
B U D A P E S T F Ő V Á R O S X V L K E R Ü L E T I Ö N K O R M Á N Y Z A T 
A L P O L G Á R M E S T E R E 

Készült a 2016. május 11. napján tartandó Kt. ülésre! 
Készítette: Handelné Kiscelli Ágnes vagyonhasznosítási ügyintéző 

T á r g y ; Javaslat a Budapest XVI. kerület, Caprera 
utca 1. szám alatti ingatlan hasznosítására 

Tisztelt Képviselő- testület! 

A Caprera utca 1. szám alatti, 115953/2 hrsz-ú, 1353 m^ nagyságú, kivett beépítetlen terület 
megnevezésű ingatlan az Önkormányzat tulajdonát képezi. A vagyonkataszterben 
forgalomképes üzleti vagyonként nyilvántartott. A Kerületi Városrendezési és Építési 
Szabályzatáról szóló 30/2000. (VII. 14.) rendelet szerint az ingatlan I-XVI/SZ2 övezeti 
besorolású (Jellemzően szabadonálló beépítésű intézményterület (1 . számú melléklet) 

Az ingatlan nyeles telek, családi házas, csendes környezetben helyezkedik el. A telek hátsó 
része a Caprera patakra és a Csömöri HÉV vonalra néz, két oldala családi házzal beépített 
ingatlannal határos, jobb oldalán a Caprera tér található. 
Az ingatlan előtt szilárd burkolatú út épüh 2013. évben, ezért 2018-ig burkolat bontási tilalom 
van a közterületre. Az útépítést megelőzően az Önkormányzat az ingatlan telekhatáráig 
bevezette a vizet, gázt, kiépítette a szermyvízcsatomát. 
A terület általános védelem alatt áll, a Földhivatal nyilvántartásában régészeti lelőhelyként 
nyilvántartott. A nyilvántartás sem elidegenítési, sem terhelési, sem telekalakítási tilalmat 
nem jelent. Az épület építések és az ingatlan közművesítés során a Budapest Főváros 
Kormányhivatalának Építésügyi és Örökségvédelmi Hivatalt, mint szakhatóságot meg kell 
keresni. 

A szakértői vélemény szerint az ingatlan forgalmi értéke: 28.658.031,- Ft+Áfa (2. számú 
melléklet) 

Az előterjesztő javasolja a Képviselő-testületnek, hogy az ingatlant elidegenítésre jelölje ki, 
az ingatlan kikiáltási árát az értékbecslésben foglalt értékek alapján határozza meg. 

Az Önkormányzat vagyonáról és a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról 
szóló 24/2009. (VI. 25.) rendelet 18. § szerint: 
(1) Az Önkormányzat üzleti vagyonának hasznosítása: 

a) a Képviselő-testület hatáskörébe tartozik: 
aa) önkormányzati tulajdonú ingatlanok hasznosítása (különösen elidegenítés, 

használatba adás, bérbeadás) 20 millió Ft értékhatár, vagy 2 millió Ft/év 
bérleti díj felett, 

ab) ingatlanokhoz kapcsolódó az önkormányzat tulajdonában álló vagyoni 
értékű jogok feletti rendelkezés -a c) pontban foglalt kivétellel - 5 millió Ft 
értékhatár fölött, 

ac) 3 millió forint feletti egyedi értékű ingó vagyon értékesítése; 

b) a Gazdasági és Pénzügyi Bizottság hatáskörébe tartozik a polgármester 
egyetértésével: 



ba) önkormányzati tulajdonú ingatlanok hasznosítása (különösen elidegenítés, 
használatba adás, bérbeadás) 20 millió Ft értékhatár, vagy 2 millió Ft/év 
bérleti díj alatt, 

bb) ingatlanokhoz kapcsolódó az önkormányzat tulajdonában álló vagyoni 
értékű jogok feletti rendelkezés -a c) pontban foglalt kivétellel - 5 millió Ft 
értékhatár fölött, 

bc) a 3 millió forint értékhatár alatti egyedi értékű ingó vagyon értékesítése; 

Az értékesítéskor Budapest Főváros XVI. kerületi Önkormányzatnak az Önkormányzat 
vagyonának értékesítése, hasznosítása során alkalmazandó versenyeztetési szabályokról szóló 
35/2004. (IX. 30.) rendelet szabályait kell alkalmazni. Az ingatlanok hasznosítása nyilvános 
egyfordulós pályázat vagy liciteljárás útján történhet. 

Kérem a T. Képviselő-testület döntését az előterjesztés tárgyában. 

H a t á r o z a t i javas la t ; Budapest Főváros XVI. kerületi Önkormányzat Képviselő-testülete 
úgy dönt, hogy a Budapest Főváros XVI. kerületi Önkormányzat 
tulajdonát képező Budapest XVI. kerület, Caprera utca 1. szám alatti, 
115953/2 hrsz-ú, 1353 m^ nagyságú, kivett beépítetlen terület 
megnevezésű ingatlant nyilvános egyfordulós pályázat útján 
értékesíti. A Képviselő-testület az ingatlan forgalmi értékét 
28.658.031,- Ft+Áfában határozza meg, mely egyben a kikiáltási ár. 
A kikiáltási ár tartalmazza a 72.000,-Ft/ingatlan csatorna érdekeltségi 
hozzájárulást. 

Felkéri a polgármestert a pályázati felhívás kiírására. 

Határidő:.2016. december 3 1 . 
Felelős: Kovács Péter polgármester 
(egyszerű szótöbbséget igényel) 

Budapest, 2016. április 12. 

Dr. Csomor Ervin 
alpolgármester 

Láttam: 

Az előterjesztés mellékletét képezi: 
1. K V S Z 4 9 . §-a 
2. Értékbecslés 

T á r g y a l á s r a kijelölt Bizot tság; Gazdasági és Pénzügyi Bizottság 







2016.04.04. 

I - X V I / S Z 2 
Je l lemzően szabadoná l ló beépí tésű in t ézmény te rü le t 

49. § (1) Az építési övezet az I keretövezet azon építési övezete, amely szabadonálló 
beépítésű, a lakosság általános életviteléhez szükséges, a lakóterület ellátását 
biztosító intézmények elhelyezését szolgáló terület. 

(2) ' Egy telken legfeljebb két lakás alakítható ki. 

(3)^ Az építési övezet területén a beépítés határértékeit a 2 1 . sz. táblázat határozza meg. 

2 1 . számú táblázat 

Övezet 
jele 
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m 
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m 
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% 

Terepszint 
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beépítés 
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megengedett 
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I-
XVI/SZ2 

2500 szabadonálló 50 6,0 15,0 35 55 3,0 

(4)^ Ha az övezetben lévő építési telek területe kisebb, mint 1600 m , akkor a 
legnagyobb építménymagasság legfeljebb 7,5 méter lehet. 

' Beiktatta: 1/2005. (TI. 11.) Ör. 45. § 
^ Számozását megváltoztatta: 1/2005. (II. 11.) Ör. 45. § 
' Rendeletbe iktatta: 35/2015. (XÍI. 21.) 18. § 
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T ö r z s l a p 

Megbízó: 

B u d a p e s t F ő v á r o s XVI. kerületi Ö n k o r m á n y z a t 
1163 Budapes t , Havashalom u.43. 

Megbízás t á rgya : 

1161 B u d a p e s t , C s ö m ö r i út 17., h r s z : 110956 h rsz -ú „kivett, beép í t e t l en 
t e r ü l e t " forgalmi ér tékbecslésének elkészí tése . 

Készí te t te : 

Tml D e s i g n Kft. 
2220 V e c s é s , T a m á s utca 24. 

Nyilatkozat: 

A forgalmi ér tékbecslés t a z érvényes rendeletek é s irányelvek szerint készítet
tük. Az é r téke léshez semmiféle egyéni vagy üzleti érdekünk nem fűződik. A 
b e n n e szereplő adatok a megbízó adatszolgál ta tásán é s a helyszíni s z e m r e -
vóto lezésen alapulnak. 

Budapest , 2016. Március 22 . 

H-2220Vecsés,T3i!iásutca24. 
Adósz: 13656319-2-13 

er;(;zl*661C0091-11313fl76 
Tóth Mihály L e v e n t e 

Ügyvezető Igazgató 
Tml Design Kft. 

Oldal:2 
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A L A I R O L A P 

É r t é k b e c s l ő s z a k é r t ő : 

Tóth Mihály Levente \ 
oki. építészmérnök \ 
kamarai sz:13-0852 \ 

ingatlanközvetítői névjegyzéksz: 455. 

Oldal:3 



INGATLANFORGALMI ÉRTÉKBECSLÉS 1161 Budapest. Csömöri út 17.. hrsz: 110956 

T A R T A L O M J E G Y Z É K 

T ö r z s l a p 2 

A L Á Í R Ó L A P 3 

T A R T A L O M J E G Y Z É K 4 

É R T É K E L É S I I G A Z O L Á S 5 

I. E L Ő Z M É N Y E K 6 

II. AZ I N G A T L A N O K NYILVÁNTARTÁSI ADATAI 6 

III. AZ I N G A T L A N O K T U L A J D O N I H E L Y Z E T E 6 

IV. AZ I N G A T L A N N A L K A P C S O L A T O S T E R H E K 6 

V. MŰSZAKI A D A T O K , M E G Á L L A P Í T Á S O K 7 

VI. AZ É R T É K E L É S A L A P J Á T K É P E Z Ő ELVEK, S Z Á M Í T Á S O K 7 

Ö S S Z E F O G L A L Á S 10 

S Z A K É R T Ő I N Y I L A T K O Z A T 11 

M E L L É K L E T E K 12 
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É R T É K E L É S I I G A Z O L Á S 

A mai n a p o n B u d a p e s t F ő v á r o s XVI. k e r ü l e t i Ö n k o r m á n y z a t m e g b í z á s á b ó l e l 
v é g e z t ü k a t u l a j d o n á b a n lévő, 1 1 6 1 B u d a p e s t , C s ö m ö r i ú t 17 . , h r s z . : 1 1 0 9 5 6 
h r s z - ú „ k i v e t t , b e é p í t e t l e n t e r ü l e t " m e g n e v e z é s ű i n g a t l a n forgalmi é r t é k b e c s 
lésé t . 

A z f e l é p í t m é n y t e l e k k ö n y v i a d a t a i : 

Helyrajzi s z á m : 1 1 0 9 5 6 
T e l e k r é s z t e rü le t e ; 1 1 5 3 
M e g n e v e z é s : b e l t e r ü l e t 

A r e á l i s a n b e c s ü l t nyílt piaci forgalmi é r t é k k i indu lásakén t szo lgá l b á r m e l y üzlet i 
cé lú m e g á l l a p o d á s h o z . A v é g l e g e s é r t é k e t c s a k p i á d v e r s e n y e z t e t é s s e l l e h e t 
m e g á l l a p í t a n i . A szakér tő i v é l e m é n y a z a d o t t i d ő s z a k b a n r e n d e l k e z é s r e ál ló, k a 
pott d o k u m e n t á c i ó k o n , információkon, a d a t o k o n a lapul . A feltételek, a z a d o t t s á 
gok, a m é r e t e k , a z állag é s a z á l lapot , funkció, s t b . v á l t o z á s a , m ó d o s u l á s a e s e 
t én új é r t é k b e c s l é s k é s z í t é s e s z ü k s é g e s . A s z a k v é l e m é n y a ke l t ezés tő l s z á m í t o t t 
h á r o m h ó n a p i g é r v é n y e s . K é s ő b b i f e l h a s z n á l á s e s e t é n a z új é r t ék n e m s z á m í t 
h a t ó a z inflációs rá tával növel t ö s s z e g g e l , a z é r t é k b e c s l é s t e z e s e t b e n ak tua l i 
zálni kell. 

A v o n a t k o z ó o k m á n y o k , a piaci v i s zonyok t a n u l m á n y o z á s a u tán a he lysz ín i b e j á 
r á s é s a z é r t é k e l é s i s z á m í t á s o k a l a p j á n megál lap í t juk , h o g y a je len leg i piaci fe l té 
t e l ek mel le t t a tárgyi ingat lan v a l ó s é r t é k e a piaci ö s s z e h a s o n l í t ó á r b a n m u t a t k o 
zik m e g . 

A z inga t lan t e h e r m e n t e s forgalmi é r t é k e 1 9 . 5 1 9 . 2 9 1 , - F t + Á f a 
a z a z Tizenki lencmil l ió ö t s z á z t i z e n k i l e n c e z e r k e t t ő s z á z k i l e n c v e n e g y Forint+Áfa 

B u d a p e s t , 2 0 1 6 . Márc ius 2 2 . 
T ó t h Mihá ly L e v e n t e 

Oki. Ingat lan é r t é k b e c s l ő 
Ingat lanközvet í tő i n é v j e g y z é k s z : 4 5 5 . 

Oldal:5 



INGATLANFORGALMI ÉRTÉKBECSLÉS 1161 Budapest Csömöri út 17.. hrsz: 110956 

1 1 6 1 B U D A P E S T , C S Ö M Ö R I Ú T 1 7 . S Z . A L A T T I 

B E É P Í T E T L E N T E L E K 

F O R G A L M I E R T E K B E C S L É S E 

I. E L Ő Z M É N Y E K 

A B u d a p e s t F ő v á r o s XVI. kerületi Ö n k o r m á n y z a t m e g b í z t a t á r s a s á g u n k a t a 
t u l a jdonában lévő, fenti ingat lan forgalmi é r t é k b e c s l é s é v e l . 

2 0 1 6 . m á r c i u s 8-án he lysz ín i s z e m l é t tar tot tunk, k izáró lag m ű s z a k i s z e m r e 
v é t e l e z é s s e l é r t éke l tük a z ingat lan á l lagát , t á j é k o z ó d t u n k a v á r o s o n belüli e l 
h e l y e z k e d é s r ő l , m ű s z e r e s , f e l t á r á sos , r o n c s o l á s o s , d i agnosz t i ka i v i z sgá l a to 
kat n e m v é g e z t ü n k . 

A felülvizsgálat e l k é s z í t é s e s o r á n fe lhaszná l tuk a h e l y s z í n e n s z e m r e v é t e l e 
z é s s e l t a p a s z t a l t a k a t , a z inga t lan je lenlegi t u l a j d o n o s a által m e g a d o t t infor
mác ióka t . 

V izsgá la tunk a fö ld terüle t re ter jedt ki. Munkánk s o r á n n e m vizsgá l tuk a z é r t é 
ke lé s t k é r ő v a g y o n i he lyze té t , így a z ér tékel t e s z k ö z ö k fo r r á sá t é s a z e s z k ö 
z ö k e t t e r h e l ő e s e t l e g e s k ö t e l e z e t t s é g e k e t s e m . 

A m e g b í z ó r e n d e l k e z é s ü n k r e b o c s á t o t t a a z i nga t l anna l k a p c s o l a t o s , birto
kukban lévő 2 0 1 6 . 0 2 . 0 3 - á n kelt tulajdoni lap m á s o l a t á t . 

II. A Z I N G A T L A N O K NYILVÁNTARTÁSI ADATAI 

Cím: 1 1 6 1 B u d a p e s t , C s ö m ö r i ú t 1 7 . 
Helyrajzi s z á m : 1 1 0 9 5 6 
M e g n e v e z é s : k i v e t t b e é p í t e t l e n t e r ü l e t 
Te lek t e rü l e t e : 1 1 5 3 
Ö v e z e t : b e l t e r ü l e t 
Tulajdoni h á n y a d : 1/1 

III. AZ I N G A T L A N O K T U L A J D O N I H E L Y Z E T E 

A r e n d e l k e z é s ü n k r e álló 2 0 1 6 . 0 2 . 0 3 - á n kelt tulajdoni l ap m á s o l a t b ó l k iolvas
ha tó , h o g y a z i n g a t l a n n a k e g y t u l a j d o n o s a v a n : 

XVI. kerületi Önkormányzat 1/1-ad tulajdoni hányad 

IV. A Z I N G A T L A N N A L K A P C S O L A T O S T E R H E K 

A r e n d e l k e z é s ü n k r e álló 2 0 1 6 . 0 2 . 0 3 - á n kelt tulajdoni l ap III. r é s z e n e m ta r 
t a l m a z b e j e g y z é s t . 
Az ingat lan p e r - é s t e h e r m e n t e s . A z ingat lan tulajdoni lapján j e l en l eg s z é l 
j e g y z e t n e m t a l á l h a t ó . 

Oldal:6 
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V. MŰSZAKI A D A T O K . M E G Á L L A P Í T Á S O K 

A Z INGATLAN K Ö R N Y E Z E T E 
Az é r t éke l t ingat lan kivett, b e é p í t e t l e n terüle t , t e r m é s z e t b e n B u d a p e s t XVI. 
kerü le t S a s h a l o m v á r o s r é s z e n , a C s ö m ö r i ú ton he lyezkedik el. A z i n g a t l a n 
n a g y t e l k e s , s z a b a d o n á i l ó b e é p í t é s i m ó d szerint i ö v e z e t b e n t a l á l h a t ó , kör
n y e z e t é b e n c sa l ád i h á z a k t a lá lha tók . A te lek h á r o m oldalt c s a l á d i h á z z a l 
b e é p í t e t t . A z ingat lan a f o r g a l m a s C s ö m ö r i úti felüljáró előtt h e l y e z k e d i k e l . 
A z inga t lan előtt v i szonylag jó á l l apo tú szi lárd burkolatú a z út. Kiváló a k ö z 
l e k e d é s e , a z Ö r s v e z é r t é r b u s s z a l g y o r s a n megköze l í t he tő , illetve k ö z e l 
v a n a z MO a u t ó p á l y a . Infrastrukturál is e l l á t o t t s á g a jó , b e v á s á r l á s i l e h e t ő s é g 
5 0 0 m é t e r r e , s z ó r a k o z á s i é s s p o r t l é t e s í t m é n y e k 5 0 0 é s 1 5 0 0 m é t e r r e , o k t a 
tás i i n t é z m é n y 5 0 é s 1 0 0 0 m é t e r e n belül m e g t a l á l h a t ó k . 

A Z INGATLAN R É S Z L E T E S MŰSZAKI L E Í R Á S A 

A t e l e k l e í r á s a 
A v izsgá l t t e lek , s z a b á l y o s t é g l a l a p a l a k ú , t e r ü l e t e sík, n é g y oldalról k e r í t é s 
s e l ha tá ro l t . A te lek j e l en leg r e n d e z e t l e n füves te rü le t k e v é s fával , é p ü l e t 
n i n c s rajta. T e l e k h a t á r o n belül kiépí te t t v ízóra van , c s a t o r n a l e á g a z á s é s 
g á z l e á g a z á s v a n . A villany n i n c s b e k ö t v e a t e l e k r e . Pa rko lás i l e h e t ő s é g v a n 
a t e l ek előt t a z u tcán . 
Ö v e z e t i b e s o r o l á s a : L4-XVI/SZ3. 
A 1 1 0 9 5 5 h r sz -ú inga t lan a 1 1 0 9 5 6 h r s z - ú inga t l anbó l 2 m^ t e rü l e t e t e l h a s z 
ná l . A C s ö m ö r i 19 . T á r s a s h á z a t a z T u l a j d o n o s felszólí totta a k e r í t é s jogi t e 
l e k h a t á r r a t ö r t é n ő v i s s z a h e l y e z é s é r e . E n n e k m i n d e n n e m ű r e n d e z é s e a j ö 
v e n d ő b e l i V e v ő j o g a é s k ö t e l e z e t t s é g e . 

VI. A Z É R T É K E L É S A L A P J Á T K É P E Z Ő E L V E K . S Z Á M Í T Á S O K 

B E V E Z E T Ő 

A v a g y o n é r t é k e l é s s o r á n n e m z e t k ö z i é s h a z a i g y a k o r l a t b a n is a piaci é r t é k 
m e g h a t á r o z á s a a l eggyakor ibb é s a h á r o m é r t é k e l é s i m ó d s z e r közül a m e g r e n 
d e l ő s z á m á r a a l e g p o n t o s a b b információt nyújtja. 

A piac i á r ö s s z e h a s o n l í t á s o n a l a p u l ó s z á m í t á s o k mel le t t a z újraelőáll í tási költ
s é g e n a l a p u l ó é s a h o z a m s z á m í t á s o n a l a p u l ó s z á m í t á s i m ó d s z e r k ö l c s ö n ö s e n 
ö s s z e f ü g g e g y m á s s a l . Az a l k a l m a z á s u k k a l nye r t a d a t o k segí the t ik a z i n g a t l a n 
va lódi , a z i n g a t l a n p i a c o n e l f o g a d t a t h a t ó piaci é r t é k é n e k m e g h a t á r o z á s á t . 

J e l e n v a g y o n é r t é k e l é s i fe lada tná l a piaci á r - ö s s z e h a s o n l í t á s o n a lapu ló m ó d s z e 
r e k e t t ek in t e t tük a l e g b i z t o s a b b n a k a s z á m í t á s o k e l v é g z é s é r e . A piaci á r ö s s z e 
h a s o n l í t á s o n a l a p u l ó m ó d s z e r fejezi ki l e g i n k á b b a terület i a d o t t s á g o k b ó l ( e l h e 
l y e z k e d é s , m e g k ö z e l í t h e t ő s é g , infrastrukturál is e l l á to t t ság , s tb .) h a s z n o s í t á s i 
l e h e t ő s é g e k b ő l f a k a d ó e l t é r é s e k e t , v a l a m i n t m i n d e z e k n e k a forgalmi é r t é k r e 
g y a k o r o l t h a t á s á t . 

A v i z sgá l t i n g a t l a n n á l a h a s z n á l a t n a k m e g f e l e l ő piaci é r t é k e t h a t á r o z t u k m e g , 
v á l t o z a t l a n funkció f e l t é t e l e z é s e mel le t t . A piac i é r t é k definíciója a z E u r ó p a i T a 
n á c s i i ránye lv( 4 9 c ) , a T E G O V A é s a z E V S 2 0 0 3 s z a b v á n y szer in t a k ö v e t k e z ő : 
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„A piaci érték az a becsült összeg, amelyért egy ingatlan az értékelés időpont
jában gazdát cserélfietne egy hajlandóságot mutató eladó és egy hajlandóságot 
mutató vevő között tisztességes feltételek mellett zajló tranzakció keretében 
megfelelő piacra bocsátást kővetően, amelynek során mindkét, fél jól informál-
tan, körültekintően és kényszer nélkül cselekedett." 

A piaci értélé a z t a z á r a t je lent i , a m e l y ö s s z e g é r t e g y v a g y o n t á r g y b a n való é r d e 
ke l t ség a z é r t é k e l é s időpon t j ában m i n d e n v a l ó s z í n ű s é g s ze r in t e l a d h a t ó . 

É R T É K B E C S L É S PIACI M E G K Ö Z E L Í T É S S E L 

A z é r t é k e l é s s e l é s a z é r t é k e l é s i b i z o n y í t v á n n y a l k a p c s o l a t o s m e g j e g y z é 
s e k 

Az é r t é k e l é s t v é g z ő k n e k n i n c s s e m m i f é l e é r d e k e l t s é g e a z i n g a t l a n b a n , a jövő
b e n s e m t e r v e z z ü k ilyen é r d e k e l t s é g m e g s z e r z é s é t . 

S e m m i f é l e é r d e k ü n k n e m fűződik a j e l en v a g y o n é r t é k é l ő e l e m z é s t á rgyá t k é p e 
z ő ü g y h ö z , p á r t a t l a n s á g u n k a t s e m m i n e m befolyásolja . 

Leg jobb t u d á s u n k sze r in t a j e l e n v a g y o n é r t é k e l ő j e l e n t é s b e n s z e r e p l ő ténybel i 
á l l í tások - a m e l y e k b e n , a v a g y o n é r t é k e l é s b e n s z e r e p l ő e l e m z é s e k , v é l e m é 
nyek é s k ö v e t k e z t e t é s e k a l a p u l n a k - i g a z a k é s v a l ó s a k . 

A v a g y o n é r t é k e l é s felsorolja a z ö s s z e s o lyan fe l t é te lezés t , kö rü lmény t , a m e l y 
befolyásol ják a z a n y a g b a n s z e r e p l ő e l e m z é s e k e t , v é l e m é n y e k e t é s k ö v e t k e z t e 
t é s e k e t . 

A f e l t é t e l e z é s e k é s k o r l á t o z ó f e l t é t e l e k 

A z é r t é k e l é s t v é g z ő k n e m vá l la lnak f e l e l ő s s é g e t o lyan k é s ő b b j e l e n t k e z ő g a z 
d a s á g i , v a g y m ű s z a k i okokér t , e s e m é n y e k é r t , a m e l y e k befo lyáso l ják a s z á m í t á 
s o k b a n m e g a d o t t é r t é k e k e t , a z e l e m z é s megá l l ap í t á sa i t . 

N e m nyi lvání tunk v é l e m é n y t jogi ü g y e k b e n . Az ingat lant t e h e r m e n t e s ál lapot
b a n é r téke l tük . 

H a s o n l ó j e l l e g ű I n g a t l a n o k é r t é k e l é s é b ő l , é r t é k e s í t é s é b ő l s z á r m a z ó a d a 
t o k 

Piac i ö s s z e h a s o n l í t á s o n a l a p u l ó m e g k ö z e l í t é s szer in t a z é r t é k e t ú g y h a t á r o z z u k 
m e g , h o g y a z é r t é k e t ö s s z e h a s o n l í t j u k o lyan inga t lanokkal , a m e l y e k e t a közel 
m ú l t b a n é r t é k e s í t e t t e k . E m e g k ö z e l í t é s a l ap já t a z adja , h o g y e g y inga t lan piaci 
é r t é k e közve t l en ö s s z e f ü g g a h a s o n l ó ingat lan m e g s z e r z é s é v e l , k a p c s o l a t o s 
k ö l t s é g e k k e l . 

A piaci ö s s z e h a s o n l í t á s o n a l a p u l ó m e g k ö z e l í t é s e s e t é b e n a l k a l m a z o t t ö s s z e 
h a s o n l í t ó e l e m z é s a h a s o n l ó i n g a t l a n o k é s a vizsgál t inga t l an jogi , fizikai, e l h e 
l y e z k e d é s i , g a z d a s á g i , s t b . j e l l e m z ő i b e n m u t a t k o z ó k ü l ö n b s é g e k e t vizsgálja, 
m i k ö z b e n f i gye l embe v e s z i a z a d á s - v é t e l időpontját , a v á s á r l ó é s a z e l a d ó m o 
tivációit é s a z e g y e s a d á s v é t e l e k p é n z ü g y i fe l lé te le iben m u t a t k o z ó k ü l ö n b s é g e 
ke t is. 
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A s z á m í t á s o k n á l f igye lembe vett h a s o n l ó i nga t l anok e l a d á s i árait m ó d o s í t a n i 
kell a n n a k é r d e k é b e n , hogy m e g k a p j u k a z o n é r t éke t , a m e l y a b b a n a z e s e t b e n 
lett volna é r v é n y e s , h a a z e l ado t t ingat lan é s a z é r téke l t ingat lan l é n y e g é b e n 
a z o n o s lett vo lna . 

Az é r t é k e l é s k i d o l g o z á s a s o r á n a faj lagos m^ á r a k k ia lak í tásáná l a köze lmúl t 
b a n h a s o n l ó j e l l egű ingat lanok é r t é k e l é s é n é l illetve é r t é k e s í t é s é n é l e l fogadot t á r 
szolgál t a l a p u l . A környékbeli t é n y l e g e s i n g a t l a n p i a c kor i á tozo t t sága , a p iacról 
h i ányzó h a s o n l ó funkció é s s z ínvona lú i nga t l anok a d a t a i é s a kor lá tozot tan b e 
s z e r e z h e t ő információk miatt a h a s o n l ó a d o t t s á g ú t e r ü l e t e k e n ta lá lha tó inga t la 
nok ö s s z e h a s o n l í t ó a d a t a i a l ap ján becsü l tük m e g . 

Az é r t é k b e c s l é s n é l f igye lembe vet tük a z inga t l an v á r o s o n belüli e l h e l y e z k e d é 
s é t , m e g k ö z e l í t h e t ő s é g é t . 

É r t é k n ö v e l ő t é n y e z ő k 
- n i n c s 

É r t é k c s ö k k e n t ő t é n y e z ő k 
- e l h e l y e z k e d é s (felüljáró, forgalom) 

A z e l ő n y ö k e t é s h á t r á n y o k a t e g y ü t t e s e n m é r l e g e l v e , a z e g y é b kö rvona lazo t t 
s z e m p o n t o k a t f igye lembe v é v e , funkció v á l t á s nélkül a z ingat lan t e h e r m e n t e s 
nyílt piaci forgalmi é r t é k e a k ö v e t k e z ő k é p p e n b e c s ü l h e t ő : 

ÖSSZEHASONLÍTÓ ADATOK: 
P i a a ö s s z i e h a s o n l l l t ó m ó d s z e r 

Telek telek 
Ar 

íezerFt) 
Fajlagos á r 

ftírn^ 
1. Lucernás utca (Ciíikota) 3S0 közművek az utcában 13 000 37142.9 
2 Qnkota hév megáilónáJ 540 közművek az otcában 20 900 38 703.7 
3. Rózslevél utca 554 közművek az ttcában 17 500 31 58Í.4 

Telek á t lagár {Ft/m^ 35811,7 
Figyelem bevett á r f Ftfrn^l 3 5 ^ 9 

Korrekció ionálatí ár < -10,0% 
Korrekció elhelyezkedés-forcjalom -30.0% 
Korrekció 0.0% 
Összes korrekció -40,0% 
Figyelem líevett á r (Ft/m^} 21 5Ö0,0 

: : ( i i • 
iBrtékeJendő in<pííaii paci összeííasonffiás«i Mapufó twqatrre értéke: 

Hrsz telek iTî  állapcrt Piaci á r 
bruttó 

110966 1153 Közművek az utcában 24 789500.0 
Összesen nettó 19 519 291 
Összesen Afa 5 270 209 
összesen : 1 153 24 7 ^ ^ , 0 
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Ö S S Z E F O G L A L Á S 

A B u d a p e s t F ő v á r o s XVI. k e r ü l e t i Ö n k o r m á n y z a t m e g b í z á s á b ó l e l v é g e z t ü k a tu 
l a j d o n á b a n lévő, 1161 B u d a p e s t , C s ö m ö r i ú t 1 7 . h r s z . : 1 1 0 9 5 9 6 s z . s z á m alatti 
t e l e k r é s z forgalmi é r t é k b e c s l é s é t . 

Az ingat lan t e h e r m e n t e s forgalmi é r t é k e 1 9 . 5 1 9 . 2 9 1 , - F t + Á f a 
a z a z Tizenkilencmillió ö t s z á z t i z e n k i l e n c e z e r k e t t ő s z á z k i l e n c v e n e g y Forint+Áfa 
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S Z A K É R T Ő I N Y I L A T K O Z A T 

Kijelentem, h o g y a z é r t é k b e c s l é s i t e v é k e n y s é g e m e t a h a t á l y o s jogszabá ly i e l ő 
í r ásoknak , s z a k m a i , illetve szak i roda lmi a j á n l á s o k n a k megfe l e lően , a s z a k m a i 
é s etikai n o r m á k b e t a r t á s á v a l , l e lk i i smere te sen , l eg jobb t u d á s o m szer in t v é g e z 
t e m . 

É r t ékbecs l é s i t e v é k e n y s é g ü n k s o r á n t u d o m á s o m r a jutot t s z a k m a i é s üzleti titkot 
m e g ő r z ö m . 
Legjobb t u d á s o m sze r in t m inden a d a t , a m e l y e t j e l e n t é s e m b e n k ö z z é t e t t e m , 
helytálló é s p o n t o s . Bár e z e k e t m e g b í z h a t ó fo r rásbó l gyűj tö t tem, n e m vállalok 
s e m g a r a n c i á t , s e m f e l e l ő s s é g e t o lyan a d a t , v é l e m é n y v a g y b e c s l é s p o n t o s s á 
gáé r t , a m e l y e t m á s o k a d t a k á t r é s z e m r e , s a m e l y e t e l e m z é s e l k é s z í t é s é b e n 
f e l h a s z n á l t a m . 

Az é r t é k b e c s l é s é r v é n y e s s é g i idejét 9 0 n a p b a n a d o m m e g , a vá l tozó inga t lan
piaci v i szonyok , a z infláció é s a j ogszabá ly i k e r e t e k e s e t l e g e s v á l t o z á s a miatt . 

A s z a k v é l e m é n y ak tuá l i s tulajdoni lappal együ t t é r v é n y e s . A megál lap í to t t for
galmi é r t é k á l t a l á n o s forgalmi a d ó t t a r t a l m a z z a . M i n d e n jog fenn ta r tva . A s z a k 
v é l e m é n y öná l ló s ze l l emi t e r m é k , e g é s z é n e k é s r é s z e i n e k m á s cé lú f e l h a s z n á 
l á s á h o z , s o k s z o r o s í t á s á h o z , s t b Tml Des ign Kft. í rásbe l i h o z z á j á r u l á s a s z ü k s é 
g e s . 

Készül t : 2 p é l d á n y b a n 

Tóffi Mihály Levente 
oki. építészmérnök 

Ingatlanértékbecslő 

Mellékletek: 

1. s z . mel lékle t : 
2 . s z . mel lék le t : 
3 . s z . mel lék le t 
4. s z . mel lék le t 
5. s z . mel lék le t 

F o t ó d o k u m e n t á c i ó 
Tulajdoni lap m á s o l a t 
T é r k é p m á s o l a t - b e é p í t h e t ő s é g 
Vá l tozás i váz ra jz 
Kitűzési vázra jz 

1 lap 
1 d b 
1 lap 
1 lap 
2 lap 
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M E L L E K L E T E K 

T e l e k előtti u tca rész le t Te l ek előtti u tca r é sz l e t 

A vizsgál t t e lek A vizsgál t t e l e k 

J o b b oldal i s z o m s z é d é p ü l e t Bal oldali s z o m s z é d 
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T ö r z s l a p 

Megbízó : 

B u d a p e s t F ő v á r o s XVI. kerület i Ö n k o r m á n y z a t 
1163 Budapest , Havashalom u.43. 

M e g b í z á s t á rgya : 

1164 B u d a p e s t , C a p r e r a u t c a 1., h r s z : 115953/2 hrsz-ú „kivett , beép í t e t l en 
t e r ü l e t " forgalmi ér tékbecs lésének e lkészí tése . 

Kész í t e t t e : 

Tml Des ign Kft. 
2220 Vecsés , T a m á s utca 24. 

Nyilatkozat : 

A forgalmi ér tékbecslést a z é rvényes rendeletek é s irányelvek szerint készítet
tük. Az ér téke léshez semmiféle egyéni vagy üzleti érdekünk nem fűződik. A 
benne szereplő adatok a megbízó adatszolgál ta tásán é s a helyszíni s zemr e 
vé te lezésen alapulnak. 

Budapest , 2016. Március 10. 

^ ÍML 0 £ $ I G N K f í " 

Í _ j N H.2220Vecsés,T3másutca24. TÖth Mihály L e v e n t e 
I f ' " n - AJd3z;i36563i9-M3 Ügyvezető Igazgató 

' ' ' ' ^ EríS2i*65iC009l.ii3l3D76 Tml Design Kft. 
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É r t é k b e c s l ő s z a k é r t ő : 

A L A I R O L A P 

Tóth Mihály Levente 
oki. építészmérnök 
kamarai sz:13-0852 

ingatlanközvetítői névjegyzéksz: 455. 
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T A R T A L O M J E G Y Z É K 

T ö r z s l a p 2 

A L Á Í R Ó L A P 3 

T A R T A L O M J E G Y Z É K 4 

É R T É K E L É S I I G A Z O L Á S 5 

I. E L Ő Z M É N Y E K 6 

II. AZ I N G A T L A N O K NYILVÁNTARTÁSI ADATAI 6 

III. AZ I N G A T L A N O K T U L A J D O N I H E L Y Z E T E 6 

IV. AZ INGATLANNAL K A P C S O L A T O S T E R H E K 6 

V. MŰSZAKI A D A T O K , M E G Á L L A P Í T Á S O K 7 

VI. AZ É R T É K E L É S A L A P J Á T K É P E Z Ő ELVEK, S Z Á M Í T Á S O K 7 

Ö S S Z E F O G L A L Á S 10 

S Z A K É R T Ő I NYILATKOZAT 11 

M E L L É K L E T E K 12 
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É R T É K E L É S I I G A Z O L Á S 

A m a i n a p o n B u d a p e s t F ő v á r o s XVI. k e r ü l e t i Ö n k o r m á n y z a t m e g b í z á s á b ó l e l 
v é g e z t ü k a t u l a j d o n á b a n lévő, 1 1 6 4 B u d a p e s t , C a p r e r a u t c a 1., h r s z . : 
1 1 5 9 5 3 / 2 h r s z - ú „ k i v e t t , b e é p í t e t l e n t e r ü l e t " m e g n e v e z é s ű i n g a t l a n forgalmi 
é r t é k b e c s l é s é t . 

A z f e l é p í t m é n y t e l e k k ö n y v i a d a t a i : 

Helyrajzi s z á m : 1 1 5 9 5 3 / 2 
T e l e k r é s z t e rü l e t e : 1 3 5 3 m^ 
M e g n e v e z é s : b e l t e r ü l e t 

A r eá l i s an b e c s ü l t nyílt piaci forgalmi é r t é k k i i ndu l á sakén t s zo lgá l b á r m e l y üzleti 
cé lú m e g á l l a p o d á s h o z . A v é g l e g e s é r t é k e t c s a k piaci v e r s e n y e z t e t é s s e l l ehe t 
m e g á l l a p í t a n i . A s zaké r tő i v é l e m é n y a z a d o t t i d ő s z a k b a n r e n d e l k e z é s r e álló, ka 
pot t d o k u m e n t á c i ó k o n , információkon, a d a t o k o n a l apu l . A fel tételek, a z a d o t t s á 
gok , a m é r e t e k , a z á l lag é s a z á l lapot , funkció, s t b . v á l t o z á s a , m ó d o s u l á s a e s e 
t é n új é r t é k b e c s l é s k é s z í t é s e s z ü k s é g e s . A s z a k v é l e m é n y a ke l t ezés tő l s z á m í t o t t 
h á r o m h ó n a p i g é r v é n y e s . K é s ő b b i f e l h a s z n á l á s e s e t é n a z új é r t é k n e m s z á m í t 
h a t ó a z inflációs rá táva l növel t ö s s z e g g e l , a z é r t é k b e c s l é s t e z e s e t b e n aktual i 
zálni kell. 

A v o n a t k o z ó o k m á n y o k , a piaci v i s z o n y o k t a n u l m á n y o z á s a u t án a helyszíni be já 
r á s é s a z é r t é k e l é s i s z á m í t á s o k a l ap ján megál lapí t juk , h o g y a je len leg i piaci fe l té
t e l ek mellet t a tárgyi inga t lan v a l ó s é r t é k e a piaci ö s s z e h a s o n l í t ó á r b a n m u t a t k o 
zik m e g . 

A z inga t lan t e h e r m e n t e s forgalmi é r t é k e 2 8 . 6 5 8 . 0 3 1 , - F t + Á f a 
a z a z huszonnyolcmi l l ió h a t s z á z ö t v e n n y o l c e z e r h a r m i n c e g y Forint+Áfa 

B u d a p e s t , 2 0 1 6 . Márc iu s 10 . 
T ó t h M i h á l y L e v e n t e ' 

Oki. Ingat lan é r t é k b e c s l ő 
Inga t lanközvet í tő i n é v j e g y z é k s z : 4 5 5 . 
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1 1 6 4 B U D A P E S T . C A P R E R A U T C A 1 . S Z . A L A T T I 

B E É P Í T E T L E N T E L E K 

F O R G A L M I É R T É K B E C S L É S E 

I. E L Ő Z M É N Y E K 

A B u d a p e s t F ő v á r o s XVI. kerületi Ö n k o r m á n y z a t m e g b í z t a t á r s a s á g u n k a t a 
t u l a j d o n á b a n lévő, fenti ingat lan forgalmi é r t é k b e c s l é s é v e l . 

2 0 1 6 . f e b r u á r 0 9 - é n helyszíni s z e m l é t ta r to t tunk , k izárólag m ű s z a k i s z e m r e 
v é t e l e z é s s e l é r t éke l tük a z ingat lan á l lagá t , t á j é k o z ó d t u n k a v á r o s o n belüli e l
h e l y e z k e d é s r ő l , m ű s z e r e s , f e l t á r á s o s , r o n c s o l á s o s , d i agnosz t ika i v i z s g á l a t o 
ka t n e m v é g e z t ü n k . 

A felülvizsgálat e l k é s z í t é s e s o r á n f e l h a s z n á l t u k a h e l y s z í n e n s z e m r e v é t e l e 
z é s s e l t a p a s z t a l t a k a t , a z inga t lan je lenlegi t u l a j d o n o s a által m e g a d o t t infor
m á c i ó k a t . 

V i z s g á l a t u n k a földterüle t re ter jedt ki. M u n k á n k s o r á n n e m v izsgá l tuk a z é r t é 
ke l é s t ké rő vagyon i he lyze té t , így a z é r téke l t e s z k ö z ö k fo r rá sá t é s a z e s z k ö 
z ö k e t t e r h e l ő e s e t l e g e s k ö t e l e z e t t s é g e k e t s e m . 

A m e g b í z ó r e n d e l k e z é s ü n k r e b o c s á t o t t a a z inga t l anna l k a p c s o l a t o s , birto
k u k b a n lévő 2 0 1 5 . 0 1 . 0 9 - é n kelt tulajdoni lap m á s o l a t á t . 

II. A Z I N G A T L A N O K NYILVÁNTARTÁSI ADATAI 

Cím: 1 1 6 4 B u d a p e s t 
Helyrajzi s z á m : 1 1 5 9 5 3 / 2 
M e g n e v e z é s : k i v e t t b e é p í t e t l e n t e r ü l e t 
T e l e k t e rü l e t e : 1 3 5 3 
Ö v e z e t : b e l t e r ü l e t 
Tulajdoni h á n y a d : 1/1 

III. A Z I N G A T L A N O K T U L A J D O N I H E L Y Z E T E 

A r e n d e l k e z é s ü n k r e álló 2 0 1 5 . 0 1 . 0 9 - é n kelt tulajdoni lap m á s o l a t b ó l k io lvas
h a t ó , h o g y a z i n g a t l a n n a k e g y t u l a j d o n o s a v a n : 

XVI. kerületi Önkormányzat 1/1-ad tulajdoni hányad 

IV. A Z I N G A T L A N N A L K A P C S O L A T O S T E R H E K 

A r e n d e l k e z é s ü n k r e álló 2 0 1 5 . 0 1 . 0 9 - é n kelt tulajdoni lap III. r é s z e a z a l ább i 
b e j e g y z é s t t a r t a l m a z z a : 
B e j e g y z ő h a t á r o z a t : 3 4 4 1 1 / 2 / 1 9 9 8 / 9 8 . 0 5 . 2 5 . 
- a 1 1 5 9 5 3 é s 1 1 5 9 5 4 helyrajzi s z á m o k a t e g y e s í t e t t e m a 1 1 5 9 5 3 helyrajzi 
s z á m alat t , e z t k ö v e t ő e n m e g o s z t o t t a m a 1 1 5 9 5 3 / 1 h r sz -ú 3 8 7 2 m 2 , 
1 1 5 9 5 3 / 2 h r sz -ú 1 3 5 3 m 2 , 1 1 5 9 5 3 / 3 h r sz -ú 1 1 7 3 m 2 , 1 1 5 9 5 3 / 4 hrsz-ú 1 1 7 7 

Oldalié 



INGATLANFORGALMI ÉRTÉKBECSLÉS 1164 Budapest. Caprera utca 1.. hrsz: 115953/2 

m 2 , 1 1 5 9 5 3 / 5 h r sz -ú 1 1 7 7 m 2 , 1 1 5 9 5 3 / 6 h r sz -ú 1 1 7 8 m 2 é s a 1 1 5 9 5 3 / 7 
h r sz -ú 1 0 1 5 m 2 te rü le tű inga t l anokra . 

A z inga t lan p e r - é s t e h e r m e n t e s . A z ingat lan tulajdoni lapján j e l en leg s z é l 
j e g y z e t n e m t a l á lha tó . 

V. MŰSZAKI A D A T O K . M E G Á L L A P Í T Á S O K 

A Z INGATLAN K Ö R N Y E Z E T E 
A z é r téke l t inga t lan kivett, b e é p í t e t l e n terüle t , t e r m é s z e t b e n B u d a p e s t XVI. 
kerüle t C inko ta v á r o s r é s z e n , a C a p r e r a u t c á b a n h e l y e z k e d i k el . A z inga t lan 
k ö r n y e z e t é b e n c s a l á d i h á z a k ta lá lha tók . A t e l ek két oldalt c s a l á d i h á z z a l 
beép í t e t t , h á t r a é s j o b b o lda la felé nyitott. A j o b b oldali s z o m s z é d s á g á b a n 
v a n a C a p r e r a tér , mely füves , f á s terüle t , h á t s ó r é s z e a p a t a k r a é s a H É V 
v o n a l á r a n é z . A z ingat lan c s e n d e s k ö r n y e z e t b e n v a n . A z inga t lan előtt jó á l 
lapotú szi lárd burkola tú a z út, két s z é l é n t é rkő burkolat , a z u t c á b a n t ö b b h e 
lyen v a n f ekvőrendőr , c s a p a d é k e l v e z e t ő á r o k k ia lak í tás ra került . Kiváló a 
k ö z l e k e d é s e , a z Ö r s v e z é r t é r hévve l , b u s s z a l g y o r s a n m e g k ö z e l í t h e t ő , il
le tve közel v a n a z MO a u t ó p á l y a . Infrastrukturál is e l l á t o t t s á g a jó , b e v á s á r l á 
si l e h e t ő s é g , s z ó r a k o z á s i é s s p o r t l é t e s í t m é n y e k , orvos i r e n d e l ő , ok ta t á s i in
t é z m é n y e k 1 0 0 0 m é t e r e n belül m e g t a l á l h a t ó k . 

A Z INGATLAN R É S Z L E T E S MŰSZAKI L E Í R Á S A 

A t e l e k l e í r á s a 
A v izsgá l t te lek , k ö z b e n s ő n y e l e s te lek, a t e l e k r é s z e r o m b u s z a lakú , t e r ü l e 
t e v i szony lag sík, két oldalról k e r í t é s s e l ha tá ro l t . A t e l ek j e l e n l e g parkos í to t t , 
füves , f á s - b o k r o s terület , é p ü l e t n incs rajta. É r t é k e s í t é s e s e t é n a k e r í t é s 
é p í t é s é t a s z o m s z é d ingat lan t u l a jdonosáva l t i sz tázn i kell. T e l e k h a t á r o n b e 
lül kiépí tet t v í zó ra van , c s a t o r n a l e á g a z á s é s g á z l e á g a z á s v a n . 
Öveze t i b e s o r o l á s a : I-XVI/SZ2. 

VI. A Z É R T É K E L É S A L A P J Á T K É P E Z Ő ELVEK. S Z Á M Í T Á S O K 

B E V E Z E T Ő 

A v a g y o n é r t é k e l é s s o r á n n e m z e t k ö z i é s h a z a i g y a k o r l a t b a n is a piaci é r t é k 
m e g h a t á r o z á s a a l eggyakor ibb é s a h á r o m é r t é k e l é s i m ó d s z e r közül a m e g r e n 
d e l ő s z á m á r a a l e g p o n t o s a b b információt nyújtja. 

A piaci á r ö s s z e h a s o n l í t á s o n a l a p u l ó s z á m í t á s o k mel le t t a z újraelőáll í tási költ
s é g e n a l a p u l ó é s a h o z a m s z á m í t á s o n a l a p u l ó s z á m í t á s i m ó d s z e r k ö l c s ö n ö s e n 
ö s s z e f ü g g e g y m á s s a l . A z a l k a l m a z á s u k k a l nyer t a d a t o k seg í the t ik a z inga t lan 
valódi , a z i n g a t l a n p i a c o n e l fogad ta tha tó piaci é r t é k é n e k m e g h a t á r o z á s á t . 

J e l e n v a g y o n é r t é k e l é s i fe lada tná l a piaci á r - ö s s z e h a s o n l í t á s o n a l a p u l ó m ó d s z e 
r e k e t tek in te t tük a l e g b i z t o s a b b n a k a s z á m í t á s o k e l v é g z é s é r e . A piaci á r ö s s z e 
h a s o n l í t á s o n a l a p u l ó m ó d s z e r fejezi ki l e g i n k á b b a terület i a d o t t s á g o k b ó l ( e l h e 
l y e z k e d é s , m e g k ö z e l í t h e t ő s é g , infrastrukturális e l l á to t t ság , s tb . ) h a s z n o s í t á s i 
l e h e t ő s é g e k b ő l f a k a d ó e l t é r é seke t , va lamin t m i n d e z e k n e k a forgalmi é r t é k r e 
gyakoro l t h a t á s á t . 
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A vizsgá l t i nga t l anná l a h a s z n á l a t n a k nnegfelelő piaci é r t é k e t h a t á r o z t u k m e g , 
vá l toza t l an funkció f e l t é t e l e z é s e mellet t . A piaci é r t é k definíciója a z Eu rópa i T a 
n á c s i irányelv( 4 9 c ) , a T E G O V A é s a z E V S 2 0 0 3 s z a b v á n y sze r in t a k ö v e t k e z ő : 

,A piaci értél< 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 é r t é k a z t a z á r a t jelenti , a m e l y ö s s z e g é r t e g y v a g y o n t á r g y b a n va ló é r d e 
k e l t s é g a z é r t é k e l é s időpon t j ában m i n d e n v a l ó s z í n ű s é g sze r in t e l a d h a t ó . 

É R T É K B E C S L É S PIACI M E G K Ö Z E L Í T É S S E L 

A z é r t é k e l é s s e l é s a z é r t é k e l é s i b i z o n y í t v á n n y a l k a p c s o l a t o s m e g j e g y z é 
s e k 

A z é r t é k e l é s t v é g z ő k n e k n incs s e m m i f é l e é r d e k e l t s é g e a z i n g a t l a n b a n , a j övő 
b e n s e m t e r v e z z ü k ilyen é r d e k e l t s é g m e g s z e r z é s é t . 

S e m m i f é l e é r d e k ü n k n e m fűződik a j e l en v a g y o n é r t é k e l ő e l e m z é s t á rgyá t k é p e 
z ő ü g y h ö z , p á r t a t l a n s á g u n k a t s e m m i n e m befolyásol ja . 

Leg jobb t u d á s u n k sze r in t a j e l en v a g y o n é r t é k e l ő j e l e n t é s b e n s z e r e p l ő t énybe l i 
á l l í t ások - a m e l y e k b e n , a v a g y o n é r t é k e l é s b e n s z e r e p l ő e l e m z é s e k , v é l e m é 
n y e k é s k ö v e t k e z t e t é s e k a l a p u l n a k - i g a z a k é s v a l ó s a k . 

A v a g y o n é r t é k e l é s felsorolja a z ö s s z e s o lyan fe l t é t e lezés t , körü lményt , a m e l y 
befolyásol ják a z a n y a g b a n s z e r e p l ő e l e m z é s e k e t , v é l e m é n y e k e t é s k ö v e t k e z t e 
t é s e k e t . 

A f e l t é t e l e z é s e k é s k o r l á t o z ó f e l t é t e l e k 

A z é r t é k e l é s t v é g z ő k n e m vál la lnak f e l e l ő s s é g e t o lyan k é s ő b b j e l e n t k e z ő g a z 
d a s á g i , v a g y m ű s z a k i okokér t , e s e m é n y e k é r t , a m e l y e k befolyásol ják a s z á m í t á 
s o k b a n m e g a d o t t é r t é k e k e t , a z e l e m z é s m e g á l l a p í t á s a i t . 

N e m nyi lvání tunk v é l e m é n y t jogi ü g y e k b e n . A z inga t lan t t e h e n n e n t e s á l lapot 
b a n é r téke l tük . 

H a s o n l ó j e l l e g ű i n g a t l a n o k é r t é k e l é s é b ő l , é r t é k e s í t é s é b ő l s z á r m a z ó a d a 
t o k 

Piaci ö s s z e h a s o n l í t á s o n a l apu ló m e g k ö z e l í t é s sze r in t a z é r t é k e t úgy h a t á r o z z u k 
m e g , h o g y a z é r t é k e t ö s s z e h a s o n l í t j u k o lyan inga t l anokka l , a m e l y e k e t a köze l 
m ú l t b a n é r t é k e s í t e t t e k . E m e g k ö z e l í t é s a l ap já t a z ad ja , h o g y e g y inga t lan piaci 
é r t é k e közve t l en ö s s z e f ü g g a h a s o n l ó inga t lan m e g s z e r z é s é v e l , k a p c s o l a t o s 
kö l t s égekke l . 
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A piaci ö s s z e h i a s o n l í t á s o n a l a p u l ó m e g k ö z e l í t é s e s e t é b e n a l k a l m a z o t t ö s s z e 
hason l í t ó e l e m z é s a h a s o n l ó inga t l anok é s a v izsgá l t ingat lan jogi, fizikai, e l h e 
l yezkedés i , g a z d a s á g i , s t b . j e l l e m z ő i b e n m u t a t k o z ó k ü l ö n b s é g e k e t v izsgál ja , 
m i k ö z b e n f i g y e l e m b e vesz i a z a d á s - v é t e l időpontját , a v á s á r l ó é s a z e l a d ó m o 
tivációit é s a z e g y e s a d á s v é t e l e k p é n z ü g y i f e l t é te le iben m u t a t k o z ó k ü l ö n b s é g e 
ke t is. 

A s z á m í t á s o k n á l f i g y e l e m b e vet t h a s o n l ó i nga t l anok e l a d á s i á ra i t m ó d o s í t a n i 
kell a n n a k é r d e k é b e n , h o g y m e g k a p j u k a z o n é r t éke t , a m e l y a b b a n a z e s e t b e n 
lett vo lna é r v é n y e s , h a a z e l ado t t ingat lan é s a z é r téke l t inga t lan l é n y e g é b e n 
a z o n o s lett vo lna . 

A z é r t é k e l é s k i d o l g o z á s a s o r á n a fa j lagos m^ á r a k k i a l ak í t á sáná l a köze lmúl t 
b a n h a s o n l ó je l legű inga t l anok é r t é k e l é s é n é l illetve é r t é k e s í t é s é n é l e l fogadot t á r 
szo lgá l t a l apu l . A kömyékbe l i t é n y l e g e s i n g a t l a n p i a c ko r l á tozo t t s ága , a piacról 
h i ányzó h a s o n l ó funkció é s s z í n v o n a l ú inga t l anok a d a t a i é s a kor lá tozo t tan b e 
s z e r e z h e t ő információk miat t a h a s o n l ó a d o t t s á g ú t e r ü l e t e k e n t a l á lha tó ingat la
n o k ö s s z e h a s o n l í t ó a d a t a i a l ap ján b e c s ü l t ü k m e g . 

A z é r t é k b e c s l é s n é l f i gye l embe ve t tük a z inga t lan v á r o s o n belüli e l h e l y e z k e d é 
s é t , m e g k ö z e l í t h e t ő s é g é t . 

É r t é k n ö v e l ő t é n y e z ő k 
- n incs 

É r t é k c s ö k k e n t ő t é n y e z ő k 
- n y e l e s t e l ek 
- a z inga t lan ö v e z e t i b e s o r o l á s a in tézményi t e rü le t 

A z e l ő n y ö k e t é s h á t r á n y o k a t e g y ü t t e s e n m é r l e g e l v e , a z e g y é b kö rvona lazo t t 
s z e m p o n t o k a t f i g y e l e m b e v é v e , funkció v á l t á s nélkül a z ingat lan t e h e r m e n t e s 
nyílt piaci forgalmi é r t é k e a k ö v e t k e z ő k é p p e n b e c s ü l h e t ő : 

Ö S S Z E H A S O N L Í T Ó ADATOK: 
Piaci ö s s z e h a s o i M ö módsze r 

Telek telek Ár 
(ezerFQ 

Fajlagos ár 

t. Lucernás idea {Cmkt̂ a) 350 közmü«k az tttcáb^ 13 000 37 142.9 
2. Cmkĉ a hév megrónál 540 közn̂ Msk az tftcában mmt ^ 703,7 
3. Rózslevéi tóca 554 közműwk az rtcában 17 500 31 588.4 

Tétek áÖaqárfFtíin^ 35 811,7 
Fi^etembevett ár {Ftínî } 35 8<M),0 

K(»rekció Wézményi besordás msU -10,0% 
Koirekáó ìméMì áf -10,0% 
KofFekdó nyeles telek -5.0% 
Összes korrekció -25,0% 
Figyelembevett ár (Ft/m^ 26 m o 

Eitéketendö mgaüsm (Maci összehasoulftáson alaprió iurqaJr™ ̂ éke: 
Hrsz telek állapot Piaci ár 

bruttó 
115953/2 1353 Közművek az utcában 36 395 700,0 
Összesen nettó 286^031 
Összesen Afa 7 737669 
Összesen: 1353 3 6 ^ 700.0; 
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Ö S S Z E F O G L A L Á S 

A B u d a p e s t F ő v á r o s XVI. k e r ü l e t i Ö n k o r m á n y z a t m e g b í z á s á b ó l e l v é g e z t ü k a tu 
l a j d o n á b a n lévő, 1 1 6 4 B u d a p e s t , C a p r e r a u t c a 1. h r s z . : 1 1 5 9 5 3 / 2 s z . s z á m alatti 
t e l e k r é s z forgalmi é r t é k b e c s l é s é t . 

A z inga t lan t e h e r m e n t e s forgalmi é r t é k e 2 8 . 6 5 8 . 0 3 1 , -Ft+Áfa 
a z a z huszonnyolcmi l l ió h a t s z á z ö t v e n n y o l c e z e r h a r m i n c e g y Forint+Áfa 
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S Z A K É R T Ő I N Y I L A T K O Z A T 

Kije lentem, h o g y a z é r t é k b e c s l é s i t e v é k e n y s é g e m e t a h a t á l y o s j o g s z a b á l y i e lő 
í r á s o k n a k , s z a k m a i , illetve s zak i roda lmi a j á n l á s o k n a k m e g f e l e l ő e n , a s z a k m a i 
é s etikai n o r m á k b e t a r t á s á v a l , l e l k i i smere t e sen , leg jobb t u d á s o m sze r in t v é g e z 
t e m . 

É r t é k b e c s l é s i t e v é k e n y s é g ü n k s o r á n t u d o m á s o m r a jutott s z a k m a i é s üzleti titkot 
m e g ő r z ö m . 
Leg jobb t u d á s o m sze r in t m i n d e n a d a t , a m e l y e t j e l e n t é s e m b e n k ö z z é t e t t e m , 
helytál ló é s p o n t o s . B á r e z e k e t m e g b í z h a t ó for rásból gyűj töt tem, n e m vállalok 
s e m g a r a n c i á t , s e m f e l e l ő s s é g e t o lyan a d a t , v é l e m é n y v a g y b e c s l é s p o n t o s s á 
g á é r t , a m e l y e t m á s o k a d t a k á t r é s z e m r e , s a m e l y e t e l e m z é s e l k é s z í t é s é b e n 
f e l h a s z n á l t a m . 

A z é r t é k b e c s l é s é r v é n y e s s é g i idejét 9 0 n a p b a n a d o m m e g , a vá l tozó inga t lan
piaci v i szonyok , a z infláció é s a j o g s z a b á l y i k e r e t e k e s e t l e g e s v á l t o z á s a miatt . 

A s z a k v é l e m é n y ak tuá l i s tulajdoni lappal együ t t é r v é n y e s . A megá l l ap í to t t for
ga lmi é r t ék á l t a l á n o s forgalmi a d ó t t a r t a l m a z z a . M i n d e n jog fenn ta r tva . A s z a k 
v é l e m é n y önál ló sze l l emi t e n n é k , e g é s z é n e k é s r é s z e i n e k m á s cé lú f e l h a s z n á 
l á s á h o z , s o k s z o r o s í t á s á h o z , s t b Tml Des ign Kft. í rásbel i h o z z á j á m l á s a s z ü k s é 
g e s . 

Tóth Mihály Levente^ 
oki. építészmérnök 

ingatlanértékbecslő 

Készül t : 2 p é l d á n y b a n 

Mellékletek: 

1. s z . mel léklet : F o t ó d o k u m e n t á c i ó 1 lap 
2 . s z . mel léklet : Tulajdoni lap m á s o l a t 1 d b 
3 . s z mel lékle t T é r k é p m á s o l a t - b e é p í t h e t ő s é g 1 lap 

Oldalin 
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M E L L E K L E T E K 

T e l e k b e j á r a t a T e l e k előtti u t ca r é sz l e t 

T e l e k előtti u t c a rész le t T e l e k n y e l e s r é s z e 

A v izsgá l t t e l e A vizsgál t t e l ek 

Oldal: 12 






