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A fenti terhek nem befolyásolják közvetlenül a telek értékét, így nem 
vettük figyelembe! 

Az ingatlan tulajdoni lapján jelenleg széljegyzet nem található. 

V. MŰSZAKI ADATOK, MEGÁLLAPÍTÁSOK 

AZ INGATLAN KÖRNYEZETE 
Az értékelt ingatlanrész természetben a Budapest, XVI. kerületben a csön
desebb Baross utca és a forgalmasabb György utca sarkán található, közel 
a Csömöri úthoz. A környező lakóépületek övezeti besorolása: L4-XVI./01. 
Az ingatlan környezete intenzív kertvárosias, oldalhatáron álló, vegyes be
építési móddal, jellemzően többszintes házak és családi házak épülték. Az 
utak aszfaltozottak, az utcával párhuzamosan a gépkocsi parkolási lehető
ségek vannak. Infrastrukturális ellátottsága jó, közel van az MO-ás autópá
lya, (bevásárlási lehetőség, szabadidős létesítmények) 500-1000 méteren 
belül, az alapszintű ellátottság 1000 m-en belül elérhető, tömegközlekedés
sel is könnyen megközelíthető. 

AZ INGATLAN RÉSZLETES MŰSZAKI LEÍRÁSA 

A telek leírása 
A vizsgált telek, egy kivett beépítetlen gyermekjátszótér, mely játszótérként 
már nem működik. A Budapest Főváros XVI. kerületi Önkormányzat Képvi
selő-testülete 35/2015. (XII.21.) önkormányzati rendeletében úgy döntött, 
hogy a 112420 hrsz-ú építési telek L-XVI/KK övezete L4-XVI/01-re módo
sul. A telek 2 oldalról körbejárható, négy oldalról körbe van kerítve. Az ut
cában minden közmű megtalálható és beköthető. A telek szabályosan egy 
hosszúkás épülettel beépíthető a jelenleg érvényes szabályozás szerint. A 
telken az Elmű Hálózati Kft-nek vezetékjoga van, a György utcai oldalán ta
lálható egy ELMŰ trafó. A bejárás jelenleg csak a Baross utca felől lehetsé
ges, de véleményünk szerint a György utcában is létrehozható új kapube
hajtó. Az ingatlan 2 lakásos épülettel beépíthető. 

VI. AZ ÉRTÉKELÉS ALAPJÁT KÉPEZŐ ELVEK. SZÁMÍTÁSOK 

BEVEZETŐ 

A vagyonértékelés során nemzetközi és hazai gyakorlatban is a piaci érték 
meghatározása a leggyakoribb és a három értékelési módszer közül a megren
delő számára a legpontosabb információt nyújtja. 

A piaci ár összehasonlításon alapuló számítások mellett az újraelőállítási költ
ségen alapuló és a hozamszámításon alapuló számítási módszer kölcsönösen 
összefügg egymással. Az alkalmazásukkal nyert adatok segíthetik az ingatlan 
valódi, az ingatlanpiacon elfogadtatható piaci értékének meghatározását. 

Jelen vagyonértékelési feladatnál a piaci ár-összehasonlításon alapuló módsze
reket tekintettük a legbiztosabbnak a számítások elvégzésére. A piaci ár össze
hasonlításon alapuló módszer fejezi ki leginkább a területi adottságokból (elhe
lyezkedés, megközelíthetőség, infrastrukturális ellátottság, stb.) hasznosítási 
lehetőségekből fakadó eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre 
gyakorolt hatását. 
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A vizsgált ingatlannál a használatnak megfelelő piaci értéket határoztuk meg, 
változatlan funkció feltételezése mellett. A piaci érték definíciója az Európai Ta
nácsi irányelv( 49c), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvány szerint a következő: 

„A piaci érték az a becsült összeg, amelyért egy ingatlan az értékelés időpont
jában gazdát cserélhetne egy hajlandóságot mutató eladó és egy hajlandóságot 
mutató vevő között tisztességes feltételek mellett zajló tranzakció keretében 
megfelelő piacra bocsátást követően, amelynek során mindkét fél jól informál-
tan, körültekintően és kényszer nélkül cselekedett." 

A piaci érték azt az árat jelenti, amely összegért egy vagyontárgyban való érde
keltség az értékelés időpontjában minden valószínűség szerint eladható. 

ÉRTÉKBECSLÉS PIACI MEGKÖZELÍTÉSSEL 

Az értékeléssel és az értékelési bizonyítvánnyal kapcsolatos megjegyzé
sek 

Az értékelést végzőknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jövő
ben sem tervezzük ilyen érdekeltség megszerzését. 

Semmiféle érdekünk nem fűződik a jelen vagyonértékelő elemzés tárgyát képe
ző ügyhöz, pártatlanságunkat semmi nem befolyásolja. 

Legjobb tudásunk szerint a jelen vagyonértékelő jelentésben szereplő ténybeli 
állítások - amelyekben, a vagyonértékelésben szereplő elemzések, vélemé
nyek és következtetések alapulnak - igazak és valósak. 

A vagyonértékelés felsorolja az összes olyan feltételezést, körülményt, amely 
befolyásolják az anyagban szereplő elemzéseket, véleményeket és következte
téseket. 

A feltételezések és korlátozó feltételek 

Az értékelést végzők nem vállalnak felelősséget olyan később jelentkező gaz
dasági, vagy műszaki okokért, eseményekért, amelyek befolyásolják a számítá
sokban megadott értékeket, az elemzés megállapításait. 

Nem nyilvánítunk véleményt jogi ügyekben. Az ingatlant tehermentes állapot
ban értékeltük. 

Hasonló jellegű ingatlanok értékeléséből, értékesítéséből származó ada
tok 

Piaci összehasonlításon alapuló megközelítés szerint az értéket úgy határozzuk 
meg, hogy az értéket összehasonlítjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a közel
múltban értékesítettek. E megközelítés alapját az adja, hogy egy ingatlan piaci 
értéke közvetlen összefügg a hasonló ingatlan megszerzésével, kapcsolatos 
költségekkel. 

A piaci összehasonlításon alapuló megközelítés esetében alkalmazott össze
hasonlító elemzés a hasonló ingatlanok és a vizsgált ingatlan jogi, fizikai, elhe
lyezkedési, gazdasági, stb. jellemzőiben mutatkozó különbségeket vizsgálja, 
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MELLÉKLETEK 
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