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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi Iroda (1163
Budapest, Havashalom utca 43. Il. emelet 216. szoba.)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; képviseli:
Krisanszky Timea igazsagugyi ingatlan-értékbecsld, igazsaglgyi igazolvany szam: 007014)

3. A megbizas targya

Ingatlan cime tul. lap: [ Budapest XVI. kerilet, Beltertlet 117510/64 hrsz.

Hrsz.: 117510/64

Megnevezése tul. lap: | kivett beépitetlen tertlet

(természetben): épitési telek

Terllete (tul. lap): 800 m? Epiilet netto teriilete: m?
Ertékelt tul. hanyad: [ 1/1

Ingatlan cime tul. lap: | Budapest XVI. kerllet, Belterulet 117510/65 hrsz.

Hrsz.: 117510/65

Megnevezése tul. lap: | kivett beépitetlen tertlet

(természetben): épitési telek

Terllete (tul. lap): 800 m? Epiilet netto teriilete: m?
Ertékelt tul. hanyad: [ 1/1

Ingatlan cime tul. lap: | Budapest XVI. kerulet, Belterulet 117510/66 hrsz.

Hrsz.: 117510/66

Megnevezése tul. lap: [ kivett beépitetlen terulet

(természetben): épitési telek

Ter(lete (tul. lap): 800 m? Epiilet netto terillete: m?
Ertékelt tul. hanyad: |1/1

Ingatlan cime tul. lap: | Budapest XVI. kerllet, Belterulet 117510/67 hrsz.

Hrsz.: 117510/67

Megnevezése tul. lap: [ kivett beépitetlen terulet

(természetben): épitési telek

Terllete (tul. lap): 800 m? Epiilet netto terillete: m?
Ertékelt tul. hanyad: |1/1

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozasa értékesités céljabdl.
5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés az Ertékel6k Eurdpai Csoportja (TEGoVA) éltal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvany) ajanlasainak elfogadasaval késziilt. A szakvélemény felépitése
és tartalmi Osszetétele megfelel a Term6foldnek nem minésuld ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo6 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott 25/1997.
(VIII.1.) PM rendelet el6irasainak
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6. A Megbizé kiilon feltételei
A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacioé és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.

7. Az értékbecslés fordulénapja
2022. marcius 03.

8. Az értékbecslés eredménye

Megbizo felkerésének megfeleléen az ingatlanok ertékbecslését elveégeztem.
Ertékjavaslatomat az alabbiak szerint terjesztem el6:

A 1165 Budapest, belteriilet 117540/64, 117540/65, 117540/66, és a 117540/67 alatti
kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlanok

becsiilt fajlagos nett6 piaci értéke:

37 500 Ft/m?, azaz harminchétezer-6tszaz forint/négyzetméter

. . Teriilet Fajlagos érték
Cim Hrsz Megnevezés (Ft/m?2)
1165 Budapest, Belterlilet 117510/64 kivett beépitetlen teriilet 800 37 500
1165 Budapest, Belterilet | 117510/65 kivett beépitetlen terilet 800 37 500
1165 Budapest, Belterilet 117510/66 kivett beépitetlen terilet 800 37 500
1165 Budapest, Belterllet 117510/67 kivett beépitetlen teriilet 800 37 500

9. Az értékesités AFA szabalyai

Az altalanos forgalmi adordél szolo, tébbszér mddositott, 2007. évi CX'XVII. sz. tv. alapjan az
épitési telek-ingatlanok jellemz&en afas-s aron értékesithetdk. Afa alanyok esetében
kotelezéen 27%, nem afa alanyoknal Uzletszerliseég, vagy sorozat jellegl értékesiteés esetén
kotelezben 27% afa terheli. Ertékel6 az Ugyfél add-alanyisagat nem vizsgalta.

10. Az értékbecslés érvényességi ideje:
A keltezéstél szamitott 3 hénap.

(Az értékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egylitt érvényesek!)

Budapest, 2022. marcius 03.

%suuﬂk T

KrisanszKy Timea
igazsagugyi ingatlan-értékbecslo
ugyvezetd
PROAC Ingatlan Tanacsado Kft.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. Nem jutott tudomasomra olyan tényezd, amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy
a jelentésben szerepl6 tények és adatok nem helyesek. Nem vallalok felelésséget olyan
késébb jelentkezé tényezbkert, amelyek utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értékeket,
ill. az értékelés fordulénapjat kovetben a piaci, gazdasagi helyzetben bekovetkezett
valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. A telkek geodéziai kitlizése nem képezte megbizasom targyat. A Megbizé altal atadott
terlleti adatokat és rajzokat elfogadtam, mert a helyszini szemle soran valosaghiinek
talaltam. Az adatok, dokumentumok, informaciok valdésagat és teljességét a Megbizd
szavatolja, ezeket hitelesnek fogadtam el, jogi vizsgalatot az atadott iratok
tanulmanyozasan tulmendéen nem végeztem. Nem vallalok felel6sséget a masok altal
szolgaltatott és megbizhaténak tartott informaciokért.

3. Az értékelésben feltételeztem, hogy a széban forgd ingatlanok tulajdoni viszonyai
rendezettek, tulajdonjoguk szabadon atruhazhatd. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen
felmertld jogi Ugyekben semminemd felelésséget nem vallalok. Az ingatlanok tulajdonjogat
per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltem.

4. Az allag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika mddszerével készult, nem
végeztem geotechnikai és kérnyezeti hatasvizsgalatokat, de a biztositott dokumentumokat
alapul vettem. A latottak alapjan az ingatlanokon, ill. azok szomszédsagaban nem tarolnak
veszélyes vagy kornyezetkarositd anyagokat. Megbizasom nem terjed ki kornyezeti hatast
vizsgald tanulmany készitésére, melyek eredménye I|ényegesen befolyasolhatja a
megallapitott értékeket.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

6. Az altalam megallapitott forgalmi értékek lehetéségeim szerint objektiven, redlisan
meghatarozott értékek, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kériimények kozott elkelhet. Az
adasvételi szerz6désben meghatarozandé ar a felek szabad megallapodasan alapul,
egyeni érdekek és szubjektiv szempontok is befolyasolhatjak, igy természetesen a forgalmi
értéktdl kilonbozé is lehet.

7. Az értékeld elbzetes hozzajarulasa nélkll a jelentés egésze, vagy annak egyes részei
semmilyen modon nem terjesztheték a nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy
barmilyen mas, nyilvanos média utjan.

8. A tudomasomra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezelem
egyuttal kijelentem, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanokhoz nem fliz6dnek
érdekeim, dijazasom nincs kapcsolatban a megallapitott értékekkel és partatlansagomat
semmi sem befolyasolta.

9. Hivatkozva az igazsagugyi szakért6krdl szold, 2016. évi XXIX. térvény 47. § (4) f) pontjara
kijelentem, hogy az Igazsaglgyi Szakértdi Kamara a szakterlletre vonatkozé médszertani
levelet nem adott ki. Nyilatkozom, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind
a szakmai, mind a jogszabalyi el6irasoknak.

y | ig.s2.
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1. ERTEKELESI ELVEK

Hazankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara van
rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelék Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards) Eurdpai Ertékelési Szabvany ajanlasai
veheték figyelembe. Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi dsszetétele megfelel a TEGoVA
iranyelveiben (jelenleg EVS) el6irt médszertani elveknek és kdvetelményeknek, illetve a terméféldnek
nem mindsuld ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIIL11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet eléirasainak. Az alkalmazott médszereket az
EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottam ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kovetkezd definiciot hasznalja:

,AZ a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutaté vevd és egy hajlandésagot mutatd eladd kézott megfelelé marketingtevékenységet kdvetd
fuggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom modszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

A modszer akkor alkalmazhato, ha kell6 szamu adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek foldrajzi
elhelyezkedése és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a
vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0Osszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran az
ingatlanpiacon a kézelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és 6sszehasonlitani az
értékelés targyat képezb ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kézel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd - kivalasztott -
ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezzik, azok atlagolasaval. Az 6sszehasonlitas
soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett értékelemek szerint kertl
kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja, beilleszkedése, egyedisége,
kézmikapcsolatai, kdzlekedési és Uizleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov6beli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerll6 kiadasok kilonbségeébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem képezi a becslés
alapjat.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése
2. A jovlbeli bevételek és kiadasok becslése

3. Jovébeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként

4. A tbkésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatéarozéasa

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott moédszere az ujraeléallitasi (potlasi)
koltségbdl vald értéklevezetés. A koltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan
Ujraeléallitasi, vagy potlasi koltségeébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl
szarmazo értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldteriilet — annak Ures
allapotat feltételezve — forgalmi értékelésen alapul6 értékét.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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A koltségalapu moddszer elsdsorban ellenérzé szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelentéségd,
kiegészitd épuleteknél, takart létesitményeknél és mezbgazdasagi létesitményeknél alkalmazhato
onalléan. Epiild létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasagossaga
mar egyeb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor
hasznalhato, az értékeldnek a potlasi koltséget kell alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos
igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi kdltsége fogadhaté el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, ez a médszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom fel6l
kozelit. A valos forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktdl, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti modositasra is.

Beépitetlen teriiletek értékelése fenti rendelet és az EVS ajanlasa szerint két kiilonb6z6
modszerrel térténhet.

1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi tUgyletek
arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az 6sszehasonlito
vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok azonos tipusuak, lehetéleg azonos dvezeti
besorolasuak a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl, az ingatlanra jellemzé
értékmoédositd  tényez6k figyelembevételével kerll sor a fajlagos 0Osszehasonlitdé érték
meghatarozasara, mely altalaban egy négyzetméter telekterlletre vonatkozik. Az ingatlan forgalmi
értékét a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

2. Maradvanyértékelés modszere

Beépitetlen telek értékelésénél az un. maradvanyértékeléses modszer is alkalmazhat6. Ebben az
esetben az értékel6 megbecsili egy optimalisan megvaldsithatd ingatlanfejlesztési elképzelés
alapjan a teljes fejlesztés (egyszeriibb esetben az épitési telkek, vagy masik esetben a
felépitmények + foldterllet) forgalmi értékét, majd ezt az 6sszeget csOkkenti a felépitmények
tervezésével, megvaldsitasaval kapcsolatos koltségekkel és az ingatlanfejleszté elvarhato
profitiaval. A maradvanyérték nem mas, mint a telek értéke.

A tovabbfejlesztett allapotra vonatkozé érték meghatarozasa piaci 0sszehasonlitassal, vagy a
fejlesztett ingatlan jévébeni hozamaibdl kiindulva hozamszamitassal hatarozhaté meg.

A moédszer jelentds bizonytalansagot rejt magaban, hiszen a kapott érték attdl is fiigg, hogy az
értékeld valéban readlis fejlesztést képzel-e el és megfeleléen szamitja-e a fejlesztés varhato
hozamat, koltségeit és profitjat.

Beépitetlen terlletek értékelésének elsédleges mddszere a piaci 6sszehasonlitds, masodlagos
modszer pedig a maradvanyértékelésen alapuld értékmeghatarozas. A maradvanyértékelésen
alapuld modszert féképpen ingatlanfejleszték hasznaljak a befektetéseik megtérilésének
szamitasahoz.
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2. AZ ERTEKELES MENETE

2.1. Helyszini szemle

Az értékelés targyat képez6 ingatlanok jellemzbinek, felszereltségének, természeti és
beépithetéségi adottsagainak meghatarozasa érdekében, a megbizast kovetéen helyszini szemlét
tartottam. A latottakroél jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettem.

2.2. A kiindulo adatok és informaciok forrasai

A tulajdoni lap adatok a Budapest
nyilvantartasabdl szarmaznak.

Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali F&osztaly

> nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolatok
> telekalakitasi helyszinrajz
> szabalyozasi terv-kivonat

2.3. A nem hiteles tulajdoni lap-szemle masolatok adatai

Helyrajzi szam

| 117510/64

Tulajdoni lap I. része

Az ingatlan cime

Budapest, XVI. kertlet, Beltertilet 117510/64
,cimképzés alatt”

Az ingatlan fekvése Belterulet
Megnevezése Kivett beépitetlen terilet
Terllet 800 m?

Szolgalom, egyéb

Nincs bejegyzés

Tulajdoni lap Il. része

Tulajdonos

11/1. Budapest Févaros XVI. kertleti Onkormanyzat
1/1 tulajdoni hanyad

Tulajdoni lap Ill. része

II/1. A T-90650 szamu valtozasi vazrajz alapjan ingatlanok
hatarrendezése. Kialakitasra keriilet a Budapest 117510/37-80
helyrajzi szamu ingatlan, a Budapest 117510/36 helyrajzi szamu
ingatlan megszuntetésre kertilt.

Helyrajzi szam

| 117510/65

Tulajdoni lap |. része

Az ingatlan cime

Budapest, XVI. kertilet, Beltertlet 117510/65
.cimképzés alatt”

Az ingatlan fekvése Belterulet
Megnevezése kivett beépitetlen terilet
Terllet 800 m?

Szolgalom, egyéb

Nincs bejegyzés

Tulajdoni lap Il. része

Tulajdonos

11/1. Budapest Févaros XVI. kerlleti Onkormanyzat
1/1 tulajdoni hanyad

Tulajdoni lap Ill. része

/1. A T-90650 szdmu valtozasi vazrajz alapjan ingatlanok
hatarrendezése. Kialakitasra kertilet a Budapest 117510/37-80
helyrajzi szdmu ingatlan, a Budapest 117510/36 helyrajzi szamu
ingatlan megszintetésre kertilt.
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Helyrajzi szam

| 117510/66

Tulajdoni lap I. része

Az ingatlan cime

Budapest, XVI. kertilet, Beltertlet 117510/66
,cimképzés alatt”

Az ingatlan fekvése Belterulet
Megnevezése kKivett beépitetlen terilet
Terdilet 800 m?

Szolgalom, egyéb

Nincs bejegyzés

Tulajdoni lap Il. része

Tulajdonos

[1/1. Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
1/1 tulajdoni hanyad

Tulajdoni lap Ill. része

1I/1. A T-90650 szamu valtozasi vazrajz alapjan ingatlanok
hatarrendezése. Kialakitasra kertilet a Budapest 117510/37-80
helyrajzi szamu ingatlan, a Budapest 117510/36 helyrajzi szamu
ingatlan megszintetésre kerdlt.

Helyrajzi szam

| 117510/67

Tulajdoni lap I. része

Az ingatlan cime

Budapest, XVI. kertilet, Beltertlet 117510/67
.cimképzés alatt”

Az ingatlan fekvése Belterilet
Megnevezése kivett beépitetlen terllet
Terllet 800 m?

Szolgalom, egyéb

Nincs bejegyzés

Tulajdoni lap Il. része

Tulajdonos

[1/1. Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
1/1 tulajdoni hanyad

Tulajdoni lap lll. része

11/1. A T-90650 szamu valtozasi vazrajz alapjan ingatlanok
hatarrendezése. Kialakitasra keriilet a Budapest 117510/37-80
helyrajzi szdmu ingatlan, a Budapest 117510/36 helyrajzi szamu
ingatlan megszintetésre kerult.

Jogi helyzet:

Az ingatlanok tulajdonjogat per-, teher- és igénymentes allapotaban értékeltem.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
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3. AZ INGATLANOK ISMERTETESE

3.1. Az ingatlanok kornyezetének bemutatasa
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Budapest XVI. kerilete a Duna bal partjan, a pesti
oldal keleti részén fekvo kerlletek egyike. A kerulet
1950. januar 1-jén j6tt létre az akkor Budapesthez
csatolt négy nagykdzségbél (Cinkota, Matyasfold,
Rakosszentmihaly és Sashalom), valamint az addig
is a fbévaroshoz tartoz6, a Budapesti ut és a
Pirosrézsa utca altal hatarolt tertletbél. Az 1990-es

évek ota a kerulet terliletén Budapest 6t varosrésze
osztozik, melyek hatarai nagyjabol megegyeznek az
egykori telepulések ,Nagy-Budapest” |étrejotte elbtti
hataraival. Az 1950 el6tt is mar a févaroshoz (ezen
belll Rakosfalvahoz) tartozott részt ekkor Sashalom
varosreszhez osztottak be, mig a korabban Cinkota
részét képezd Arpadféld kildn varosrész lett.
Eszakon Csémor, keleten Kistarcsa és Nagytarcsa,
délkeleten Budapest XVII. kerilete, délnyugaton
Budapest X. kertilete, nyugaton Budapest XIV. kerilete, északnyugaton Budapest XV. kerllete
hatarolja.

Teljes népesség
Terulet

74 499 6 (2019. jan. 1.)
33,51 km?
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3.2. A vizsgalt ingatlanok ismertetése

A vizsgalt ingatlanok a XVI. kerllet Matyasfold elnevezésl varosrészeben talalhatok, Uj
parcellazasu teruleten. Megkozelitésuk az ljasz utca - Bészénfa utca vagy Galosfa utcak felél
aszfaltozott uton lehetséges, de az utolsé ~100-150 méteren csak féldut van.

Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
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A vizsgalt ingatlanok iparvagany mellett huzédnak a pataktol kb. 100 m tavolsagra helyezkednek
el.

A vizsgalt ingatlanok a tulajdoni lapok szerint 800 m? terlletliek, megnevezésik ,beepitetlen
terllet”. Szabalyos téglalap alakuak, a hossztengelyik EK-DNy-i. Jellemz&en sik felszinlek,
keritetlenek, jelenleg a kérnyezetiktél nem kuiléniinek el, a helyszinen a pontos helylik nem
hatarozhaté meg. Kiépitett k6zmivekkel nem rendelkeznek.

A vizsgalt ingatlanoktol ~150 méterre EK-re kiéplilében 1évé kertvarosias lakoteriilet van.
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Kézmiivesitettség:
Vizellatas: ninps, fenti k@zmt’jtérkép szerint a vezetékes halozat
' a vizsgalt terulettél ~100 m-re talalhatd
Csatornazas: ninps, fenti kt_'?zml'jtérkép szerint a vezetékes halézat
) a vizsgalt terulett6l ~100 m-re talalhaté
Gazellatas: ninps, fenti k@zmt’jtérkép szerint a vezetékes halozat
) a vizsgalt terulettél ~100 m-re talalhatd
El . s nincs, fenti kbzmatérkép szerint a vezetékes haldzat
ektromos aramellatas: . - L en . ,
a vizsgalt terulett6l ~100 m-re talalhaté

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
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3.3. Az ingatlanok ovezeti besorolasa

Budapest Févaros XVI. kerileti Onkormanyzat Képvisels-testiletének 21/2018. (VIl. 6.)
onkormanyzati rendelete a kertleti épitési szabalyzatrdl szerint a vizsgalt ingatlanok Lke-1/XVI/SZ7
Ovezetbe tartoznak.

Szabalyozasi terviap részlet

P =

KERTVAROSIAS, INTENZIV BEEPITESU LAKOTERULET (Lke-1/XVI) ALTALANOS ELOIRASAI

47. 8§

(1) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterilet épitési 6vezeteiben a Szabalyozasi terven Lke-1/XVI jellel
jelolt épitési dvezet, laza beépitésl, 6sszefliggbd nagy kertes, tébb 6nallé rendeltetési egységet magaba
foglalo, 7,5 m-es beépitési magassagot meg nem haladd, els6sorban laké rendeltetésii épuletek
elhelyezésére szolgal.

(2) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterllet épitési Ovezeteiben elhelyezhet6 éplilet:

a) lako;

b) helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltato;

¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséguligyi, szocialis;

d) kulturalis;

e) szallas jelleg;

f) igazgatasi, iroda

g) sport rendeltetést tartalmazhat.

(3)~ Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet épitési dvezeteiben - a kiegészit6 rendeltetést is beleértve
- nem végezhet6

a) a lakoékornyezetet zavaro tevékenység,

b) telepengedély-koételes tevékenység,

c) telep létesitésének bejelentése alapjan gyakorolhato tevékenységek koziil a 6. sz. mellékletben felsorolt
tevékenység.

(4) Kertvarosias, intenziv beépitési lakétertleten a 3,5 tonna dnsulyt meghaladd gépjarmivek tarolasa
nem megengedett.

(5) Kertvarosias, intenziv beépitésl lakéterilet épitési Ovezeteiben az épitési telek minden 6nallod
rendeltetési egységhez - a gépjarmitarolason tul - legalabb netté 5,0 m? alapteriiletd, éplleten beldli tarold

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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teruletet kell kialakitani. Ha a tarol6 terllete a gépjarmutarolé terlletével kzdsen kerl kialakitésra, akkor
a vonatkozé jogszabaly szerinti gépjarm( tarolasanak legkisebb alapterileti méretén felll
parkoléhelyenként legalabb netto 4,0 m? alaptertlettel kell nagyobb legyen.

(6)-

(7)= Kertvarosias, intenziv beépités(i lakdterilet épitési dvezeteiben lakoé rendeltetés nélkiil kereskedelmi,
szolgaltaté rendeltetési épllet, 6nallé rendeltetési egység kizardlag

a)a kozuti kdzlekedési terilettel (KOu-1/XVI, KOu-2/XVI, KOu-3/XVI, KOu-4/XVI), a kétottpalyas
kozlekedési teriilettel (KOk/XVI) hataros telkek teriiletén, valamint

b) olyan egyéb kozterilettel hataros telkek teriletén helyezhet6 el, melyen k6zosségi kozlekedési eszkdz
kozlekedik, vagy ezekt6l csupan szervizit valasztja el, és ezen esetekben a kereskedelmi, szolgaltaté
rendeltetésre, az ahhoz kapcsol6dd Osszes helyiséget figyelembe véve megengedett nettd alapterdleti
értéket nem kell figyelembe venni.

(8) Kertvarosias, intenziv beépitésl lakoteriilet épitési Ovezeteiben lakd rendeltetés nélkil - a (6)
bekezdésben foglalt eseteken tul - az egészségugyi alapellatast végz6 - dnkormanyzattal szerz6désben
Iévd - egészséglgyi szolgaltatas rendeltetés elhelyezhetd.

(9) Kertvarosias, intenziv beépitésl lakoterilet épitési dvezeteiben lizemanyagtolté allomas vagy azzal
kombinalt mas rendeltetési épilet nem helyezhetd el.

(10) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterilet épitési Gvezeteiben

a) 2000 m? vagy annal kisebb telekterlilet esetén egy,

b) 2000 m? telektertilet felett 2000 m?-enként egy-egy, de legfeljebb kettd

féépllet helyezhetd el, amennyiben az évezeti el6iras masként nem rendelkezik.

(11)= Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet épitési Ovezeteinek épitési telkein egy éplilet foldszinti
bruttd alapterilete a 300 m2-t nem haladhatja meg, amennyiben az dvezetre vonatkozé eléiras masként
nem rendelkezik.

(12) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoéterllet épitési Ovezeteiben a beépitettség megengedett
legnagyobb mértéke

a) 1000 m? vagy annal kisebb telkek esetén a 2. mellékletben szerepl6 tablazatban meghatarozott szerinti,
b) 1000 m? és 2000 m? kozotti telekteriilet esetén

ba) az 1000 m? telekterlletre az a) pont szerinti,

bb) az 1000 m? feletti terliletre szamitva a 2. mellékletben szerepld tablazatban meghatarozott beépitettség
60%-a,

¢) 2000 m2-nél nagyobb telekteriilet esetén

ca) a 2000 m? telekteriiletre a b) pont szerinti,

cb) a 2000 m? feletti terliletre szamitva 5%, amennyiben az dvezeti eléirdas masként nem rendelkezik.
(13) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterilet épitési 6vezeteiben kerti viz- és flirddmedence a hatsokerti
telekhatartol szamitott 3,0 m-es teleksavban, valamint az el és oldalkert legkisebb méretén belll nem
helyezhet6 el.

(14) Kertvarosias, intenziv beépitésl lakéterilet épitési dvezeteiben a melléképllet

a) éplletmagassaga nem lehet nagyobb, mint a f6épllet épliletmagassaga, de legfeljebb 4,0 m,

b) gerincmagassaga legfeljebb 6,0 m lehet,

c)= nem helyezhet6 el 6nallo épitményként a férendeltetésii éplilet és az elbkert kdzotti terlileten, kivéve,
ha a meglévd férendeltetésli épulet beépitési vonala (homlokzati sikja) mdgott a melléképulet nem
helyezhet6 el.

(15) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterulet épitési dvezeteiben az elékertben hulladéktartaly-tarold
legfeljebb 5,0 m? alapteriilettel épithetd, melynek legmagasabb pontja legfeljebb 2,5 m lehet.

(16) Kertvarosias, intenziv beépitésl lakoéterilet épitési dvezeteiben az épitési telkek kozterilet feldli
hatarvonalan legfeljebb ketté gépkocsi bejaré helyezheté el, bejaronként max. 3,5 m szélességgel vagy
Osszevonva egy bejaro, legfeljebb 6,0 méter szélességgel.

(17) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterulet épitési 6vezeteiben a terepszint alatti gépjarmu lehajté és
Iépcsd 1,0 m-nél mélyebb szakaszanak teriletét a terepszint alatti beépitésbe be kell szamitani.

(18)= A kertvarosias, intenziv beépitési lakoterllet épitési Gvezeteiben - szabadon allé éplilet elhelyezése
esetén - az oldalkertre néz6 homlokzaton, annak szamitasanal figyelembe veendé felllet legnagyobb
magassaganak értéke kizarélag abban az esetben haladhatja meg az épitési dvezetben megengedett
legnagyobb éplletmagassag értékét, ha

a) a magassagi méretkilonbség a 10%-ot nem haladja meg és az oldalkert mérete a magassagi
méretkulonbség mértékének legalabb felével - az érintett homlokzati szakaszon - névekszik vagy

b) az oldalkert mérete - az érintett homlokzati szakaszon - legalabb az oldalkertre néz6 homlokzat
legmagasabb pontjanak mértéke.

(19) Kertvarosias, intenziv beépitésl lakéterllet épitési Gvezeteiben az épitési telek kozterileti
hatarvonalara allitott merdlegesre vetitetten, az épitmény hossza nem lehet tobb 20 méternél. Saroktelek

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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esetében az épitmény hosszanti méretének meghatarozésanal csak az egyik kozterileti hatarvonalat kell
figyelembe venni. Az épitmény hosszaba azon terlletek vetllete szamit bele, mely a szintterulet
szamitasakor figyelembeveendd, valamint az erkélyek vetllete.

(20) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet épitési dvezeteiben, oldalhataron allé beépitési maod
esetében -az oldalhatarra néz6 homlokzat legnagyobb parkanymagassaga nem haladhatja meg a 2.
mellékletben, az épitési dvezetre vonatkozé éplletmagassag megengedett legnagyobb mértékét. A
kertvarosias, intenziv beépitésii lakoterilet épitési Ovezeteit, valamint az azokban betartandé telekalakitasi
és beépitési elbirasokat a 2. melléklet hatarozza meg.

Kertvarosias lakéteriilet, Uj csaladi hazas épitési 6vezet (Lke-1/XVI/SZ7)

54.§

(1) Az Lke-1/XVIISZT7 épitési Ovezet épitési telkein a kialakithatoé telek szélessége legalabb 18,0 m,
saroktelek esetében legalabb 20,0 m.

(2) Az Lke-1/XVI/SZT épitési dvezet épitési telkein legfeljebb egy féépllet helyezhet6 el.

(3) Az Lke-1/XVI/ISZT7 épitési dvezet épitési telkein elhelyezhetd 6nallé rendeltetési egységek szama
legfeljebb harom.

(4)= Az Lke-1/XVI/SZ7 épitési Ovezet épitési telkein a beépitettség mértékét - a telekmérettd! fliggetlendl -
a 2. melléklet hatarozza meg.

Kertvarosias, intenziv beépitésa lakoteriilet (Lke-1/XVI)

Kialakithato Terepszint
0 ‘ telek Bedpitettség alatti | Epiketmagassig | oo M"“““““wd:t::mk'ﬁ”“”l o
Epitési | Beépitési | megengedett | megengedett beépitettség megengedett leskisehb
ovezet jele| mod legkisebb legnagyobb megengedett legnagyobb !mfwlm (%) dltalanos | parkolasi
teriilete mértéke (%) legnagyobb mérté ke (m) funkciéra | funkcidra
(m¥) mertéke (%) (szmg) (szmp)
Lke-1 o .. e e : i
IXVISZI SZ 1000 25 35 75 60 0,65 0,1
Lke-1 2 ; D — Z N
IXVUSZ2 S7Z. 1000 25 35 6.0 60 0.65 0.1
Lke-1 i L8 2 S 2
IXVISZ3 SZ 800~ 25 35 55 60 065 0.1
Lke-1 - < e . ] o
IXVISZ4 SZ 600 25 35 5.0 60 05 0,05
Lke-1 < - & o . & e
IXVUSZS SZ 400 30 35 5.0 50 055 0,05
Lke-1 x =2 as . 50 a
IXVISZ6 SZ 8000 25 35 15 50 0.65 0.1
Lke-1 > %
IXVUSZT SZ 200 25 35 6.0 60 05 0,2
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4. AZ INGATLANOK ERTEKBECSLESE

4.1. Ingatlanforgalmi helyzet, piaci adatok

AZ EROS EVKEZDES NEM CSAK A TRANZAKCIOK SZAMABAN, DE AZ ATLAGARAKBAN IS
ERZEKELHETO

A Duna House becslése szerint az U év elsd honapjaban, erds érdeklédés mellett 10 815 darab
ingatlantranzakcio realizalodott. Ugyan 2021 januarjahoz képest 3%-0s korrekciét mutat, a 2020-
as adatokhoz viszonyitva 9%-kal nagyobb forgalom generalddott. A Duna House keresletindexe
jelenleg 96 ponton all, ami ugyan alacsonyabb érdeklédést mutat, mint tavaly, am 2021 azonos
id6szaka a bevezetett allami tamogatasok — és attolddott hatasuk — miatt rendkivili erés volt.

A hitelpiac azonban nem lassitott le az 0j évre. A Duna House Pénzigyek adatai alapjan 100
milliard forint jelzaloghitel realizalédott hazankban, ami az eddigi legerésebb évkezdés lehet az
elmult években. 2020-ban 80, 2021-ben minddssze 59 milliard forintos hitelvolumennel kezdett a
januari piac. A folyésitott jelzaloghitelek volumenében egyelére nem érzédik erésen a
kamatemelési ciklus, a beadott igényekben azonban mar latszik az Uj igénylések mérséklédése,
igy a kovetkez6 hénapokban csokkend folydsitott hitelvolumenre szamolnak a szakemberek.

Budan és Pesten egyarant a 900 ezer forint feletti négyzetméteraron értékesitett lakasok voltak
tobbségben — 48, illetve 28 szazalékkal. Pesten tovabbra is kiegyenlitett kereslet mutatkozik az
értékesitett lakasok aranak szempontjabdl, habar tavaly januarhoz képest kdzel felére esett
vissza a 25-30 millié forint k6zo6tt eladott ingatlanok aranya, és jelentésen nétt a 70 milliénal
dragabb otthonok részesedése. Ezzel szemben Budan inkabb a kbzéparkategorias, vagyis a 35-
60 millio forintos lakasok aranya nétt, a legdragabbak értékesitett daraszama pedig 25
szazalékponttal esett vissza 2020 januarjahoz képest. Ez is azt jelzi, hogy a févaros budai oldalan
inkabb a kisebb lakasok adtak a tranzakciok nagyobb részét.

Budapest agglomeracidjaban is jelentésen megvaltozott a kereslet: az adasvételek kozel
negyedét 600 ezer forintos négyzetméteraron kotétték meg, igy az itt értékesitett ingatlanok
tobbsége (31%) minimum 40 millié forintba kerult. Nyugat- és Kelet-Magyarorszagon tovabbra is
a 250 ezer forintos négyzetméterar alatti ingatlanok voltak a legkelenddébbek januarban.
Osszességében pedig jellemzéen 15-20, illetve 40 millié forint feletti 6sszeget fizettek ezekért az
otthonokért a vidéki vevok.

A januarban értékesitett panelekért keleten atlagosan 412, nyugaton 383 ezer forintot fizettek
négyzetméterenként. A févarosban az atlagos négyzetméterar mar 600 ezer f6lé emelkedett a
paneleknél és a téglalakasoknal is, am utobbi esetében a potencialis vevéknek a belvarosban
kdzel 900 ezer, Budan pedig tébb mint 1 millidé forintos négyzetméterarral kell szamolniuk. A
kerlletek kozott ismét Angyalféld volt a legnépszeriibb, a vevdk 20,7%-a jeldlte meg
preferenciaként ezt a varosrészt. Ugyanakkor a tavalyi év azonos idészakahoz viszonyitva nétt
az érdekl6dés a belvarosi kertletek irant.

Mig Budapesten a kivald allapotu ingatlanokat keresték a legtdbben, addig vidéken sokkal
nyitottabbak voltak a lakhato lakdsok irant. A pesti agglomeraciéban volt a legmagasabb (13%)
azon vasarlok aranya, akik felujitandd otthonra szerzédtek. A févarosban és vidéken egyarant a
befektetési céllal torténd vasarlas volt a legfébb vevsi motivacid, atlagosan kézel 50, illetve 30
millié forintot kdltéttek ilyen tipusu ingatlanokra idén januarban. Vidéken ugyanakkor a vasarlok
kozel negyedét motivalta a nagyobb ingatlanba koltozés és az els6 lakas vasarlasa is, amire 40,
illetve 26 millié forintot forditottak.

Forras: https://dh.hu/ckfinder/userfiles/files/Barometer-2022-12-januar_HUN_final.pdf
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A kovetkezd grafikonok Budapest XVI. kerilet, Matyasfold varosrész lakoingatlanszamanak

valtozasat, valamint népesség valtozasat mutatjak: Forras: ingatlannet.hu/statisztika

Lakoingatlanszam valtozas

Az aldbbi diagramon Budapest, XVI. keriilet lakéingatlanszamanak valtozasat lathatja éves
bontashan. Az adatok a Kdzponti Statisztikai Hivataltél szarmaznak.
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A lakéingatlanok szama Budapest, XVI. keriilet Matyasfald vérosrészben 2009-ben 29 383 darab
volt, mely 2014-re 30 715 darabra emelkedett. Ez azt jelenti, hogy Budapest, XVI. keriilet

Ez alatt az id6szak alatt a lakéingatlanok széama atlagosan egy évben 266 darabbal névekedett
meg.

Matyasfold varosrészben a lakdingatlanok szama 5 év alatt 4.53%-kal, azaz 1 332 darabbal béviilt.

Népesség valtozas
Az aldbbi diagramon Budapest, XVI. kerlilet népesség szamanak véltozasat lathatja éves
bontashan. Az adatok a Kézponti Statisztikai Hivataltél szarmaznak.
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A népesség szama Budapest, XVI. kerlilet Matyasfold varosrészben 2009-ben 68 484 {5 volt, ez
2014-re 72 639 fore emelkedett meq. 5 év alatt tehat Budapest, XVI. keriilet Matyasfold
varosrészben lakossaga 6.07%-kal, azaz 4 155 fovel gyarapodott.
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4.2. Az ingatlanok osszegz6 értékelése
Az dsszegzés egy atlagos vevd szempontjabdl kertlt kidolgozasra.

Elényo6k:

o Kedvelt terlileten, Uj épitési kdrnyezetben talalhato

o Kedvez6 beépithetéség - Legfeljebb 1 db féépllet, legfeljebb 3 6nallé rendeltetési
egyseég helyezhetd el.

o Epitési telek (253/1997. (XIl. 20.) Korm. rend. 1. sz. melléklete alapjan). Tovabba a
telkek nem allnak sem helyi, sem orszagos természetvédelmi oltalom alatt, a tertleten
nincs kérnyezetvédelmi szempontbdl relevans tény, mely a telkek beépitését korlatozna
akadalyozna.)

Hatranyok:

¢ Nincs kiépitett ut

e Nincs kiépitett k6zm( halézat sem a telken, sem az utcaban, az Onkorményzat sem az
kdzutra, sem a telekre nem tervezi a k6zmivek kiépitését. A kozmivel valo ellatas a
Vevlék kotelezettsége. Amennyiben a kdzmivesités nem torténik meg, abban az
esetben vizsgalt ingatlanok beépitése és hasznalatbavételi engedélye akadalyba
Utkdzik. Nincs kozm épitésre koltségvetési tervezet.

e A Kerlileti Epitési Szabalyzat szerint az ingatlanok vv jeldlésiiek (magas vizallasu teriilet
2,5m)

4.3. Alkalmazanddé modszer kivalasztasa

Beépitetlen teriiletek értékelése két kiilbnbb6zé modszerrel torténhet:

1. piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékeléssel,
2. maradvanyértékelés modszerével.

Beépitetlen terlletek értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitas, masodlagos
modszer pedig a maradvanyértékelésen alapuld értékmeghatarozas.

Adott esetben elfogadhatdé szamu 06sszehasonlité adattal rendelkeztem az ingatlanok piaci
osszehasonlitd értékeléséhez, ezért ezt a modszert alkalmaztam.

A maradvanyértékelésen alapuld6 moddszert féképpen ingatlanfejleszték hasznaljak a
befektetéseik megtérulésének szamitasahoz. A mddszer jelentds bizonytalansagot rejt magaban,
hiszen a kapott érték attdl is flugg, hogy az értékelé valdéban realis fejlesztést képzel-e el és
megfeleléen szamitja-e a fejlesztés varhaté hozamat, koéltségeit és profitjat.

Jelen esetben a maradvanyértékelésen alapuld mdédszert nem vettem figyelembe, a kézmi
kiépitési koltségek bizonytalansaga miatt.
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4.4. Az ingatlanok értékbecslése piaci 6sszehasonlité megkozelitéssel

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran a vizsgalt ingatlanra jellemzé
korbdl kivalaszthatdak az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és meghatarozhaté ezek
fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmodositd tényezdk elemzése utan megallapithatdé a
kiigazitott fajlagos alapértek. A végsé érték szamitasa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzataként adodik.

Az 6sszehasonlito tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata.

Az Osszehasonlitott ingatlanok adas-vételi araibol kdvetkezé fajlagos arakat az elsddleges
adottsagok (jogi helyzet, idétényez6 stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztam.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképz6 tényezdket a kovetkezd
jellemzékkel vettem figyelembe: ugymint elhelyezkedés, megkdzelithetéség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kornyezeti adottsagok, koézmivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kornyezeti artalmak stb.

A pozitiv és negativ értékképzo tényezbket figyelembe véve végeztem el a viszonyitott ingatlanok
korrigalt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat szamitva kaptam az
ingatlan becslilt fajlagos egységarat.

Részletes 6sszehasonlito elemzést lasd a kovetkez6 oldalakon talalhato tablazatokban!
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4.4.1. Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasa — NAV adatokkal
A piaci 6sszehasonlitast megtértént értékesitések arainak felhasznalasaval készitettem el.

A kovetkez6 tablazat a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal ingatlanforgalmi értékadatbazisaban fellelhetd,
2020 és 2021 folyaman a XVI. keriiletben értékesitett, lakdhaz épitésére alkalmas telkek értékadatait
tartalmazza:

(Az Adatvédelmi térvény tiltasa miatt nem engedélyezett az ingatlanok pontos beazonositasat

lehetbvé tevé helyrajzi szam kiadasa.)

Sor- Illeték Nett eladasi ar | ' /2998 netto
. Telepiilés, iranyitészam Megnevezés " P Teriilet (m?) | Eladasi ar (Ft) eladasi ar
szam kotelezettség éve (Ft) (Ftim?)
1.{1165 Budapest, XVI. kerilet beépitetlen terlilet 2021. lll. negyedév 1500 53 911 500 42 450 000 28 300
2./1165 Budapest, XVI. keriilet beépitetlen terllet 2021. lll. negyedév 900 34 518 600 27 180 000 30 200
3.[1165 Budapest, XVI. keriilet beépitetlen terlilet 2021. lll. negyedév 1103 37823 271 29 782 103 27 001
4.|11165 Budapest, XVI. kerlilet beépitetlen terllet 2020. IV. negyedév 900 31 546 800 24 840 000 27 600
5.11165 Budapest, XVI. kerilet beépitetlen terilet 2020. IV. negyedév 1500 53 549 550 42 165 000 28 110
6./1161 Budapest, XVI. kerilet beépitetlen terllet 2021. Il. negyedév 864 29 626 560 23 328 000 27 000
7./1161 Budapest, XVI. keriilet beépitetlen terllet 2021. Il. negyedév 900 30872 430 24 309 000 27 010
8.[1161 Budapest, XVI. keriilet beépitetlen terllet 2021. Il. negyedév 1500 53 555 265 42 169 500 28113
9./1161 Budapest, XVI. kerilet beépitetlen terilet 2021. Il. negyedév 1500 53 555 265 42 169 500 28113
10./1161 Budapest, XVI. kerlilet beépitetlen terilet 2020. V. negyedév 1000 34 290 000 27 000 000 27 000
11.|1163 Budapest, XVI. kerlilet, Farkashida utca beépitetlen teriilet 2020. V. negyedév 673 45 000 000 35433071 52 649
12./1163 Budapest, XVI. kerllet, Farkashida utca beépitetlen terllet 2021. I. negyedév 2241 129 165 350 101 705 000 45 384
13.|1163 Budapest, XVI. kerlilet, Farkashida utca beépitetlen terllet 2021. |. negyedév 1615 93 084 650 73 295 000 45 384

A kovetkezd tablazatban korrekciok alkalmazasara kerult sor, csak a konkrét beazonosithatd (méret,
adasvétel idbpontja) tényez6k esetében. Olyan tényezdk, mint kézmdivesités, vagy mint
beépithetdség, melyek nem azonosithaték be, nem kerllt alkalmazasra korrekcio. Ezért a kovetkezé
tablazat csak tajékoztato jellegi, értekképzésben nem kertl figyelembevételre.

Sc?r- Cim, helyrajzi szam Teriilet Nett.é eladasi Fajl'ag_;t{s nettd Korrekci6 oka K?rrgkcié I::;T:::Ist :;:I:

szam ’ (m?) ar (Ft) eladasi ar (Ft/m?) mértéke % (Ftim?)
1.|1165 Budapest, XVI. kerlilet 1500 42 450 000 28 300 Nagyobb méret miatt 15% 32 545
2.|1165 Budapest, XVI. kerlilet 900 27 180 000 30 200 0% 30 200
3.[1165 Budapest, XVI. keriilet 1103 29782 103 27 001 Nagyobb méret miatt 10% 29 701
4.|1165 Budapest, XVI. keriilet 900 24 840 000 27 600 1d6kézi dremelkedés miatt 10% 30 360
5.[1165 Budapest, XVI. keriilet 1500 42 165 000 28110 Id6kézi dremelkedés és nagyobb méret miatt 25% 35138
6.|1161 Budapest, XVI. kerlilet 864 23328 000 27 000 0% 27 000
7.[1161 Budapest, XVI. kertilet 900 24 309 000 27010 0% 27010
8.[1161 Budapest, XVI. keriilet 1500 42 169 500 28113 Nagyobb méret miatt 15% 32 330
9.[1161 Budapest, XVI. keriilet 1500 42 169 500 28113 Nagyobb méret miatt 15% 32 330
10./1161 Budapest, XVI. kerlilet 1 000 27 000 000 27 000 1d6ké6zi dremelkedés és nagyobb méret miatt 15% 31050
11.|1163 Budapest, XVI. keriilet, Farkashida utca 673 35433 071 52 649 ld6k6zi aremelkedés és kisebb méret miatt 5% 55 282
12.|1163 Budapest, XVI. kerlilet, Farkashida utca 2241 101 705 000 45 384 1d6ké6zi dremelkedés és nagyobb méret miatt 25% 56 730
13.|1163 Budapest, XVI. kerlilet, Farkashida utca 1615 73 295 000 45 384 1d6kézi dremelkedés és nagyobb méret miatt 25% 56 730
Atlag: 1246 41 217 398 32 451 Atlag 36 647

Tadjékozato jellegii tényadatok elemzése alapjan a netté fajlagos érték: 36.600 Ft/m>
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4.4.2. Az ingatlanok forgalmi értékének megallapitasa — kinalati adatokkal

Az értékesitett telkekrél csak azokkal a — szegényes — informaciokkal rendelkeztem, amelyeket
a NAV rendelkezésemre bocsatott. Telkek esetében az adatbazis nem tartalmazza az dvezeti
besorolast, a beépitési paramétereket, a telekalakot, lejtést, keritettséget vagy a kiépitett /
kiépithetd kozmiveket.

A becslés biztonsagat azzal kivantam ndévelni, hogy olyan — az értékeltekhez hasonlé —
ingatlanokkal is elvégeztem a paronkénti dsszehasonlitast, amelyeket jelenleg kinalnak az
ingatlanpiacon.

Az ingatlan.com internetes oldalon kinalt telkekrdl lényegesen tébb informacié és fényképes
hirdetés allt rendelkezésemre, bar ezek esetében a varhatd aralku értékmodosité hatasanak

becslése okoz bizonytalansagot.

Osszehasonlité

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité 1.

Osszehasonlité 2.

Osszehasonlito 3.

Osszehasonlité 4.

Osszehasonlité 5.

szempont
Cim Budapest Budapest Budapest Budapest Budapest Budapest
XVI. keriilet XVI. keriilet XVI. keriilet XVI. kerilet XVI. kerilet XVI. keriilet
Hiewz Hrsz.: 117510/64; /65; Cinkota, Matyasfold, Arpadféld-Szabadsag telep, Rakosszentmihaly, Sashalom (Zuglé
166; /67 Csodkakd utca 13. Kardosfa utca Firge utca Javorfa utca kozelében)
Kiindulé alapadatok
Telek mérete (m?) 800 876 863 1080 1220 602
Adasvételi bruttd ar (Ft) 59 500 000 72 000 000 78 900 000 79 900 000 54 900 000
Adasvételi netté ar (Ft) 46 850 394 56 692 913 62 125 984 62 913 386 43 228 346
Adat forras ingatlan.com / 32437088 | ingatlan.com / 32667299 | ingatlan.com / 24837478 | ingatlan.com / 31220470 | ingatlan.com / 32536175
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 53 482 65 693 57 524 51 568 71 808
Bruttd szinttertilet (brutto 400 304 432 540 610 301

beépithets teriilet)
Az ingatlan jellege
Tulajdoni héanyad

beépitetlen terilet

beépitetlen terilet

beépitetlen terilet

beépitetlen terilet

beépitetlen terllet

beépitetlen terilet

171

171

171

11

171

Ingatlan ismertetése

Lke-1/XVI/SZ7 bvezet;
max. beépithetéség: 25%;
épitménymag.: 6,0 m;
szinttertlet: 0,5/0,2;
kialakithato legkisebb
telekteriilet: 800 m?.

A telken legfeliebb 3
6nallo rendeltetési egység
helyezhet6 el.

Lke-1/XVI/O1-es dvezet;
max. beépithetéség: 25%;
épitménymag.: 5,0 m;
szintterulet: 0,45/0,05;
kialakithato legkisebb
telekterdilet: 800 m?.
Aszfaltozott Gton
megkdzelithetd, 20 m-es
utcafronttal rendelkezo,
Osszkdzmiives telek,

Lke-1/XVI/SZ7 6vezet;
max. beépithetéség: 25%;
épitménymag.: 6,0 m;
szintterdlet: 0,5/0,2;
kialakithatd legkisebb
telektertilet: 800 m?.
Félduton megkézelithets,
kiépitett kozmlvekkel nem
rendelkez6 telek. A telken
legfeliebb 3 6nalld

Lke-1/XVI/SZ4 bvezet;

max. beépithetéség: 25%;

épitménymag.: 5,0 m;
szintterllet: 0,5/0,05;
kialakithato legkisebb
telektertilet: 600 m>

Aszfaltozott Gton
megkozelithetd, keritett.
Villany az utcaban, tobbi

kdzmii telken beliil.
Legfeliebb 1 6nalld

Csendes mellékutcaban
1évé, 43 méteres utca-
fronttal rendelkezd, déli
fekvési, osszkdzmiives
telek. (maximalis
beépithetdség: 25%;
maximalis ép.mag.: 6 m)
A telekre 2021.01.01.-t61
csak egylakasos épiilet

Lke-1 dvezet;
max. beépithetéség: 25%;
épitménymag.: 5,0 m;
szintteriilet: 0,5. A telken
legfeliebb 1 6nallé
rendeltetési egység
helyezheté el. Villany és
viz telken belil kiépitett
(furt kat is van), gaz és
csatorna telekhataron
van. Elnyuijtott téglalap

: : helyezhets el. beépithetdséggel.
Adasvétel idépontja 2022 2022 2022 2022 2022
Adasvétel id6pontja miatti korrekcio -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 48 134 59 124 51772 46 412 64 627
Ertékmoédosité tényezok
Telekméret hasonlé hasonlé hasonlé nagyobb kisebb
0% 0% 0% 5% -5%
Alak, forma, oszthatdsag hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo rosszabb
0% 0% 0% 0% 5%
Kézmiiellatottsag jobb jobb jobb jobb jobb
-20% -20% -20% -20% -20%
Elhelyezkedés rosszabb hasonlé rosszabb rosszabb jobb
5% 0% 5% 5% -5%
Megkozelités - jobb jobb jobb jobb jobb
¢ foiddton -110% -110% -110% -110% -110%
Beépithetdség rosszabb hasonlé rosszabb rosszabb rosszabb
5% 0% 5% 5% 5%
Jogi helyzet hasznalatbavételi eng. jobb jobb jobb jobb jobb
bizonytalansaga -5% -5% -5% -5% -5%
Egyéb: bontandd épiilet jobb hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
-10% 0% 0% 0% 0%
Korrekciok osszesen: -35% -35% -25% -20% -35%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 37537 31287 38 430 38 829 37129 42 008
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 37 537 Fym?

A vizsgalt ingatlan nem rendelkezik, kiépitett uttal és kozmivekkel sem, ezért jelent6s korrekcio
kerllt alkalmazasra, igy a korrekcid mértéke, meghaladja a 30%-ot, de nem éri el az 50%-0s

mértéket.

Kindlati adatok elemzése alapjan az ingatlanokra jellemz6 netté fajlagos érték: 37.500 Ft/m?2

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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4.5. Az ingatlanok végso6 értéke

Az ingatlanok végsé forgalmi értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Erték megallapités médja: Megallapitott nett(:o2 Megallapitott Sulyozas Sulyozott
fajlagos érték (Ft/m°) netto érték (Ft) % netto érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité médszer - NAV adatokkal 36 600 29 280 000 Ft 0% 0 Ft
Piaci 6sszehasonlité modszer - kinalati adatokkal 37 500 30 000 000 Ft| 100% 30 000 000 Ft

Kovetkeztetések:

A piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték tikrozi a beépitetlen teriletek iranti kereslet és
kinalat viszonyait.

A maradvanyértékeléssel meghatarozott érték annyiban tlkroézi a terllet realis piaci értékét,
amennyiben a fejlesztési elképzelés megfelel a leggazdasagosabb és legjobb hasznositasnak.
Maradvanyértékelés nem kertlt alkalmazasra, tdbb bizonytalansagi tényezé miatt.

Fenti okok miatt a piaci dsszehasonlitas eredményét fogadtam el végeredményként, — jelen
esetben a kinalati adatokkal szamitott eredményt.

Fajlagos

. Tertlet P Netto Brutté
Megnevezés ertek iaci érték iaci érték
(Ftm2) P P
1165 Budapest, Belterllet | 117510/64 kivett beépitetlen tertlet 800 37 500 30 000 000 Ft| 38 100 000 Ft
1165 Budapest, Belterllet | 117510/65 kivett beépitetlen terllet 800 37 500 30 000 000 Ft| 38100 000 Ft
1165 Budapest, Belterilet | 117510/66 kivett beépitetlen tertlet 800 37 500 30 000 000 Ft| 38 100 000 Ft
1165 Budapest, Belteriilet | 117510/67 kivett beépitetlen terulet 30 000 000 Ft| 38 100 000 Ft
Osszesen: 3200 120000 000 Ft 152 400 000 Ft

Osszesen, kerekitve: 120 000 000 Ft 152 400 000 Ft
5. MEGJEGYZESEK
> Az ingatlanok forgalomképesek.
> Kornyezetszennyezésre utal6 jeleket nem észleltem.
> Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanokra vonatkozik.
> Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztam.
> Jelen értékbecslés a keltezést kévet6 harom hoénapig, vagy az értékbecslés

kérulményeinek jelentés megvaltozasaig érvényes.

Budapest, 2022. marcius 03.
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HELYSZIiNI FENYKEPFELVETELEK

Az ingatlanokhoz Iegkéelebbi kiépitett utcak Kardosfa utca

Kiépitett hid Hidrol nyugati iranyba fotézva vizsgalt ingatianok

Epitendd Gt déli iranyba fotézva Epitendd Ut északi iranyba fotdzva
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Vizsgalt ingatlanok DNy-i irdnyb6l észak felé fotdzva Vizsgalt ingatlanok DNy-i irdnybdl keleti iranyba fotdzva

Vizsgalt ingatlanok

Vizsgalt ingatlanok

e '(.-..."E::;_ﬂ“ .

Vizsgalt ingatlanok

Vizsgalt ingatlanok
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TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ

Molndér Péter E.V. Budapest XVI,

:".;! Fist, frsef Attila utea 38, belteriifet

Mt SHOH9IS :
Munh;.'nnz —sjavn Adalszolg ik sz.: 116472019

TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ
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