb
id6 all rendelkezésre,
¢ atargyalas idGszakaban az érték nem valtozik,
¢ a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossiggal
tarténik,
¢ Aatlagostol eltérd, specidlis vevdi killénajanlat figyelembevételére nem kertil sor.
+
Az értékelés soran a Megbizé altal kijelslt ingatlan ériékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini szemlén alapul6 becsléssel és
szamviteli modszerekkel.

A vagyonériékelésnél elsdsorban a piac ériékitéletét vetttik figvelembe, melyhez egyrészrol
a korabbi tapaszialatbél, masrészrol arkatalogusokbdl, az adott gazdasagi régio
szaksajtoibol, Internetrdl, illetve kiilonbszo értékesitési és értékesithetdségi informaciokbol
jutottunk. Vizsgaltuk a megfeleld piaci teriileteket, dsszegy(jtottik a vonatkozo adatokat,
kivalasztottuk a megfeleld vizsgilati technikdkat, és az ismereteink, tapasztalataink,
valamint a szakmai itéléképességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat. Az
értékelésnél nagyban tdmaszkodtunk a Megbizotd! kapott adatokra, informéciokra, azok
helytallosagat legjobb tudasunk és lehetdségeink szerint leellendriztiik.

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

Munkank sorian figyelembe vettilk a 26/2005 (VII.11) rendelettel mddositott 25/1997
(VIi1.1.) PM rendelet ¢lbirasait.

IllIlllllllIIIllllllIIII-II-II-I--II-n------------u-------
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3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA

3.1. A XVI. Keriilet

Teritletét tekintve (33,5 négyzetkilométer) azonos nagysagh a XI. keriilettel, és igy a
legnagyobbak kozé tartozik, ugyanakkor egyike a legritkabban lakott keriileteknek, hiszen
mind lakossagit (mintegy 70 000 8), mind lakasainak szamat (28 000) tekintve a 18.
helyen all a 23 keriilet kozstt. Gondozott parkjainak nagysdga éppen csak meghaladja a
Varosliget egynegyedét (265 000 négyzetméter), de azért nem szegény zold teriiletekben,

kiiléndsen a Szilas-patak mentén és Cinkota hataraban, a Naplas-to komyékén.

Eszaknyugatrol a XV. keriilet (Ujpalota), északrol és északkeletrdl a févaros hatéra és a
hatédron tali "bolygdk", Csémér és Kistarcsa, dél-keletr6l a XVII. keriilet (Rakosliget)
hatérolja. Déli hatara K6banyaval kozos, nyugati hatdrvonalat pedig a Korvasat alkotja

kozdsen a XIV. keriilettel.

A keriiletet szinte kettévagja a régi 3-as font (ma 30-as), de aki gyorsabban akar haladni,
kiilondsen a reggeli és esti csucsforgalom idején, annak ajdnlott inkabb a g6dollsi HEV-et
valasztania, melynek a keriiletben leagazdsa van Csémor felé is. A masik fontos féutvonal a
Csomori 1t, melyen szamos gyors- és "rendes” autObuszvonal segiti a keriilet nyugati
részének elérését. Ugyancsak autobuszok bonyolitjiak a belsé részek forgalmat is. A
kézlekedési csomépontok a HEV-allomasok és a vasttallomas kizelében alakultak ki.

A kerillet vérosrészei: Arpadfold, Cinkota, Matyasfold, Petéfikert, Rakosszentmihaly,

Sashalom.

A févaros belsd keriiletei felél az Ors vezér térrdl. induld autdbuszokkal lehet a
leggyorsabban kijutni a keriiletbe. Kéziton a Kerepesi Ut és annak folytatisaként a Veres
Péter Gt a legrdvidebb - legalabbis a tavolsagot tekintve. (A csucsforgalomban a hosszabb
keriilbutak a "rovidebbek”.) A keriilet szempontjabol azonban a legfontosabb kozlekedési

dsszekottetéseket a HEV biztositja.

3.2. Az ingatlan fekvése
Az ingatlan Budapest, XVI. keriiletének déli részén, a Matyasfoldrél a XVII. keriiletbe

vezetd Bokényfoldi ut és a Rakosligeti hatarut keresztez6désénél helyezkedik el. A teriilet
tomegkozlekedési eszkozokkel nehezen érhetd el.

tdmegkézlekedési eszkozokkel nehezen elérhetd

Immo Montana IngatlankGzvetitd és Forgalmazo Bt.
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4. AZINGATLAN ISMERTETESE

4.1. Helyszini szemle és idopontja: 2008. november 24,

4.2. Felhasznilt dokumentumok:

4.3. Epitéshatosagi eloirasok, telek dvezeti besorolasa, kézmiivek:

Az értékelés folyaman megvizsgiltuk az ingatlannal kapcsolétos — a Megbizd altal

rendelkezésiinkre bocsatott - kdvetkezd dokumentumokat:

e Tulajdoni lap masolat a 117543 helyrajzi szamd ingatlanro]

e Helyszinrajz az ingatlanrol

MZ-XVI1
Uzemi jellegii tevékenység, raktirozas, egyéb szolgaltato és ellaté létesitmények teriilete

58.§ (1) Az épitési Ovezet az MZ keretdvezet azon épitési Gvezete, amely jellemzden
szabadonallé beépitésii, nagy zoldfeliilette] rendelkezd létesitmények teriilete.

(2)' Az épitési dvezet teriiletén csak olyan tevékenység folytathaté, amely védétavolsagot
nem igényel €s a keretGvezet megengedi, és a leveg6-tisztasagvédelmi hatarérték az
1. sz. légszennyezettségi kategorianak megfelel.

Az épitési dvezet teriiletén a beépités hatarértékeit az alabbi tablazat hatarozza meg.

Epitménymagassag
Ovezet | Kialakithato | Beépitési | Beépitettsé - Zoldfeliil | Terepszint | Szintteriileti
jele | legkisebb méd g Legkisebb | Legnagyobb | ¢ alatti mutaté
telekteriilet megenged legkiseb | beépités | megengedett
mérete ett m m b legnagyobb | legnagyobb
legnagyob mértéke | mérteke mértéke
m? b mértéke
% %
%
MZ- 2500 szabadonallé 35 4.5 15,0 40 45 1.6
XVI
7

L ———
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4.4 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lapok kelte: 2008. 11. 24,

Az ingatlan cime: 1165 Budapest, X VL. keriilet, Békényfoldi ut
Besorolas: tulajdoni lap alapjan, kivett beépitetlen tertilet
Helyrajzi szam: 117543
Funkcigja: nincs
Tulajdonos bejegyzetten: Budapest Févarosi Onkormanyzat
1/1 tulajdoni hanyad
III. rész: bejegyzeést nem tartalmaz.
Széljegy: nincs
4.5. A telek ismertetése

Az ingatlan Budapest, XVI. keriiletének déli részén, a Matyasfoldrol a XVIL keriiletbe
vezetd Bokényfoldi ut €s a Rakosligeti hatarat keresztezodésénél helyezkedik el. A teriilet
szilard burkolati Gton megkozelithetd. A teriilet részben sik, részben déli iranyban lejtos. A
foldrészleten mezdgazdasigi miivelés nem folyik. A  teriiletet keresziezi egy
nagyfesziiltségi elektromos vezeték. Kiépitett kdzmiicsatlakozasok nincsenek. Feltehetbleg
a szomszédos iparteriiletekr6él lehetne megoldani a gaz ¢és csatornahdlozatra valo
kapcsolodast. A telek Bokényfdldi ati végénél talalhato tiziviz csatlakozdja ez alapjan
feltételezhetd, hogy kiépitett vizhaldzat talalhatd az ingatlan elott..

A telket a keleti irdnybdl a Bokényfoldi at mezsgyéje hatarolja, kiépitett kerités a szomszéd
telkek felé nincs. A telek mérete 8199 m”.

Az ingatlan a helyrajzi szam, és helyszinrajz alapjan egyértelmiien beazonosithato.

Immo Montana Ingatlankézvetitd és Forgalmazd BE.
Tel. / Fax : 407 12 86
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5. AZ ERTEKELES FELTETELEZESEIL

5.1 A szabalvoknak valé megfelelés, kiilonleges kiriilmények

A targyi értékelést 2.1 pontba részietesen megfogalmazott EVS 2003 iranyelvei és 26/2005
(VHL.11) rendetettel moédositott 25/1997 (VIII.1.} PM rendelet el6irasai 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 vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan,
maganjogi szerzodés keretében és az értékelés idOpontjaban varhatéan eladhatd,
feltételezve a kovetkezdket:

¢ az eladd hajland6 az eladasra,

¢ az adasvételi targyaldsok lebonyolitasdhoz, figyelembe véve a vagyontargy
jellegét és a piaci helyzetet, megfeleld hosszisagi id6tartam érték esetén
korlatozott altaldban 6, nagyobb értéki ingatlan esetén 12 honap A&ll
rendelkezésre,

+ atdrgyalas idészakdban az érték nem valtozik,

¢ a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,

¢ atlagostdl eltérd, specialis vevéi kiilénajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

Az értékelés soran a Megbizo altal kijeldlt ingatian értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini szemién alapulé becsléssel.

5.2. Specialis feltételezések

Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és joviébeni
hasznositdsaval 6sszefliggésben a helyi és orszigos hatdsagoktol és egyéb szervezetektol,
személyekt6] valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas ¢s felhatalmazds rendelkezésre
all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok.

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

Az Atadott iratok tanulmanyozisan thlmenden jogi természetll vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetli korldtozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomésunk, de
ezért felelosséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsdtott adatok és informaciok, melyeket az értékelés soran
felhaszndltunk, tudomdsunk szerint helytalldak és pontosak, azonban teljes kori
ellendrzésitket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelésséglink e vonatkorzasban
korlatozottnak tekintendé.

Az é4ltalunk meghatarozott értékek a fentickben vazolt feltételeken, valamint a Megbizotél
kapott informécion, dokumentécion, és a beszerzett piaci informaciékon alapulnak.

Tmmo Montana Tngatliankdzvetitd és Forgalmazd Br.
Tel. / Fax : 407 12 8¢
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5.3. Ertékelés szempontjabél egyéb relevans kiriilmények

. Szakért figyelembe vette a jelen telek rendkiviil kedvezoétlen alakjat, lejtés feliiletét, mely
jelentdsen csokkenti a beépithet teriilet nagysagat. A szakértd a bemutatott tablazatban az
dsszehasonlitott telkek szintteriileti mutatél, és egyéb beépitési paraméterei alapjan
hatarozta meg a 117543-telek értéket.

5.4. Korlatozo feltételek, tanasitvany:

Az értékelés a kovetkezd korlatozod feltételek mellett érvényes:

*

Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira és a Megbizo6tdl kapott informaciokra timaszkodtunk. Feltételeztiik,
hacsak errdl a jelentésben kiilon emlitést nem tettiink, hogy a tulajdonosi igény
érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek, melyek egyszeri eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Az értékelok nem végeztek folmérést, terliletmérést, a szakvéleményben
megadott paraméterek a Megbizo képviseldje altal adott adatszolgaltatasbol és
az ingatlan nyilvantartasb6l szérmaznak.

Nem véllalunk felelosséget azokért az informéacidkért, melycket a Megbizd
szolgaltatott és megbizhatonak véltiink.

Nem vallalunk felelosséget az ingatlannal kapcsolatos jogi természeti
problémakért.

A terfilette]l kapcsolatos beépitési szabalyokat az érték vonatkozdsaban a
meglévd és érvényben 1évé szabalyozasi tervalapjan vessziik szamitasba.

Ez a vagyonértékelés piaci érték-megillapitas célbdl késziilt, barmely egyéb
céira torténd felhasznalds csak a megbizott elbzetes hozzdjarulasa mellett
torténhet.

A szakvélemény részei (killonSsen az éltalunk becsiilt érték, az értekeldk
személye) nem hozhaték nyilvanossagra az értckeld elbzetes irasbeli
jovahagyasa nélkiil, a szakvélemény a Budapest, XV1. Kerilleti Onkormédnyzat
részére késziilt. :
Potencidlisan veszélyes anyagok el6fordulasat - melyek esetlegesen jelen
lehetnek az ingatlanon - nem rogziteitik. Nem rendelkeziink a kelld
szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy més, potencialisan
veszélyes anyagok - jelenlétének feltarasahoz az ingatlan terilletén vagy az
épiileten belill, mely az érték cstkkenését okozhatni. Nem villalunk feleldsséget
ilyen feltételekért, illetve az ezek felfedezéséhez szitkséges szakértelemért és
mérndki ismeretekért.

Az ériékeld ezennel legjobb tuddsa és meggy6zodése alapjdn az alabbiakat tanusitja:

+

*

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

Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontérgy &rtékétdl. semmilyen
intézkedéstdl vagy eseményt6l, mely e szakvéleményben foglalt elemzések, és
kivetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa eredményeként johet létre.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat €s
kivetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott eldfeltételek hataroljak
be, és azok az értékbecslok személyes, részrehajlastdl mentes szakértoi
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jovobeni érdekeltségeink azon eszkdzOkben,
melyek a jelentés targyat képezik, nem vagyunk részrehajloak €s nincsenek
személyes érdekeink egyik fél iranyaban sem.

10
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6. AZ ERTEKEK LEVEZETESE

6.1 Piaci 6sszehasonlité médszer

Piaci 6sszehasonlité elemzéshez piaci dsszehasonlitd adatokat gy(jtottlink a szomszédos
keriiletekben hasonld, mivelésbé! kivett, de még nem koézmivesitett belteriileti
ingatlanokrol.

Piaci dsszehasonlitdé adatok a telekre vonatkozoban az alabbi tablazat tartalmazza.,

Térevi Piaci Piaci Piaci Piaci
4 dsszehasonlito 1. dsszehasonlito 2. isszehasonlit6 3. Usszehasonlito 4.
Cim XV ker. 117543 Nagviarcsa XV. Palotai hatamit © Mogyordd Veresegyhaz
- 1 L 4ty miiveldsbal kivett
Ovezet muv‘ta)]éﬁbq_]]k:vom Logisztika, kereskedelmi Ipari beTgl};;le?bg: élgng_ i beltertilet, ipari
cllentie ! ! et kereskedelmi
Korrekeids modell Adat leirds Adat lefrds Korr. Adat leirdas Korr. Adat leirds Korr. Adat deirds Korr,
Telek teriilet, m? 8199 11000 8 640 100 000 12075
Beépithetd tertlet, 2870 3300 3024 30000 3623
Alapérték telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet
bizis érték 8199 11000 5% 8 640 0% 100 000 % 12078 0%
Kinalati / vételara 60 000 000 Ft 48000 000 Ft -5,0% | 380 000 000 Ft 0.0% | 40000 000 Ft 0,0%
Tranzakcié datuma
/ imgatlanpiaci 2007 2007 2008, oktober 2008. jalius
inflacié .
Faljagos ara (Ft/m?) 5455 5278 3300 3313
Elhelyezkedés hasonlo 0,04 hasonlé 0,0% gyengébb 10.0% gyengebb 10,0%
Telek formaja szabalytalan jobb 10.0% jobb -10,0% jobb -10,0% jobh 10.0%
Telek lejtése lejtds jobb -4,0% jobb -3,0% gyengébb 3,0% jobb -3.0%
Beépithetdség 35% 30% 35% 30% 30%
Szilard burkolam ut van van 0,0% vat 0,0% nines 3,0% igen 0.0%
ffrastruktirn, aincs nincs 0.0% nincs 0.0% nines 0,0% nincs 0.0%
kozmiivek e . : :
Kentés nincs nincs 0.0% nincs 0,0% nincs 0.0% nincs 0,0%
Iparvagany rincs nings 0,0% nincs 0,0% nincs 0,0% nines 0,0%
Korigilt fajlagos ar 4 150 Ft 4691Ft | -140%)  4s02F | -130%| 414 80%| 3213F | -3.0%
/ Qsszes korrekcid
Komekeid o 130 0 10
engedélycaése ok -14% ok 13% ok 8% ok 3%
Piaci
osszehasonlitason 34 025 494 Ft
alapuld érték
Kerekitett érték 34 000 000 Ft
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§ 165 Budapest, Bokényfoldi 6t 117543 hrsz-ti 17! tulajdonhanyad ingatlan

Ertékmeghatirozas

Az 1165 Budapest, Bikényfoldi at melletti 117543 helyrajzi szamon 1évé 8199m’-es
szamon 1év6 beépitetlen telek 1/1 tulajdoni hanyaddal, becstilt piaci-, forgalmi értéke per,
igény és tehermentes, valamint rendezett jogi €s ingatlan-nyilvantartasi allapotra
vonatkoztatva, kerekitve

34.000.000,-Ft
azaz
harmincnégymillio forint

8. OSSZEFOGLALAS

8.1. Ertékek egyeztetése, becsiilt érték meghatarozasa

Az 1165 Budapest, Bokényfoldi ut melletti 117543 helyrajzi szimon 1évé 8199m?-es
telek, becsiilt nyiltpiaci forgalmi értéke per, igény és tehermentes, valamint rendezett

jogi és ingatlan-nyilvintartdsi dllapotra vonatkoztatva, kerekitve:

l 34.000.000, Ft azaz harmincnégymillié forint |

VZ s e
Budapest, 2008. november 25. — ; S
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Immo Montana Ingatlanforgalmazo és Kozvetitd BinGy e
£, ) 2004
MELLEKLETEK : R
Dolaimentum Mellékletek
A. Tulajdoni lap masolat {nem hiteles)
B. Helyszinrajz
C.  Térkép kivonat
E  Fotok
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A terilet Rakosligeti hatarutat jelzd fak




KIVONAT

a 2009. februr 9-én (hétf6n) a Budapest Févaros XVI. Kertileti Onkormanyzat Képvisel-
lestiiletének Pénziigyi Bizottsdga 2. szamu iilésén késziilt jegyzokonyvbol

NAPIREND: 4. Javaslat a Budapest XVI. keriilet 117542 és 117543 hrsz-0
ingatlanok értékesitésére
Eldado: Szasz Jozsef a Pénziigyi Bizottsag clndke
HATAROZAT:
15/2009.(11. 9.)PB
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselé-testiiletének Pénziigyi
Bizottsaga az alabbi hatarozati javaslatot a Képviselo-testiiletnek clfogadasra
ajanlja:
,.Budapest Févaros XVL keriileti Onkormanyzat Képvisclo-testillete ugy dont,
hogy a tulajdonat képezd Budapest, XVI. keriilet 117542 hrsz-n, 17395 m2 kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan 1180/4708-ad (ulajdoni hanyadat,
valamint a Budapest, XVI. kertilet 117543 hrsz-0. 8199 m2 kivelt beépitetien
teriilet megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadat egyiittesen palyazat atjan
értékesiteni kivanja az alabbi feltételekkel:
Az ingatlanok cgyiittes kikialtasi arat 54.000.000.-I't + AFA-ban hatarozza meg.
Felkéri a polgarmestert a nyilvanos egyfordulds palyazat kiirasara.”™

Hataridd: 2009. februar 11-i Kt-iilés
Felelds: Szasz Jozsef a Pénziigyi Bizottsag clndke
(5 igen. 0 nem, 0 tartézkodas)

kmf.
Szasz Jozsef sk.
Pénziigyi Bizottsag elndke

A _Kkivenat hitel ’ﬁl:/
/ CO t
zita Andrasné

Pénziigyi lrodavezetod
Budapest, 2009.02.09.




