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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE
Készilt a 2018. junius 20. napjan tartando képviseld-testiileti iilésre!
Készitette: dr. Lukdcs Titanilla vagyonhasznositdsi irodavezetd

Targy: Javaslat az Ibafa utca 117510/18 hrsz-u, a
Boszénfa utca 117510/17 hrsz-u, a Boszénfa
utca 117510/25  hrsz-u, Galosfa utca
117510/26 hrsz-u, Galosfa utca 117510/33
hrsz-u, Simonfa wutca 117510/34 hrsz-u
ingatlanok értékesitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) az [jasz
utca 117510 hrsz-u ingatlanon 22 darab épitési telket alakitott ki, amelyek az alabbiak:

[jasz utca mentén: 117510/13, 117510/14, 117510/15, 117510/16 hrsz-on 836 m? teriilettel,
117510/19, 117510/20, 117510/21, 117510/22 hrsz-on 850 m? teriilettel, 117510/27,
117510/28, 117510/29, 117510/30 hrsz-on 867 m? teriilettel. Az ingatlanok értékesitése
megtortént.

Kialakultak tovabba az Ibafa utcaban a 117510/18 hrsz-U, a Bdszénfa utcaban a 117510/17
hrsz-u ¢és a 117510/25 hrsz-u, a Galosfa utcaban a 117510/26 hrsz-u, 1500 m? teriilet(i
ingatlanok. A Galosfa utcaban 117510/33 hrsz-on kialakult egy 1597 m? teriiletdi ingatlan. A
szennyvizatemeld mellett kialakult a 117510/34 hrsz-0, 3159 m? teriilet(i ingatlan.

A Képviselo-testiilet a 2018. majus 30-i tlésén dontétt arrol, hogy a 117510/34 hrsz-u
ingatlanon, kézvetlen a szennyviz csatornadtemeld ingatlan mellett 8-8 méter szélességii utat
alakit ki, igy a 3159 m? teriiletli ingatlan terlilete 2863 m? teriiletre cs6kken a sziikséges
telekalakitas utan. A Képviseld-testiilet ugyanezen lilésen dontott arrdl is, hogy az ingatlanon
keresztiil huzodo, az atemelohdz vezetd szennyvizcesatorna nyomvonalra, vezetékjogot alapit.
(1. szamu melléklet)

A Keriiletfejlesztési és Uzemeltetési Iroda tajékoztatasa szerint az Ibafa utcdban, a Boszénfa
utcaban, a Galosfa utcaban, valamint a Simonfa utcdban az ivoviz gerincvezeték épitése
folyamatban van, a befejezés varhatd idépontja 2018. augusztus 31. A szennyvizcsatorna
gyljtd ¢s bekotovezetek telekhatarig torténd kiépitésének hatarideje 2018. augusztus 31. A
foldgazellatasrol szolo 2008. évi XL. torvény szerint a gazellatds mar most ingyenesen
igényelhetd a szolgaltatotdl a torvény végrehajtasara kiadott Kormanyrendeletben foglaltak
szerint. A villamos energiarol szolo 2007. évi LXXXVI. térvény alapjan elektromos ellatas a
szolgdltatotol mar most ingyenesen igényelhetd a torvény végrehajtasara kiadott
Kormanyrendeletben foglaltak szerint. A csapadékcsatorna kiépitésének hatarideje 2018.
augusztus 31. A kozvilagitas megépitésének hatarideje 2018. augusztus 31. Sziikséges
tovabba az érintett ingatlanokat hatarolé kozteriiletek feltoltése is, amely 2018. szeptember
30-ig elkésziil. A beépitetlen teriiletl ingatlanok feltdltése csak részben valosul meg, a teljes
feltéltés igény szerint a vonatkozd jogszabalyok keretein beliil a nyertes palyazé feladata lesz.

Targyi ingatlanok a XVI. keriilet kozigazgatasi teriiletén talalhaté ingatlanok dontd részéhez
hasonloan altalanos védelem alatt allnak. A kulturalis 6rokség védelméért felelés miniszter
altal vezetett kozhiteles nyilvantartas adatai szerint az ingatlanok a kulturalis orékség



védelmérdl szolo 2001. évi LXIV. torvény 7. § 35. pontja szerint régészeti leléhelynek
mindsiilnek és a nyilvantartasban a 66780 azonosito szamon szerepelnek.

A nyilvéntartds sem elidegenitési, sem terhelési, sem telekalakitési tilalmat nem jelent, csupan
a terlileten éptilet épitések és az ingatlanok koézmiivesitése soran a Budapest Fovaros
Korményhivatala V. Keriileti Hivatala Hatosagi Féosztaly Epitésiigyi és Orokségvédelmi
Osztalyt, mint szakhatosagot meg kell keresni.

Targyi ingatlanok nem allnak sem helyi, sem orszagos természetvédelmi oltalom alatt, a
teriileten nincs olyan kornyezetvédelmi szempontbol relevans tény, amely a kialakulo telek
¢rtékesitését, beépitését korlatozna vagy akadalyozna. A kialakul6 telkek vizbézist nagyvizi
medret, parti savot nem érintenek.

Az 0 Keriileti Epitési Szabalyzat (a tovabbiakban: KESZ) tervezet szerint az ingatlanok Lke-
I/XVI/CS2 (kertvarosias lakoteriilet, kialakult tobblakdsos, csoporthazas épitési dvezet)
Gvezeti besorolastiak. A KESZ 6vezeti térképén az ingatlanok vv jeloléstiek (magas vizallasu
teriilet 2,5 méter).

Az ingatlanokra elkésziiltek az értékbecslések. Az értékbecsld szerint az ingatlanok értéke:
28.236,- Ft/m*. Az értckesitést Afa terheli.

El6terjesztoként javaslom, hogy az Onkormanyzat irjon ki nyilvanos, egyfordulds palyazatot
a csoportos beépitésti ingatlanok értékesitésére, hasonléan a korabbi Ijasz utcai ingatlanok
értékesitéséhez, azaz rogzitett dvadékmértékkel, valamint a palydzd 4ltal megjelolt
preferencia sorrendi lehetoséggel.

Javaslom, hogy a kikialtasi ar az értékbecslo altal megallapitott 28.236,- Ft/m? értek legyen.
Az értékesités Afa koteles, azaz az ingatlanok kikialtasi dra 28.236,- Ft/m*+27% Afa.

Az ingatlan | Helyrajzi Ingatlan nagysaga: m? Az ingatlan kikialtasi dra:
| cime: szama: 28.236,- Ft/m* +27% Afa.
 Ibafa utca 117510/18 1500 42.354.000 Ft+27% Afa.

Boszénfa utca 117510/17 1500 42.354.000 Ft+27% Afa.

Bészénfa utca 117510/25 1500 42.354.000 Ft+27% Afa.

Gélosfa utca 117510/26 1500 42.354.000 F1+27% Afa.

Gélosfa utca 117510/33 1597 45.092.892 Ft+27% }E@
| Simonfa utca 117510/34 2863 80.839.668 Ft+27% Afa.

Targyi ingatlanok jelenleg kozmuvel nem ellatottak, a hatarold koztertiletek feltoltése zajlik,
ezért lakoépiilet épitési munka megkezdése csak 2018. oktober 1-je utdn lehetséges.

Az ingatlanok megvasarlasara a palyazonak a m? arra kell ajanlatot tenni.
Egy palydzo egy palyazatban csak egy m? arat jelolhet meg valamennyi, az dltala preferencia
sorrendben megjelslt ingatlanra.

A palyazatoknal els6, masodik és harmadik helyezettet kell hirdetni.
Az az egy darab telket vasarolni szandékozo palyazo, aki preferencia sorrendet jeldlt meg és

ezek egyikét sem nyerte meg, az ajanlata alapjan, masodik, illetve harmadik helyezettként mar
kizarolag csak a preferencia sorrendjében elso telekként megjeldlt ingatlan tekintetében veheto



figyelembe. Ez a helyzet akkor is, ha egyébként tobb telekre is meg lehetne allapitani a
masodik és harmadik helyezést.

Egy palyazatban csak egy darab telek megvésarlasara lehet palydzni, egyszeres palyazati
biztositék befizetésével.

A pélyézatot az nyeri el, aki a palyazati felhivasban rogzitett valamennyi feltétel teljesitése
mellett a legmagasabb m? drra tett ajanlatot, az altala megvésarolni kivant ingatlanra, az altala
megjelolt preferencia sorrendnek megfelel6en.

Masodik legmagasabb m? érra tett ajanlatot tevé palyazo a palyazati felhivasban rogzitett
valamennyi feltétel teljesitése mellett, az altala meghatarozott preferencia sorrendnek
megfelelden, az altala palyazott telekre — az 1. nyertes legmagasabb ajanlatot tevo palyazo
telkének kivételével, amennyiben van ilyen a preferencia sorrendjében — nyeri el a palyazatot.

Harmadik legmagasabb m? drra tett ajanlatot tevé palyazd a palyazati felhivasban rogzitett
valamennyi feltétel teljesitése mellett, az &ltala meghatarozott preferencia sorrendnek
megfelelden, az altala palyazott telekre — az 1. és 2. nyertes legmagasabb ajanlatot tevo
palyazo telkének kivételével, amennyiben van ilyen a preferencia sorrendjében — nyeri el a
palyazatot.

Negyedik legmagasabb m? arra tett ajanlatot tevé palyazo a palyazati felhivasban rogzitett
valamennyi feltétel teljesitése mellett, az altala meghatdrozott preferencia sorrendnek
megfelelden, az altala palyazott telekre az 1. és 2. és 3. nyertes legmagasabb ajanlatot tevo
palyazo telkének kivételével amennyiben van ilyen a preferencia sorrendjében — nyeri el a
palyazatot.

Otodik legmagasabb m? arra tett ajanlatot tevé palydzo a pélyazati felhivasban rogzitett
valamennyi feltétel teljesitése mellett, az altala meghatarozott preferencia sorrendnek
megfelelden, az altala palyazott telekre az 1. és 2. és 3. 4. nyertes legmagasabb ajanlatot tevo
palyazo telkének kivételével amennyiben van ilyen a preferencia sorrendjében — nyeri el a
palyazatot.

Hatodik legmagasabb m? arra tett ajanlatot tevd palyazo a palyazati felhivasban rogzitett
valamennyi feltétel teljesitése mellett, az altala meghatarozott preferencia sorrendnek
megfeleléen, az altala palyazott telekre az 1. és 2. és 3. és 4. és 5. nyertes legmagasabb
ajanlatot tevo palyazo telkének kivételével amennyiben van ilyen a preferencia sorrendjében —
nyeri el a palyazatot.

A beérkezett palyazatokat a polgarmester altal kijellt értékeld bizottsag bontja, amely az elsd
harom helyre javaslatot tesz, majd ezt kovetéen azt az Onkorményzat Képviselo-testiilete
érickeli. A palyazat bontdsa zartkorl, értékelése, valamint a palyazatrol szolo dontés
nyilvanos.

Az Onkormanyzat vagyonanak értékesitése, hasznositasa soran alkalmazando versenyeztetési
szabalyokrol sz6lo 35/2004. (IX. 30.) rendelete 7/B. § i) pontja szerint a versenyeztetési
eljardsokban a pdlyazati felhivasnak valamint a hirdetménynek tartalmaznia kell tobbek
kozott a versenyeztetési biztositék Osszegét, amely a kiirdsban meghatarozott vagyon
értékének 10%-a.



Javaslom ezért, hogy palyazé egyszeri bruttd 10.266.638,-Ft palyazati biztositék befizetésével
(mely az ingatlanok koziili legmagasabb értéki vagyonelem értékének a 10 %-aval egyezik
meg) mind a hat telekre palydzhat, de ez az Gsszeg csak 1 telek megvasarlasara nyujt
biztositékot. (Ahany telekre palyazik annyiszor 10.266.638 millié Ft)

Ajanlatot tenni kizarolag személyesen vagy meghatalmazott utjan lehet. Az ajanlatot egy
példanyban kell benyujtani. Az ajanlatot hivatalos cégszer(i alairassal, valamint minden
oldalat (koztiik a mellékleteket is) szignoval kell ellatni. A meghatalmazast kézokiratba, vagy
ugyved altal ellenjegyzett, vagy kozjegyzé altal hitelesitett teljes bizonyitd erejt
maganokiratba kell foglalni. A szabalyos meghatalmazast a palyazathoz csatolni kell.

Amennyiben a pilyaz6 nem természetes személy, Ugy a palyazonak csatolni kell nyilatkozatat
arrol is, hogy a dij- és adotartozassal kapcsolatos feltételnek a cég jegyzésére jogosult
valamennyi személy, valamint a cég valamennyi tulajdonosa is megfelel.

Az ingatlanra természetes személyek, vagy a nemzeti vagyonrél sz6ldo 2011. évi CXCVI.
torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontjdban meghatarozottak szerint csak atlathato szervezetek
palyazhatnak.

A palyazathoz csatolni kell:

» egyéni vallalkozoi igazolvany egyszer(i masolatat (illetve az egyéni vallalkozoi
igazolvany kivaltasara iranyulé szandéknyilatkozatot), vagy

» 30 napnal nem régebbi, eredeti, cégbirdsag altal kiallitott cégkivonatot (illetve
folyamatban 1évo cégbejegyzési eljaras igazolasat), vagy 30 napndl nem
régebbi, kozjegyzo altal hitelesitett eredeti cégkivonatot,

#» 30 napnal nem régebbi, eredeti, birosag altal kiallitott nyilvantartasba vételrol
sz6l6 igazolast, vagy 30 napnal nem régebbi, kozjegyzo altal hitelesitett
eredeti,nyilvantartasba vételrol szolo igazolast (pl. alapitvanyok, stb. esetében),

» 30 napnal nem régebbi alairasi cimpéldanyt, (alairasi cimpéldany helyett
alairasi minta nem fogadhato el)

» nyilatkozatot az atlathato szervezetrol.

Az adasvételi szerzodés megkotésének feltétele, a nyertes ajanlat szerinti vételar 20%-anak
vételar eldleg cimén torténé megfizetése. Vevé a teljes vételarat a Magyar Allam, valamint a
Févarosi Onkorményzat elvasarlasi jogrol lemondé nyilatkozatat kovetben, illetve az
elovasarlasra nyitva allo 35-30 napos idotartam eredménytelen elteltétél szamitott 30 napon
beliil koteles megfizetni.

Kérem a Képviselo-testiiletet dontését az eldterjesztés targyaban.

Hatdrozati javaslat :  Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
ugy dont, hogy az
Ibafa utca 117510/18 hrsz-a, 1500 m? teriiletq,
Bdszénfa utca 117510/17 hrsz-1, 1500 m? tertilet,
Boszénfa utca 117510/25 hrsz-1u, 1500 m? teriletd,
Gélosfa utca 117510/26 hrsz-u, 1500 m? teriilett,
Galosfa utca 117510/33 hrsz-u, 1597 m? teriilet,
Simonfa utca 117510/34 hrsz-0, 2863 m? teriiletii, kivett beépitetlen
teriilet megnevezésii ingatlanokat nyilvanos egyfordulds palyazat
utjan értékesiti. A Képvisel6-testiilet az ingatlanok forgalmi értékét




28.236,- Ft/m*+Aféban hatdrozza meg, mely egyben a kikialtasi ar.

A Képviseld-testillet felkéri a polgarmestert az eldterjesztésben
foglaltak szerinti palyazati felhivas kiirasara.

Hataridg: 2018. december 31.
Felelos: Kovacs Péter Polgarmester
(egyszerll szotobbséget igényel)

Budapest, 2018. junius 12. /’?

Al

Kovacs Péter
polgarmester

Lattam:

ncsin La

jegyzd

Az eldterjesztés mellékletét képezi:
1. Telekalakitasi helyszinrajz, teriiletkiosztas, 117510/34 hrsz-0 ingatlanon kialakul6 1t

\fézlata
2. Ertékbecslések

Targyalasra kijelolt Bizottsag: Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag
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Molnar és Téth Kft.
Szh.:2113 Erdékertes, Géza utca 10. B udap est XVI,

Fth.: 2151 Fét, Nagy Lajos kir. u. 21. belteriilet
Munkaszm:M-36/2017 Adatezoly. tkt.ezbonary206_0628/2017

TELEKALAKITASI HELYSZINRAJZ

a 117510/5, :/7, :/9 helyrajzi szémil foldrészletek megosztésarol
_M«b" oA £\

N @woﬂ A% \ Méretarény=1:1500

R 117610/20

11751071

Az érintett foldrészieten 1évé atlagos

Jejtésviszonyok nem haladjék meg a 20 %-ot! \ Al

Készitelte: FOL, 2017, mércius 6.

Molnér Péter készlté : N
- \ T17510/12 N

Ing.rend.min.szém: 1827/2003
Karnarai azonoslté: GD-T 13-11205
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117510-5-9

Viltozds el6tti dllapot Viltozds utdni dllapot
. Alrészlet Terillet Alrészlet Terillet Megi
HRSZ |- — : 5 S T RGO ; cgl.
jel miv.dga  [m.o| ham? e b jel|  mivdga  [m.o] ham? - SRt R R, e
1 2 3 q 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
kivett, kivett
117510/5 . 0.6344 117510/1 ’ g
beépitetlen ter. 751003 beépitetlen ter. 0 |0.0836 E
kivett, kivett 3
117510/7 - 0.8206 117510/14 : 4]
beépitetlen ter. beépitetlen ter. o °
, kivett, 5
117510/9 rét 7 [1.0162]14.13} 117510/15 3 0 |0.0836 %
) beépitetlen ter. I
117510/16 kel 0 | 0.0836 <
beépitetlen ter. -
117510/17 ANt 0 | 0.1500 &
beépitetlen ter. 0
11751018  Kivet, 0 | 0.1500 -
beépitetlen ter.
117510/19 kivett, 0 | 0.0850
beépitetlen ter.
117510120 kivett, 0 | 0.0850
heépitetlen ter. =
kivett, o
117510721 bedpitetlen ter. 0 | 0.0850 §
kivett, o
117510722 begplietlen ter. 0 1 0.0850 %
kivett, g
117510/23 beepltetien ter. 0 10.0903 Fo)
117510124 Kivet, 0 | 0.0903 g
beépitetlen ter. =
: ~
117510725 Kivett, 0 | 0.1500 =
beépitetlen ter.
11751026 e, 0 |0.1500
beépitetlen ter.
Kivett Vezetékjog 15 m2 (VMB-517),
117510/27 L 0 |0.0867 181 m2 (VMB-194)
beépitetlen ter. Elmi Halézati Kft
Kivett Vezetékjog 12 m2 (VMB-517),
117510/28 > | 0]0.0867 179 m2 (VMB-194)
beépitetlen ter. Elmd Halozati Kit o
Kivett, Vezetékjog 12 m2 (VMB-517), o
117510729 5 2 0 | 0.0867 209 m2 (VMB-194) =
bedpitetlen ter. Elmi Halozati K. =
& Vezetékjog 15 m2 (VMB-517), S
vett, b
117510/30 toitet] 0 | 0.0867 182 m2 (VMB-194) N
beépitetlen ter. Elmi Hélézati KR B
117510/31  Kvett, 0 | 0.0969 o
beépitetlen ter. S
1 Lal
117510/32  Kvel, 0 | 0.0969 &
beépitetlen ter. —
kivett
’ 0 |0.1597
HI5T0G beépitetlen ter.
117510/34 kv, 0 | 03159
beépitetlen ter.
Osszesen: 2.4712 | 14.13 2.4712

Nidal 1
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Budapest XVI keriileti Onk.
1163 Budapest
Havashalom utca 43.
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TML DESIGN KFT.
2220 VECSES, TAMAS UTCA 24,

Ingatlanforgalmi
ertékbecslés

ures beépitetlen telek

1165 Budapest, Ibafa utca- Kardosfa utca
Hrsz.: 117510/18



INGATLANFORGALM| ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Ibafa-Kardosfa utca, hrsz: 117510/18

Torzslap

Meghbizo:
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
1163 Budapest, Havashalom u.43.
Megbizas targya:
1165 Budapest, Ibafa utca-Kardosfa utca, hrsz: 117510/18 telkek forgalmi
ertekbecslésének elkészitése.
Keészitette:
Tml Design Kft.
2220 Vecseés, Tamas utca 24.
Nyilatkozat:

A forgalmi értékbecslést az érvényes rendeletek és iranyelvek szerint készitet-
tik. Az értékeléshez semmiféle egyéni vagy uzleti eérdekiink nem flizédik. A
benne szereplé adatok a meghizé adatszolgaltatasan és a helyszini szemre-
vételezésen alapulnak.

Budapest, 2018. Junius 6.

Téth Mihaly Levente
Ugyvezeté Igazgatd
Tml Design Kift.

Oldal:2



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest. Ibafa-Kardosfa utca. hrsz: 117510/18

ALAIROLAP

Ertékbecsl6 szakérto:

Toth Mihaly Levente
okl. épitészmeérnok
kamarai sz:13-0852
ingatlankozvetitoi névjegyzéksz: 455.

Oldal:3



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest. Ibafa-Kardosfa utca, hrsz: 117510/18

TARTALOMJEGYZEK
TOTZENAD wumronys i sommrsmnans su s e S A 0, S e e S s 2
ALATR O LA P 3
TARTALOMUEGY ZEK .. o 4
ERTEKELESI IGAZOLAS ... 5
L. ELOZMENYEK . o 6
I, AZ INGATLANOR NYILVANTARTAS] ADATAL s s sommsmvssesye mew 6
I1l. AZ INGATLANOK TULAJDONI HELYZETE .....oiiimiiiii i 6
IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK ... 6
V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK ... ..ot 7
VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK ................. 7
0k Az = o] £ | - I L SO ——— 10
SZAKERTO! NYILATKOZAT oot 11
I o = | OO 12

Oldal:4



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest. Ibafa-Kardosfa utca, hrsz: 117510/18

ERTEKELESI IGAZOLAS

A mai napon Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabél el-
vegeztuk a tulajdonaban lévé, 1165 Budapest, Ibafa-Kardosfa utca, hrsz.:
117510/18 szam alatti beépitetlen telkek forgalmi értékbecslését.

Az ingatlanok telekkényvi adatai:

Helyrajzi szam:  117510/18
Telekrész tertlete: 1500 m?
Megnevezés: kivett, beépitetlen teriilet

A realisan becsult nyilt piaci forgalmi érték kiindulasaként szolgal barmely (zleti
celu megallapodashoz. A vegleges erteket csak piaci versenyeztetéssel lehet
megallapitani. A szakértéi velemény az adott idészakban rendelkezésre allo, ka-
pott dokumentaciokon, informacidkon, adatokon alapul. A feltételek, az adottsa-
gok, a méretek, az allag és az allapot, funkcid, stb. valtozasa, modosulasa ese-
tén Uj értéekbecslées készitése szukseges. A szakvelemény a keltezéstdl szamitott
hat honapig érvényes. Késdbbi felhasznalas esetén az uj érték nem szamithatd
az inflacios rataval novelt 0sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni
kell.

A vonatkozé okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan a helyszini beja-
ras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felté-
telek mellett a targyi ingatlan valos értéke a piaci 6sszehasonlité arban mutatko-
Zik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkettdmilli6 haromszazétvennégyezer Forint+Afa

Budapest, 2018. Junius 6.
Toth Mihaly Levente
OkKl. Ingatlan értekbecsl6
Ingatlankdzvetitéi névjegyzéksz: 455.
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1165 BUDAPEST, IBAFA-KARDOSFA UTCA, HRSZ:

117510/18 SZ. ALATTI BEEPITETLEN TELEK
FORGALMI ERTEKBECSLESE

ELOZMENYEK

A Budapest Févaros XVI. kerileti Onkormanyzat megbizta tarsasagunkat a
tulajdonaban Iévg, fenti ingatlan forgalmi értékbecslésével.

2018. Junius 4-én helyszini szemlét tartottunk, kizarélag miszaki szemrevé-
telezéssel értékeltik az ingatlan allagat, tajékozédtunk a varoson bellli elhe-
lyezkedesrol, miszeres, feltarasos, roncsolasos, diagnosztikai vizsgalatokat
nem vegeztunk.

A felllvizsgalat elkészitése soran felhasznaltuk a helyszinen szemrevétele-
zéssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa altal megadott infor-
maciokat.

Vizsgalatunk a féldteruletre terjedt ki. Munkank soran nem vizsgaltuk az érte-
kelést kérd vagyoni helyzetét, igy az ertékelt eszkézok forrasat es az eszko-
zoket terhel6 esetleges kotelezettseégeket sem.

A megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban lévé 2018.05.31-én kelt tulajdoni lapok méasolatat.

Il. AZ INGATLAN VALTOZAS UTANI NYILVANTARTASI ADATAI

Cim: "cimképzés alatt"
Helyrajzi szam: 117510/18

Megnevezés: kivett beépitetlen teriilet
Telek terilete: 1500,00 m?

Ovezet: belteriilet

Tulajdoni hanyad: 11

AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

A rendelkezésiinkre all6 2018.05.31-én kelt tulajdoni lap masolatbdl kiolvas-
hato, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van :
XVI. kertileti Onkormanyzat 1/1-ad tulajdoni hanyad

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkezésiinkre all6 2018.05.31-én kelt tulajdoni lap Ill. része az alabbi
bejegyzéseket tartalmazza:
1. Bejegyz6 hatarozat 77925/1/2017/17.05.02.
-a T-83090 sz. valtozasi vazrajz alapjan az ingatlan kialakitasra kertlt a
Budapest 117510/5, 117510/7 és 117510/9 helyrajzi szamu ingatlanbdl.

Az ingatlan tulajdoni lapjain jelenleg széljegyzet nem talalhato.
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V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

AZ INGATLANOK KORNYEZETE

Az értekelt telek természetben a Budapest, XVI. kerlletben Matyasfsld va-
rosrészen talalhatd, a Forrasmajori diiluton, az ljasz utca folytatasaban. A
kornyezd lakéeplletek évezeti besorolasa: Lke-1/XVI./CS2 Az ingatlan kor-
nyezete nagytelkes, jellemzéen féldszintes és tetétérbeépitéses csaladi ha-
zak épultek szabadonallé beépitéssel. A kérnyezé utak aszfaltozottak, kicsit
elhanyagolt allapotuak. A vizsgalt telkekkel szemben arok hizodik végig az
utcaban. Az utcaval parhuzamosan gépkocsi parkolasi lehetéségek vannak.
Infrastrukturalis ellatottsaga j6 (bevasarlasi lehetéség, szabadidés létesit-
menyek) 500-1000 méteren belll, az alapszintl ellatottsag 1000 m-en belul
elérhetd, tomegkdzlekedéssel is kdnnyen megkézelithetd.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LEIRASA

A telek leirasa

A vizsgalt telkeket korabban egy még be nem épitett nagy zoldfellletbdl
alakitottak ki. Jelen telkek mar a harmadik Gtem. A korabbi Utemek eladasra
keriiltek. Az épitkezések elkezdddtek. A vizsgalt telekre 4-nél tobb lakas is
elhelyezhetd. A vizsgalt telek szabalyos téglalap alaku. Az utca feldl indulva
kissé lejtések az épitési telkek. Jelenleg a telken belul flves és bokros teri-
letek valtakoznak. A telek minden oldalrél kérbejarhaté. Bejaras az ljasz ut-
ca feldl lehetséges. Az utcaban minden kézmid megtalalhaté es bekéthetd,
de a telekre nincs bekétve. A telket ugy értékeltiik, mintha a kézmiibeko-
tések megtorténtek volna!

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyonértékelés soran nemzetkozi és hazai gyakorlatban is a piaci érték
meghatarozasa a leggyakoribb és a harom értékelési modszer kézil a megren-
del6 szamara a legpontosabb informaciét nydjtja.

A piaci ar 6sszehasonlitadson alapuld szamitasok mellett az djraeléallitasi kolt-
ségen alapuld és a hozamszamitason alapulé szamitasi modszer kélcséndsen
osszefligg egymassal. Az alkalmazasukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valodi, az ingatlanpiacon elfogadtathato piaci értékének meghatarozasat.

Jelen vagyonértékelési feladatnal a piaci ar-6sszehasonlitason alapuld modsze-
reket tekintettiik a legbiztosabbnak a szamitasok elvégzésére. A piaci ar dssze-
hasonlitdson alapulé maédszer fejezi ki leginkabb a tertleti adottsagokbdl (elhe-
lyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, stb.) hasznositasi
lehetéségekbdl fakadd eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre
gyakorolt hatasat.

A vizsgalt ingatlannal a hasznalatnak megfelelé piaci érteket hataroztuk meg,

valtozatlan funkci6 feltételezése mellett. A piaci érték definicidja az Eurdpai Ta-
nacsi iranyelv (49c), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvany szerint a kdvetkezo:
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»A piaci érték az a becsult 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépont-
Jjaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutaté elado és egy hajlandéséagot
mutato vevé kozdtt tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében
megfeleld piacra bocséatast kévetdéen, amelynek soran mindkét fél jol informal-
tan, kortltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.”

A piaci ertek azt az arat jelenti, amely dsszegért egy vagyontargyban valé érde-
keltség az értékelés idépontjaban minden valdszinliség szerint eladhaté.

ERTEKBECSLES PIACI MEGKOZELITESSEL

Az értékeléssel és az értékelési bizonyitvannyal kapcsolatos megjegyzé-
sek

Az ertekelest végzéknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jové-
ben sem tervezzik ilyen érdekeltség megszerzését.

Semmiféle érdekink nem flizédik a jelen vagyonértékelé elemzés targyat képe-
z6 ugyhoz, partatlansagunkat semmi nem befolyasolja.

Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékeld jelentésben szerepld ténybeli
allitasok — amelyekben, a vagyonértékelésben szereplé elemzések, vélemé-
nyek és kdvetkeztetések alapulnak — igazak és valésak.

A vagyonertekelés felsorolja az 6sszes olyan feltételezést, kérilményt, amely
befolyasoljdk az anyagban szerepl6 elemzéseket, véleményeket és kdvetkezte-
téseket.

A feltételezések és korlatozo feltételek

Az értékelést végzék nem vallalnak felelésséget olyan késébb jelentkezd gaz-
dasagi, vagy miszaki okokért, eseményekért, amelyek befolyasoljak a szamita-
sokban megadott értékeket, az elemzés megallapitasait.

Nem nyilvanitunk vélemeényt jogi ugyekben. Az ingatlant tehermentes allapot-
ban értékeltik.

Hasonlé jellegii ingatlanok értékelésébdl, értékesitésébdol szarmazé ada-
tok

Piaci 6sszehasonlitason alapulé megkézelités szerint az ertéket ugy hatarozzuk
meg, hogy az értéket 6sszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kézel-
multban értékesitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
értéke kozvetlen dsszefligg a hasonlé ingatlan megszerzésével, kapcsolatos
koltsegekkel.

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkézelités esetében alkalmazott 6ssze-
hasonlitd elemzés a hasonlé ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedési, gazdasagi, stb. jellemzdiben mutatkozé kilonbségeket vizsgalja,
mikozben figyelembe veszi az adas-vétel idépontjat, a vasarlo es az eladé mo-
tivacioit és az egyes adasvételek pénzugyi feltételeiben mutatkozé kilonbsége-
ket is.
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A szamitasoknal figyelembe vett hasonld ingatlanok eladasi arait modositani
kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben
lett volna érvenyes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében
azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? arak kialakitasanal a kézelmult-
ban hasonl¢ jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar
szolgalt alapul. A kérnyékbeli tényleges ingatlanpiac korlatozottsaga, a piacrol
hianyzé hasonlé funkcié és szinvonall ingatlanok adatai és a korlatozottan be-
szerezhetd informacidk miatt a hasonlé adottsagu tertleteken talalhaté ingatla-
nok 6sszehasonlité adatai alapjan becsultik meg.

Az ertekbecslésnél figyelembe vettilk az ingatlan varoson belili elhelyezkedé-
set, megkozelithetéségét.

Ertéknoveld tényezék
- atelek beépithetéség nagyobb a lakédvezetnél( szinttertlet mutaté 0,55)

Ertékcsokkentd tényezdk
- Akdrnyezete még csak részben beépitett, az utca még nincs kialakitva

Az elénydket és hatranyokat egyittesen mérlegelve, az egyéb kérvonalazott
szempontokat figyelembe véve, funkcié valtas nélkll az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi értéke a kévetkezéképpen becsiilheté:

OSSZEHASONLITO ADATOK:

Piaci 6sszehasonlitd modszer telekre
Ar Fajlagos ar
2

Telek Akekm {ezer Ft) ft/m?
1. |Ujszasz utca_29 867 |kozmivek az utcaban 28 298 326390
2. |Ujszasz utca_30 867  |kézmivek az utcaban 28 188 325121
3. |Ujszasz utca_28 867  |kozmivek az utcaban 28 298 32 639.0

Telek atlagar {(FYm?) 32 596,7

Figyelembevett ar (Ft/m?) 32 600,0

Korrekcio eladasi arak 0.0%

Korrekcio Az utca vége, kdrmyezete nem beépitett. belsd Ut nem kialakitott 0.0%

Korrekcid nagyobb szintterilet mutato 10.0%

Osszes korrekcio 10,0%

Figyelembevett ar {Ftm?) 35 859,7

Erntékelendd ingatlan piaci 6sszehasonlitdson alapuld forgalmi értéke:

Hrsz telek m? | épiilet m? allapot Piaci ar

117510/18 1500 0 koézmiivek nelkil 53 789 580.6

Osszes nettd 42 354 000

Osszes dfa 27% 11 435 580

Osszesen: 53 789 580,6
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OSSZEFOGLALAS

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabél elvégeztik a tu-
lajdonaban levd, 1165 Budapest, Ibafa-Kardosfa utca, hrsz.: 117510/18 szam alat-
ti beépitetlen telek forgalmi ertékbecsleset.

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkettomillié6 haromszazétvennégyezer Forint+Afa
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

Kijelentem, hogy az értékbecslési tevékenységemet a hatalyos jogszabalyi el6-
irasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a szakmai
és etikai normak betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb tudasom szerint vegez-
tem.

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasomra jutott szakmai és tzleti titkot
megdrzém.

Legjobb tudasom szerint minden adat, amelyet jelentésemben kézzétettem,
helytallo és pontos. Bar ezeket megbizhato forrasbol gydjtéttem, nem vallalok
sem garanciat, sem felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossa-
gaert, amelyet masok adtak at réeszemre, s amelyet elemzés elkészitésében
felhasznaltam.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban adom meg, a valtozo ingat-
lanpiaci viszonyok, az inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa mi-
att.

A szakvélemény aktuadlis tulajdoni lappal egyutt érvényes. A megallapitott for-
galmi érték altalanos forgalmi adét tartalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
vélemény 6nallo szellemi termék, egészének és reszeinek mas célu felhaszna-
lasahoz, sokszorositasahoz, stb Tml Design Kft. irasbeli hozzajarulasa szikseé-

ges.
Toth Mihaly Levente
okl. épitészmeérndk
Ingatlanértékbecslé
Készilt: 2 példanyban
Mellékletek:
1. sz. melléklet: Fotédokumentacio 1lap
2. sz. melléklet: Tulajdoni lap masolat 6 db
3. sz melléklet Telekalakitasi helyszinrajz 1lap
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MELLEKLETEK
Forrasmajori duléut Telkek hatara
Vizsgalt telkek a Zsemlékes utrdl Szemkozti szennyvizatemeld
Vizsgalt telkek Vizsgalt telkek
Simonfa utca kozeli épulet
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Bészénfa-Kardosfa utca, hrsz: 117510/17

Torzslap

Meghbizo:
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
1163 Budapest, Havashalom u.43.
Megbizas targya:
1165 Budapest, Bészénfa-Kardosfa utca, hrsz: 117510/17 telkek forgalmi
ertékbecslesenek elkeszitése.
Készitette:
Tml Design Kft.
2220 Vecsés, Tamas utca 24.
Nyilatkozat:

A forgalmi értékbecslést az érvényes rendeletek és iranyelvek szerint készitet-
tiik. Az értékeléeshez semmiféle egyeni vagy Uzleti érdekiink nem flizédik. A
benne szereplé adatok a megbiz6 adatszolgaltatasan és a helyszini szemre-

vételezésen alapulnak.

Budapest, 2018. Junius 6.

Téth Mihaly Levente
Ugyvezet6 Igazgato
Tml Design Kft.
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ALAIROLAP

Ertékbecslé szakérté:

Toth Mihaly Levente
okl. épitészmérnok
kamarai sz:13-0852
ingatlankozvetitdi névjegyzeksz: 455.

Oldal:3



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapes!, Biszénfa-Kardosfa utca. hrsz: 117510/17

TARTALOMJEGYZEK
TOTZSVAD some s o Sames o5 50 D0 P e S T e . R S 2
ALATR O L AP 3
1 T LB E O T o npr o s oo s s st ooy 4
ERTEKELESI IGAZOLAS ... i 5
L. ELOZMENYEK ..o 6
I, AZ INGATLANOK NYILVANTARTAS] ADATAL s omamameon i siovsnsiom s i 6
1. AZ INGATLANOK TULAJDONI HELYZETE ... 6
¥ AZ INGATLANNAL KAPCSOLATEE TERHEK: jussmeser somsmmonims s 6
V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK ... 7
VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK ................. 7
CISBTEPOGLALRS v vmemmms i s 5 o e 58 5 5 i s 5 5 10
SZAKERTOI NYILATKOZAT .o 11
WA L L T B T T o oo s i o S A 185 R i (S ARG 12

Oldal:4



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Biszénfa-Kardosfa utca, hrsz: 117510/17

ERTEKELESI IGAZOLAS

A mai napon Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabal el-
végeztik a tulajdonaban lévé, 1165 Budapest, Bészénfa-Kardosfa utca, hrsz.:
117510/17 szam alatti beepitetlen telkek forgalmi ertékbecslését.

Az ingatlanok telekkonyvi adatai:

Helyrajzi szam:  117510/17
Telekrész terilete: 1500 m?
Megnevezés: kivett, beépitetlen teriilet

A realisan becsult nyilt piaci forgalmi érték kiindulasaként szolgal barmely Gzleti
cell megallapodashoz. A végleges értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet
megallapitani. A szakértdi vélemény az adott idészakban rendelkezésre allo, ka-
pott dokumentaciékon, informaciékon, adatokon alapul. A feltételek, az adottsa-
gok, a méretek, az allag és az allapot, funkcio, stb. valtozasa, moédosulasa ese-
tén Uj értékbecslés készitése sziukseges. A szakvélemény a keltezéstdl szamitott
hat hénapig érvényes. Késdbbi felhasznalas esetén az (] érték nem szamithato
az inflaciés rataval novelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni
kell.

A vonatkoz6 okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan a helyszini beja-
ras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felté-
telek mellett a targyi ingatlan valos értéke a piaci 6sszehasonlitd arban mutatko-
zik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi erteke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkettémillié6 haromszazétvennégyezer Forint+Afa

Budapest, 2018. Junius 6.
Toéth Mihaly Levente
OKl. Ingatlan értékbecsld
Ingatlankdzvetitdi névjegyzeksz: 455.
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1165 BUDAPEST, BOSZENFA-KARDOSFA UTCA, HRSZ:
117510/17 SZ. ALATTI BEEPITETLEN TELEK
FORGALMI ERTEKBECSLESE

. ELOZMENYEK

A Budapest Févaros XVI. kerileti Onkormanyzat megbizta tarsasagunkat a
tulajdonaban lévo, fenti ingatlan forgalmi értékbecslésével.

2018. Junius 4-én helyszini szemlét tartottunk, kizarélag miszaki szemreve-
telezéssel értékeltiik az ingatlan allagat, tajékozodtunk a varoson bellli elhe-
lyezkedesrél, miszeres, feltarasos, roncsolasos, diagnosztikai vizsgalatokat
nem vegeztink.

A felulvizsgalat elkészitése soran felhasznaltuk a helyszinen szemrevétele-
zéssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa altal megadott infor-
maciokat.

Vizsgalatunk a foldterlletre terjedt ki. Munkank soran nem vizsgaltuk az érté-
kelést kérd vagyoni helyzetét, igy az értékelt eszkdzok forrasat és az eszko-
zoket terhel6 esetleges kotelezettségeket sem.

A megbizé rendelkezésiunkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban levd 2018.05.31-en kelt tulajdoni lapok masolatat.

II. AZ INGATLAN VALTOZAS UTANI NYILVANTARTASI ADATAI

Cim: "cimképzés alatt"
Helyrajzi szam: 117510/17

Megnevezeés: kivett beépitetlen teriilet
Telek tertlete: 1500,00 m?

Ovezet: belteriilet

Tulajdoni hanyad: 11

lll. AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

A rendelkezéslinkre allé6 2018.05.31-én kelt tulajdoni lap masolatbdl kiolvas-
hatd, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van :
XVI. keriileti Onkormanyzat 1/1-ad tulajdoni hanyad

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkezéstinkre allé6 2018.05.31-én kelt tulajdoni lap lll. része az alabbi
bejegyzéseket tartalmazza:
1. Bejegyz0 hatarozat 77925/1/2017/17.05.02.
-a T-83090 sz. valtozasi vazrajz alapjan az ingatlan kialakitasra kerult a
Budapest 117510/5, 117510/7 és 117510/9 helyrajzi szamu ingatlanbol.

Az ingatlan tulajdoni lapjain jelenleg széljegyzet nem talalhato.
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V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

AZ INGATLANOK KORNYEZETE

Az értékelt telek természetben a Budapest, XVI. kerlletben Matyasfold va-
rosrészen talalhatd, a Forrasmajori diiléuton, az ljasz utca folytatasaban. A
kérnyezé lakéepuletek dvezeti besoroldsa: Lke-1/XVI./CS2 Az ingatlan kor-
nyezete nagytelkes, jellemzéen foldszintes és tetétérbeépitéses csaladi ha-
zak éplitek szabadonallo beépitéssel. A kornyezé utak aszfaltozottak, kicsit
elhanyagolt allapottuak. A vizsgalt telkekkel szemben arok huzoédik végig az
utcéban. Az utcaval parhuzamosan gépkocsi parkolasi lehetéségek vannak.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo (bevasarlasi lehetéség, szabadidés létesit-
menyek) 500-1000 meteren belll, az alapszinti ellatottsag 1000 m-en bell
elérhetd, tomegkdzlekedéssel is kdnnyen megkdzelitheto.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LEIRASA

A telek leirasa

A vizsgalt telkeket korabban egy még be nem épitett nagy zoldfeliletbél
alakitottak ki. Jelen telkek mar a harmadik Gtem. A korabbi Gtemek eladasra
keriltek. Az épitkezések elkezdbdtek. A vizsgalt telekre 4-nél tébb lakas is
elhelyezheté. A vizsgalt telek szabalyos téglalap alaku. Az utca felél indulva
kisse lejtések az épitési telkek. Jelenleg a telken belll fives és bokros teri-
letek véaltakoznak. A telek minden oldalrél kérbejarhaté. Bejaras az ijasz ut-
ca feldl lehetséges. Az utcaban minden kézm( megtalalhatod és bekothetd,
de a telekre nincs bekotve. A telket ugy értékeltiik, mintha a kézm(ibeko-
tések megtorténtek volna!

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyonértékelés soran nemzetkdzi és hazai gyakorlatban is a piaci erték
meghatarozasa a leggyakoribb és a harom értekelesi modszer kézul a megren-
deld szamara a legpontosabb informaciét nyujtja.

A piaci ar dsszehasonlitdson alapulé szamitasok mellett az ujraeléallitasi kolt-
ségen alapuld és a hozamszamitason alapuld szamitasi médszer kélcsénésen
Osszefiigg egymassal. Az alkalmazasukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valddi, az ingatlanpiacon elfogadtathaté piaci ertékének meghatarozasat.

Jelen vagyonértékelési feladatnal a piaci ar-6sszehasonlitason alapulé médsze-
reket tekintettik a legbiztosabbnak a szamitasok elvégzésére. A piaci ar 6ssze-
hasonlitason alapulé modszer fejezi ki leginkabb a teruleti adottsagokbdl (elhe-
lyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, stb.) hasznositasi
lehetéségekbél fakadd eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre
gyakorolt hatasat.

A vizsgalt ingatlannal a hasznalatnak megfelelé piaci értéket hataroztuk meg,

valtozatlan funkcio feltételezése mellett. A piaci érték definicidja az Eurdpai Ta-
nacsi iranyelv (49c), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvany szerint a kévetkezd:
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,A piaci érték az a becsllt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépont-
jaban gazdat cserélhetne egy hajlanddésagot mutato elado és egy hajlandésagot
mutaté vevé kozott tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcid keretében
megfelelé piacra bocsatast kbvetéen, amelynek soran mindkét fél j6l informal-
tan, kériltekintéen és kényszer nélklil cselekedett.”

A piaci érték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érde-
keltség az ertékelés idépontjaban minden valészinlség szerint eladhato.

ERTEKBECSLES PIACI MEGKOZELITESSEL

Az értékeléssel és az értékelési bizonyitvannyal kapcsolatos megjegyzé-
sek

Az ertekelést végzOknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovo-
ben sem tervezzik ilyen érdekeltség megszerzését.

Semmiféle erdekiink nem flizédik a jelen vagyonértékel6 elemzés targyat képe-
z6 Ggyhoz, partatlansagunkat semmi nem befolyasolja.

Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékeld jelentésben szerepl6 ténybeli
allitasok — amelyekben, a vagyonértékelésben szereplé elemzések, vélemé-
nyek és kovetkeztetések alapulnak — igazak és valdsak.

A vagyonértékelés felsorolja az 6sszes olyan feltételezést, korilményt, amely
befolyasoljak az anyagban szerepl6 elemzéseket, véleményeket és kovetkezte-
téseket.

A feltételezések és korlatozo feltételek

Az ertekelést vegzok nem vallalnak felelésseget olyan késébb jelentkez6 gaz-
dasagi, vagy miszaki okokért, eseményekért, amelyek befolyasoljak a szamita-
sokban megadott értékeket, az elemzés megallapitasait.

Nem nyilvanitunk véleményt jogi ugyekben. Az ingatlant tehermentes allapot-
ban értékeltik.

Hasonlo jellegii ingatlanok értékelésébdl, értékesitésébol szarmazo ada-
tok

Piaci 6sszehasonlitason alapuld megkozelites szerint az értéket Ugy hatarozzuk
meg, hogy az értéket 6sszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kézel-
multban értékesitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
értéke kozvetlen ¢sszefiigg a hasonlé ingatlan megszerzésével, kapcsolatos
koltségekkel.

A piaci 6sszehasonlitdson alapuldé megkozelités esetében alkalmazott 6ssze-
hasonlité elemzés a hasonld ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedési, gazdasagi, stb. jellemzdiben mutatkozé kulénbségeket vizsgalja,
mikozben figyelembe veszi az adas-vétel idépontjat, a vasarlo és az eladd mo-
tivacioit és az egyes adasvételek pénzugyi feltételeiben mutatkozo kulonbsege-
ket is.
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A szamitasoknal figyelembe vett hasonld ingatlanok eladasi arait modositani
kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben
lett volna ervényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében
azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? arak kialakitasanal a kozelmult-
ban hasonlo jellegl ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar
szolgalt alapul. A kérnyékbeli tényleges ingatlanpiac korlatozottsaga, a piacrol
hianyzo hasonlo funkcio és szinvonall ingatlanok adatai és a korlatozottan be-
szerezhet6 informaciok miatt a hasonlé adottsagu tertleteken talalhato ingatla-
nok ésszehasonlité adatai alapjan becstltik meg.

Az ertékbecslesnel figyelembe vettik az ingatlan varoson beluli elhelyezkedé-
set, megkozelithetéségét.

ErtékndvelS tényezék
- atelek beépithetdség nagyobb a lakodvezetnél( szinttertlet mutato 0,55)

Ertékcsokkentd tényezék
- Akornyezete még csak részben beépitett, az utca még nincs kialakitva

Az elénydket és hatranyokat egyittesen mérlegelve, az egyéb kérvonalazott
szempontokat figyelembe véve, funkcié valtas nélkil az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi értéke a kévetkezéképpen becsilhetd:

OSSZEHASONLITO ADATOK:

Piaci 6sszehasonlitd modszer telekre

Ar Fajlagos ar
H
Telek telek m (ezer Ft) ft/m?
1. |Ujszasz utca_29 867 |kbzmdivek az utcaban 28 298 32 639.0
2. |Ujszédsz utca_30 867  |kézmlvek az utcdban 26 188 325121
3. |Ujszész utca_28 867  |kézmivek az utcaban 28 298 32 633.0
Telek atlagar (FUm?) 32 596,7
Figyelembevett ar {Ft/m?) 32 600,0
Korrekcid eladasi drak 0.0%
Karrekcio Az utca vége kornyezete nem beépitett. belsd it nem kialakitott 0.0%
Korrekcio nagyobb szintterilet mutato 100%
Osszes korrekcid 10,0%
Figyelembevett ar {(Ftm?) 35 859,72
Ertékelendd ingatlan piaci 6sszehasonlitason alapuld forgalmi étéke:
Hrsz telek m? | épilet m? allapot Piaci ar
11751017 1500 0 kdzmivek nelkil 53789 5380.6
Osszes nettd 42 354 000
Osszes &fa 27% 11 435 580
Osszesen: 53 789 580,6
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OSSZEFOGLALAS

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabdl elvégeztik a tu-
lajdonaban |évd, 1165 Budapest, Boszénfa-Kardosfa utca, hrsz.: 117510/17 szam
alatti beépitetlen telek forgalmi értékbecslését.

Az ingatlan tehermentes forgalmi ertéke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkettomilli6 haromszazoétvennégyezer Forint+Afa
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

Kijelentem, hogy az értékbecslési tevékenységemet a hatalyos jogszabalyi eld-
irasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a szakmai
es etikai normak betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb tudasom szerint végez-
tem.

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasomra jutott szakmai és Gzleti titkot
megdrzom.

Legjobb tudasom szerint minden adat, amelyet jelentésemben kdzzétettem,
helytallé és pontos. Bar ezeket megbizhato forrasbol gydjtéttem, nem vallalok
sem garanciat, sem feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossa-
gaert, amelyet masok adtak at részemre, s amelyet elemzés elkészitésében
felhasznaltam.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban adom meg, a valtozd ingat-
lanpiaci viszonyok, az inflacio és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa mi-
att.

A szakvélemény aktualis tulajdoni lappal egyltt érvényes. A megallapitott for-
galmi érték altalanos forgalmi adét tartalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
vélemény 6nallé szellemi termék, egészének és részeinek mas célu felhaszna-
lasahoz, sokszorositasahoz, stb Tml Design Kft. irasbeli hozzajarulasa szikseé-

ges.
Toth Mihaly Levente
okl. épitészmérnok
Ingatlanértékbecslé
Készilt: 2 példanyban
Mellékletek:
1. sz. melléklet: Fotédokumentacid 1 lap
2. sz. melléklet: Tulajdoni lap masolat 6 db
3. sz melléklet Telekalakitasi helyszinrajz 1 lap
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MELLEKLETEK
Forrasmajori duléut Telkek hatara
Vizsgalt telkek a Zsemlékes utrol Szemkozti szennyvizatemeld
Vizsgalt telkek Vizsgalt telkek
Simonfa utca kozeli épulet
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Torzslap

Megbizo:
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
1163 Budapest, Havashalom u.43.
Megbizas targya:
1165 Budapest, B6szénfa-Kadosfa utca, hrsz: 117510/25 telkek forgalmi
értékbecsléseének elkészitése.
Készitette:
Tml Design Kft.
2220 Vecsés, Tamas utca 24.
Nyilatkozat:

A forgalmi értékbecslest az érvényes rendeletek és iranyelvek szerint keszitet-
tik. Az értékeléshez semmiféle egyéni vagy Uzleti érdekiink nem flizédik. A
benne szerepld adatok a megbizo adatszolgaltatasan és a helyszini szemre-
vételezésen alapulnak.

Budapest, 2018. Junius 6.

Toéth Mihaly Levente
Ugyvezetd lgazgatd
Tml Design Kft.
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ALAIROLAP

Ertékbecsld szakértd:

Téth Mihaly Levente
okl. épitészmérnok
kamarai sz:13-0852
ingatlankozvetit6i névjegyzeksz: 455.
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ERTEKELESI IGAZOLAS

A mai napon Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabal el-
végeztik a tulajdonaban lévé, 1165 Budapest, Bészénfa-Kadosfa utca, hrsz.:
117510/25 szam alatti beépitetlen telkek forgalmi értékbecslését.

Az ingatlanok telekkdnyvi adatai:

Helyrajzi szam:  117510/25
Telekrész tertilete: 1500 m?
Megnevezes: kivett, beépitetlen teriilet

A realisan becsilt nyilt piaci forgalmi érték kiindulasaként szolgal barmely zleti
célu megallapodashoz. A végleges értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet
megallapitani. A szakértéi vélemeény az adott idészakban rendelkezésre allo, ka-
pott dokumentacidkon, informacidkon, adatokon alapul. A feltételek, az adottsa-
gok, a méretek, az allag és az allapot, funkcio, stb. valtozasa, médosulasa ese-
tén U] értékbecslés készitése sziukséges. A szakvélemény a keltezéstdl szamitott
hat honapig érvényes. Késobbi felhasznalas eseten az uj ertek nem szamithato
az inflacios rataval novelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni
kell.

A vonatkoz6 okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan a helyszini beja-
ras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felte-
telek mellett a targyi ingatlan valés értéke a piaci 6sszehasonlité arban mutatko-
zik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi érteke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkettémillié haromszazoétvennégyezer Forint+Afa

Budapest, 2018. Junius 6.
Toth Mihaly Levente
OKkl. Ingatlan értékbecsl6
Ingatlankdzvetitéi névjegyzeéksz: 455.
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1165 BUDAPEST, BOSZENFA-KARDOSFA UTCA, HRSZ:
117510/17 SZ. ALATTI BEEPITETLEN TELEK
FORGALMI ERTEKBECSLESE

I. ELOZMENYEK

A Budapest Févaros XVI. kerileti Onkormanyzat megbizta tarsasagunkat a
tulajdonaban Iévé, fenti ingatlan forgalmi értékbecslésével.

2018. Junius 4-en helyszini szemlét tartottunk, kizarélag miszaki szemrevé-
telezéssel értékeltik az ingatlan allagat, tajékozodtunk a varoson belili elhe-
lyezkedesrél, mlszeres, feltarasos, roncsolasos, diagnosztikai vizsgalatokat
nem vegeztink.

A felllvizsgalat elkeszitése soran felhasznaltuk a helyszinen szemrevetele-
zéssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa altal megadott infor-
maciokat.

Vizsgalatunk a féldteriletre terjedt ki. Munkank soran nem vizsgaltuk az érté-
kelést kérd vagyoni helyzetét, igy az értékelt eszkbzok forrasat és az eszko-
zoket terheld esetleges kotelezettseégeket sem.

A megbizd rendelkezéslnkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban lévé 2018.05.31-én kelt tulajdoni lapok masolatat.

Il. AZ INGATLAN VALTOZAS UTANI NYILVANTARTASI ADATAI

Cim: "cimképzés alatt"
Helyrajzi szam: 117510/25

Megnevezés: kivett beépitetlen teriilet
Telek tertlete: 1500,00 m?

Ovezet: belteriilet

Tulajdoni hanyad: 17

lll. AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

A rendelkezésiinkre all6 2018.05.31-én kelt tulajdoni lap masolatbdl kiolvas-
hat6, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van :
XVI. kertileti Onkorméanyzat 1/1-ad tulajdoni hanyad

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkezésiinkre allé 2018.05.31-én kelt tulajdoni lap Ill. része az alabbi
bejegyzéseket tartalmazza:
1. Bejegyz6 hatarozat 77925/1/2017/17.05.02.
-a T-83090 sz. valtozasi vazrajz alapjan az ingatlan kialakitasra ker(lt a
Budapest 117510/5, 117510/7 és 117510/9 helyrajzi szamu ingatlanbol.

Az ingatlan tulajdoni lapjain jelenleg széljegyzet nem talalhato.
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V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

AZ INGATLANOK KORNYEZETE

Az értékelt telek természetben a Budapest, XVI. kertletben Matyasfold va-
rosrészen talalhato, a Forrasmajori diil6uton, az ljasz utca folytatasaban. A
kérnyezd lakoépuletek dvezeti besorolasa: Lke-1/XVI./CS2 Az ingatlan kér-
nyezete nagytelkes, jellemzden foldszintes és tetétérbeépitéses csaladi ha-
zak épulltek szabadonallo beepitéssel. A kornyezé utak aszfaltozottak, kicsit
elhanyagolt allapotuak. A vizsgalt telkekkel szemben arok huzédik végig az
utcaban. Az utcaval parhuzamosan gépkocsi parkolasi lehetéségek vannak.
Infrastrukturalis ellatottsaga j6 (bevasarlasi lehetéség, szabadidés létesit-
menyek) 500-1000 meteren belll, az alapszintl ellatottsag 1000 m-en beldl
elerhetd, tomegkodzlekedéssel is konnyen megkozelithetd.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LEIRASA

A telek leirasa

A vizsgalt telkeket korabban egy még be nem eépitett nagy zoéldfeltletbdl
alakitottak ki. Jelen telkek mar a harmadik Utem. A korabbi Gtemek eladasra
kertltek. Az épitkezések elkezdbdtek. A vizsgalt telekre 4-nél tébb lakas is
elhelyezhetd. A vizsgalt telek szabalyos téglalap alaku. Az utca felél indulva
kissé lejtések az épitesi telkek. Jelenleg a telken belul fUves és bokros teru-
letek véltakoznak. A telek minden oldalrél kérbejarhaté. Bejaras az ljasz ut-
ca feldl lehetséges. Az utcaban minden kézmi megtalalhaté és bekothetd,
de a telekre nincs bekotve. A telket ugy értékeltiik, mintha a kozmiibeko-
tések megtorténtek volna!

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyonértékelés soran nemzetkdzi és hazai gyakorlatban is a piaci érték
meghatarozasa a leggyakoribb és a harom értékelési médszer kézil a megren-
del6é szamara a legpontosabb informaciot nyuijtja.

A piaci ar 6sszehasonlitdson alapulé szamitasok mellett az Gjraeléallitasi kolt-
ségen alapuld és a hozamszamitason alapuld szamitasi médszer kélcsénésen
osszeflugg egymassal. Az alkalmazasukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valodi, az ingatlanpiacon elfogadtathato piaci értékének meghatarozasat.

Jelen vagyonértékelési feladatnal a piaci ar-ésszehasonlitdson alapulé médsze-
reket tekintettilk a legbiztosabbnak a szamitasok elvegzésére. A piaci ar ossze-
hasonlitason alapulé modszer fejezi ki leginkabb a terileti adottsagokbdl (elhe-
lyezkedés, megkodzelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, stb.) hasznositasi
lehetéségekbdl fakado eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre
gyakorolt hatasat.

A vizsgalt ingatlanndl a hasznalatnak megfelel6 piaci értéket hataroztuk meg,

valtozatlan funkci6 feltételezése mellett. A piaci érték definicija az Eurépai Ta-
nacsi iranyelv (49c), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvany szerint a kovetkezd:
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»A piaci érték az a becsllt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépont-
Jjaban gazdat cserélhetne egy hajlandéségot mutaté eladé és egy hajlandéséagot
mutato vevé kozitt tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcid keretében
megfeleld piacra bocsatast kévetden, amelynek soran mindkét fél jol informél-
tan, Koriiltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.”

A piaci érték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érde-
keltseg az értékelés idépontjaban minden valészinliség szerint eladhaté.

ERTEKBECSLES PIACI MEGKOZELITESSEL

Az értékeléssel és az értékelési bizonyitvannyal kapcsolatos megjegyzé-
sek

Az ertékelést végzoknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a j6vé-
ben sem tervezzik ilyen érdekeltség megszerzését.

Semmiféle érdekiunk nem fizédik a jelen vagyonértékel6 elemzés targyat képe-
z6 Ugyhoz, partatlansagunkat semmi nem befolyasolja.

Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékel6 jelentésben szereplé ténybeli
allitasok — amelyekben, a vagyonértékelésben szereplé elemzések, vélemé-
nyek és kovetkeztetések alapulnak — igazak és valdsak.

A vagyonertékeles felsorolja az 6sszes olyan feltételezést, kérulményt, amely
befolyasoljak az anyagban szerepld elemzéseket, véleményeket és kdvetkezte-
teseket.

A feltételezések és korlatozo feltételek

Az értékelést vegzék nem vallalnak felelésséget olyan késébb jelentkezd gaz-
dasagi, vagy miszaki okokert, esemenyekert, amelyek befolyasoljak a szamita-
sokban megadott értékeket, az elemzés megallapitasait.

Nem nyilvanitunk vélemeényt jogi Ugyekben. Az ingatlant tehermentes allapot-
ban értekeltik.

Hasonlé jellegl ingatlanok értékelésébdl, értékesitésébdl szarmazé ada-
tok

Piaci 6sszehasonlitason alapulé megkézelités szerint az értéket ugy hatarozzuk
meg, hogy az értéket 6sszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kdzel-
multban értékesitettek. E megkdzelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
ertéke kozvetlen ésszefugg a hasonlé ingatlan megszerzésével, kapcsolatos
koltsegekkel.

A piaci 6sszehasonlitdson alapulé megkézelités esetében alkalmazott dssze-
hasonlitd elemzés a hasonl6 ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedési, gazdasagi, stb. jellemzéiben mutatkozé kulénbségeket vizsgalja,
mikdzben figyelembe veszi az adas-vétel idépontjat, a vasarloé és az eladé mo-
tivacioit és az egyes adasvételek pénzigyi feltételeiben mutatkozé kilénbsége-
ket is.
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A szamitasoknal figyelembe vett hasonld ingatlanok eladasi arait médositani
kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben
lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében
azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? arak kialakitasanal a kézelmdlt-
ban hasonl¢ jellegl ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar
szolgalt alapul. A kérnyékbeli tényleges ingatlanpiac korlatozottsaga, a piacrol
hianyzé hasonlé funkcid és szinvonall ingatlanok adatai és a korlatozottan be-
szerezhet$ informaciok miatt a hasonlé adottsagu tertleteken talalhaté ingatla-
nok dsszehasonlité adatai alapjan becsultik meg.

Az értékbecslésnél figyelembe vettik az ingatlan varoson beluli elhelyezkedé-
set, megkozelithetéségét.

Ertéknoveld tényezdk
- atelek beépithetéség nagyobb a lakodvezetnél( szinttertlet mutaté 0,55)

Ertékcsokkentd tényezdk
- A kérnyezete még csak részben beépitett, az utca még nincs kialakitva

Az elényoket és hatranyokat egyuttesen mérlegelve, az egyéb kérvonalazott
szempontokat figyelembe véve, funkcié valtas nélkul az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi értéke a kovetkezéképpen becsiilheto:

OSSZEHASONLITO ADATOK:
Piaci 6sszehasonlito modszer telekre
Ar Fajlagos ar
2

Telek telek m (ezer Fy) ftim?
1. [Ujszasz utca_29 867 |kdzmivek az utcaban 28 298 32 639.0
2. |Ujszasz utca_30 867  |koézmivek az utcaban 28 188 325121
3. |Ujszasz utca_28 867 kozmivek az utcaban 28 298 32 639.0

Telek atlagar (Ft/m?) 32 596,7

Figyelembevett ar (Ftm?) 32 6000

Korrekeid eladasi arak 0.0%

Korrekcid Az utca vége, kémyezete nem beépitett. belsd it nem kialakitott 0.0%

Kaorrekcio nagyobb szintterlilet mutato 10.0%

Osszes korrekcio 10,0%

Figyelembevett ar (Ftm?) 35 859,7

Entékelendd ingatlan piaci 6sszehasonlitason alapuld forgalmi értéke:

Hrsz telek m? | épiilet m? allapot Piaci ar

117510/25 1500 0 kézmivek nelkil 53 789 580.6

Osszes nettd 42 354 000

Osszes afa 27% 11 435 580

Osszesen: 53 789 580,6
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OSSZEFOGLALAS

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabdl elvégeztiik a tu-
lajdonaban lévé, 1165 Budapest, Boszénfa-Kadosfa utca, hrsz.: 117510/25 szam
alatti beépitetlen telek forgalmi értekbecslését.

Az ingatlan tehermentes forgalmi érteke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkettdmillid haromszazétvennégyezer Forint+Afa
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

Kijelentem, hogy az értékbecslési tevékenysegemet a hatalyos jogszabalyi el6-
irasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a szakmai
es etikai normak betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb tudasom szerint végez-
tem.

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasomra jutott szakmai és Uzleti titkot
megd&rzém.

Legjobb tudasom szerint minden adat, amelyet jelentesemben kozzetettem,
helytallé és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbdl gyUjtéttem, nem vallalok
sem garanciat, sem felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossa-
gaért, amelyet masok adtak at részemre, s amelyet elemzés elkészitésében
felhasznaltam.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban adom meg, a valtozd ingat-
lanpiaci viszonyok, az inflacio és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa mi-
att.

A szakvélemény aktualis tulajdoni lappal egyutt érvényes. A megallapitott for-
galmi érték altalanos forgalmi adét tartalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
vélemény onallé szellemi termék, egészének és részeinek mas célu felhaszna-
lasahoz, sokszorositasahoz, stb Tml Design Kft. irasbeli hozzajarulasa szikse-

ges.
Toth Mihaly Levente
okl. épitészmérndk
Ingatlanértékbecslé
Készilt: 2 peldanyban
Mellekletek:
1. sz. melléklet: Fotédokumentacio 1 lap
2. sz. melléklet: Tulajdoni lap masolat 6 db
3. sz melléklet Telekalakitasi helyszinrajz 1lap
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MELLEKLETEK
Forrasmajori duléut Telkek hatara
Vizsgalt telkek a Zsemlékes utrdl Szemkdzti szennyvizatemeld
Vizsgalt telkek Vizsgalt telkek
Simonfa utca kézeli épllet
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Torzslap

Meghizo:
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
1163 Budapest, Havashalom u.43.
Megbizas targya:
1165 Budapest, Bészénfa-Galosfa utca, hrsz: 117510/26 telkek forgalmi
értékbecslésenek elkészitese.
Készitette:
Tml Design Kft.
2220 Vecsés, Tamas utca 24.
Nyilatkozat:

A forgalmi értékbecslést az érvényes rendeletek és iranyelvek szerint készitet-
tik. Az értékeléshez semmiféle egyéni vagy lzleti érdekiink nem flizédik. A
benne szerepld adatok a megbizo adatszolgéltatdsan és a helyszini szemre-
vételezésen alapulnak.

Budapest, 2018. Junius 6.

Toth Mihaly Levente
Ugyvezetd lgazgatd
Tml Design Kft.
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ALAIROLAP

Ertékbecslé szakérto:

Toth Mihaly Levente
okl. épitészmérndk
kamarai sz:13-0852
ingatlankdzvetitéi névjegyzeksz: 455.

Oldal:3



INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES 1165 Budapest. Bészénfa-Galosfa utca, hrsz: 117510/26

TARTALOMJEGYZEK
TOrZSIaP isows msmnmmmme s s s s e T g T S R T e T S5 2
ALATR O L AP 3
TARTALOMUIEGYZEK ..o e 4
ERTEKELESI IGAZOLAS .. o e 5
. ELOZMENYEK .o 6
II. AZ INGATLANOK NYILVANTARTASI ADATAI ..o 6
I1I. AZ INGATLANOK TULAJDONI HELYZETE ..o 6
IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK ..........ooooiiiiiiii, 6
V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK .....ooooiiiiiiiiieeeee 7
VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK ................. 74
OB B ZEFOGLALAS cisis simmmmymomn sy isssss iy sses e 55 5550568505 S50 s s 10
SZAKERTO! NYILATKOZAT oo 11
MELLEKLETEK oo e 12

Oldal:4



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Bészénfa-Galosfa utca, hrsz: 117510/26

ERTEKELESI IGAZOLAS

A mai napon Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabdl el-
veégeztik a tulajdonaban lévé, 1165 Budapest, Boszénfa-Galosfa utca, hrsz.:
117510/26 szam alatti beépitetlen telkek forgalmi értékbecslését.

Az ingatlanok telekkonyvi adatai:

Helyrajzi szam: 117510/26
Telekrész terulete: 1500 m?
Megnevezés: kivett, beépitetlen teriilet

A redlisan becsult nyilt piaci forgalmi érték kiindulasaként szolgal barmely tzleti
céli megallapodashoz. A végleges értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet
megallapitani. A szakértéi vélemény az adott id6szakban rendelkezésre allo, ka-
pott dokumentaciokon, informaciékon, adatokon alapul. A feltételek, az adottsa-
gok, a méretek, az allag és az allapot, funkcio, stb. valtozasa, modosulasa ese-
tén Uj értékbecslés készitése szikseges. A szakvélemeény a keltezéstél szamitott
hat honapig érvényes. Késébbi felhasznalas esetén az 0j érték nem szamithatd
az inflaciés rataval novelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni
kell.

A vonatkozo okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan a helyszini beja-
ras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felté-
telek mellett a targyi ingatlan valos értéke a piaci 6sszehasonlité arban mutatko-
zik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkettémilli6 haromszazotvennégyezer Forint+Afa

Budapest, 2018. Junius 6.
Toéth Mihaly Levente
OKl. Ingatlan értékbecsld
Ingatlankézvetitéi névjegyzeéksz: 455.
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1165 BUDAPEST, BOSZENFA-GALOSFA UTCA, HRSZ:

117510/26 SZ. ALATTI BEEPITETLEN TELEK
FORGALMI ERTEKBECSLESE

ELOZMENYEK

A Budapest Févaros XVI. kerileti Onkormanyzat megbizta tarsasagunkat a
tulajdonaban Iévd, fenti ingatlan forgalmi értékbecslésével.

2018. Junius 4-én helyszini szemlét tartottunk, kizaroélag mliszaki szemrevé-
telezéssel értékeltiik az ingatlan allagat, tajékozédtunk a varoson belili elhe-
lyezkedeésrél, miszeres, feltarasos, roncsolasos, diagnosztikai vizsgalatokat
nem vegeztiunk.

A felulvizsgalat elkészitése soran felhasznaltuk a helyszinen szemrevétele-
zéssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa altal megadott infor-
maciokat.

Vizsgalatunk a foldteriletre terjedt ki. Munkank soran nem vizsgaltuk az érté-
kelést kerd vagyoni helyzetét, igy az ertekelt eszk6zok forrasat és az eszkoé-
zoket terhel6 esetleges kotelezettségeket sem.

A megbizd rendelkezéslnkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban lévé 2018.05.31-én kelt tulajdoni lapok masolatat.

AZ INGATLAN VALTOZAS UTANI _NYILVANTARTASI ADATAI

Cim: "cimképzés alatt"
Helyrajzi szam: 117510/26

Megnevezes: kivett beépitetlen teriilet
Telek terulete: 1500,00 m?

Ovezet: belteriilet

Tulajdoni hanyad: 1M

AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

A rendelkezéslinkre allé6 2018.05.31-én kelt tulajdoni lap masolatbdl kiolvas-
hatd, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van :
XVI. keriileti Onkormanyzat 1/1-ad tulajdoni hanyad

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkezéstinkre allé 2018.05.31-én kelt tulajdoni lap Ill. része az alabbi

bejegyzéseket tartalmazza:

1. Bejegyz6 hatarozat 77925/1/2017/17.05.02.
-a T-83090 sz. valtozasi vazrajz alapjan az ingatlan kialakitasra kerilt a
Budapest 117510/5, 117510/7 és 117510/9 helyrajzi szdmu ingatlanbdl.

Az ingatlan tulajdoni lapjain jelenleg széljegyzet nem talalhato.
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V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

AZ INGATLANOK KORNYEZETE

Az értékelt telek természetben a Budapest, XVI. kerlletben Matyasféld va-
rosrészen talalhatd, a Forrasmajori diiléuton, az ijasz utca folytatasaban. A
koérnyezé lakdépuletek dvezeti besorolasa: Lke-1/XVI./CS2 Az ingatlan kor-
nyezete nagytelkes, jellemzéen foldszintes és tetbterbeepiteses csaladi ha-
zak épultek szabadonallé beépitéssel. A kérnyezd utak aszfaltozottak, kicsit
elhanyagolt allapotuak. A vizsgalt telkekkel szemben arok huzédik végig az
utcaban. Az utcaval parhuzamosan gépkocsi parkolasi lehetéségek vannak.
Infrastrukturalis ellatottsaga j6 (bevasarlasi lehetbség, szabadidds létesit-
meények) 500-1000 méteren belil, az alapszintl ellatottsag 1000 m-en beldl
elérhetd, tomegkozlekedéssel is kdnnyen megkézelithetd.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LEIRASA

A telek leirasa

A vizsgalt telkeket korabban egy még be nem épitett nagy zéldfellletbdl
alakitottak ki. Jelen telkek mar a harmadik Gtem. A korabbi Utemek eladasra
keriltek. Az épitkezések elkezdbédtek. A vizsgalt telekre 4-nél tdébb lakas is
elhelyezhetd. A vizsgalt telek szabalyos téglalap alaku. Az utca felél indulva
kissé lejtések az épitési telkek. Jelenleg a telken belul fives és bokros teri-
letek valtakoznak. A telek minden oldalrél kérbejarhaté. Bejaras az ljasz ut-
ca feldl lehetséges. Az utcdban minden kézmi megtalalhato és bekothetd,
de a telekre nincs bekétve. A telket gy értékeltiik, mintha a kézmiibeko-
tések megtorténtek volna!

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyonértékelés sordn nemzetkdzi és hazai gyakorlatban is a piaci ertek
meghatérozésa a leggyakoribb és a harom értékelési moédszer kézul a megren-
delé szamara a legpontosabb informaciét nyujtja.

A piaci ar dsszehasonlitason alapulé szamitasok mellett az Gjraelballitasi kolt-
ségen alapulé és a hozamszamitason alapulé szamitasi médszer kélcsonosen
osszefiigg egymassal. Az alkalmazésukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valddi, az ingatlanpiacon elfogadtathato piaci értékének meghatarozasat.

Jelen vagyonértékelési feladatndl a piaci ar-6sszehasonlitason alapul6 modsze-
reket tekintettik a legbiztosabbnak a szamitasok elvégzésére. A piaci ar 6ssze-
hasonlitason alapulé modszer fejezi ki leginkabb a terlleti adottsagokbol (elhe-
lyezkedés, megkoézelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, stb.) hasznositasi
lehetdségekbdl fakadod eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi ertékre
gyakorolt hatasat.

A vizsgalt ingatlannal a hasznalatnak megfelel6 piaci értéket hataroztuk meg,

valtozatlan funkcio feltételezése mellett. A piaci érték definicioja az Eurdpai Ta-
nacsi iranyelv (49¢c), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvany szerint a kdvetkezo:
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LA piaci érték az a becsllt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az ertékelés idépont-
jaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutaté elado és egy hajlanddsagot
mutatoé vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcid keretében
megfelelé piacra bocsatast kévetéen, amelynek soran mindkét fél jol informal-
tan, kértiltekintéen és kényszer nélkil cselekedett.”

A piaci érték azt az arat jelenti, amely ésszegért egy vagyontargyban valé érde-
keltseg az ertékeles idépontjaban minden valoszinliség szerint eladhato.

ERTEKBECSLES PIACI MEGKOZELITESSEL

Az értékeléssel és az értékelési bizonyitvannyal kapcsolatos megjegyzé-
sek

Az értékelést végzéknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovo-
ben sem tervezzik ilyen érdekeltség megszerzéseét.

Semmiféle érdekink nem flizédik a jelen vagyonértékelé elemzés targyat képe-
z6 Ugyhéz, partatlansagunkat semmi nem befolyasolja.

Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértekeld jelentesben szereplé ténybeli
allitasok — amelyekben, a vagyonértékelésben szerepld elemzeések, véleme-
nyek és kovetkeztetések alapulnak — igazak és valdsak.

A vagyonértékelés felsorolja az &sszes olyan feltetelezest, kérilmeényt, amely
befolyasoljak az anyagban szerepld elemzéseket, véleményeket és kdvetkezte-
téseket.

A feltételezések és korlatozo feltételek

Az értékelést végzok nem vallalnak felelésséget olyan késébb jelentkezd gaz-
dasagi, vagy miiszaki okokért, eseményekért, amelyek befolyasoljak a szamita-
sokban megadott értékeket, az elemzés megallapitasait.

Nem nyilvanitunk véleményt jogi Ggyekben. Az ingatlant tehermentes allapot-
ban ertekeltuk.

Hasonl6 jellegii ingatlanok értékelésébdl, értékesitésébdl szarmazé ada-
tok

Piaci 6sszehasonlitason alapulé megkdzelités szerint az ertéket Uigy hatarozzuk
meg, hogy az értéket 6sszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kézel-
multban értékesitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
értéke kozvetlen ésszefigg a hasonlé ingatlan megszerzésével, kapcsolatos
koltségekkel.

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkézelités esetében alkalmazott dssze-
hasonlitd elemzés a hasonlo ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedési, gazdasagi, stb. jellemzéiben mutatkozé kilénbségeket vizsgalja,
mikézben figyelembe veszi az adas-vétel idopontjat, a vasarlo és az eladé mo-
tivacidit és az egyes adasvételek pénzugyi feltételeiben mutatkozé kuldnbsége-
ket is.
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A szamitasoknal figyelembe vett hasonlé ingatlanok eladasi arait médositani
kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben
lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében
azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? arak kialakitasanal a kézelmult-
ban hasonlo jellegl ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar
szolgalt alapul. A kérnyékbeli tényleges ingatlanpiac korlatozottsaga, a piacrol
hianyzo hasonlo funkcié és szinvonall ingatlanok adatai és a korlatozottan be-
szerezhet6 informaciok miatt a hasonl6 adottsagu teruleteken talalhaté ingatla-
nok ésszehasonlité adatai alapjan becstltik meg.

Az ertekbecslésnel figyelembe vettik az ingatlan varoson belili elhelyezkedé-
sét, megkozelithetéségét.

Ertéknoveld tényezék
- atelek beépithetéség nagyobb a lakédvezetnél( szintterilet mutato 0,55)

Ertékcsokkentd tényez6k
- Akdrnyezete még csak részben beépitett, az utca még nincs kialakitva

Az elbnyoket és hatranyokat egylttesen mérlegelve, az egyéb kérvonalazott
szempontokat figyelembe véve, funkcio valtas nélkil az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi értéke a kdvetkezoképpen becsulhett:

OSSZEHASONLITO ADATOK:

Piaci 6sszehasonlitd moédszer telekre

Ar Fajlagos ar
2
Telek telek m tazer Fi i
1. |Ujszasz utca_29 867  |kdzmivek az utcaban 28 298 32 639.0
2. |Ujszasz utca_30 867  |kdzmivek az utcaban 25 188 325121
3. |Ujszasz utca 28 867  |koézmivek az utcaban 28 298 326390
Telek atlagar (Ftm?) 32 586,7
Figyelembevett ar (Ft/m?) 32 600,0
Korrekcid eladasi arak 0.0%
Korrekcid Az utca vége. kdmyezete nem beépitett. belsd Ut nem kialakitott 0.0%
Korrekcié nagyobb szintterilet mutato 10.0%
Osszes korrekcio 10,0%
Figyelembevett ar (Fm?) 35 859,7
Ertékelendd ingatlan piaci 8sszehasonlitason alapulo forgalmi értéke
Hrsz telek m? | épiilet m? allapot Piaci ar
117510/25 1500 0 kdzmivek nélkil 53789 580.6
Osszes reltd 42 354 000
Osszes éfa 27% 11 435 580
Osszesen: 53 789 580,6
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OSSZEFOGLALAS

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabdl elvégeztik a tu-
lajdonaban Iévd, 1165 Budapest, Boszénfa-Galosfa utca, hrsz.: 117510/26 szam
alatti beépitetlen telek forgalmi értékbecslését.

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkettdomillié haromszazétvennégyezer Forint+Afa

Oldal:10



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Bészénfa-Gélosfa ufca, hrsz: 117510/26

SZAKERTOI NYILATKOZAT

Kijelentem, hogy az értékbecslési tevékenységemet a hatalyos jogszabalyi el6-
irasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a szakmai
és etikai normak betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb tudasom szerint végez-
tem.

Ertékbecslési tevékenységink soran tudomasomra jutott szakmai és tzleti titkot
megdrzém.

Legjobb tudasom szerint minden adat, amelyet jelentésemben kézzétettem,
helytallé6 és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbél gydjtéttem, nem vallalok
sem garanciat, sem felel6sseget olyan adat, vélemeny vagy becslés pontossa-
gaert, amelyet masok adtak at részemre, s amelyet elemzes elkesziteseben
felhasznaltam.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban adom meg, a valtozé ingat-
lanpiaci viszonyok, az inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa mi-
att.

A szakvélemény aktualis tulajdoni lappal egyutt érvéenyes. A megallapitott for-
galmi érték altalanos forgalmi adét tartalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
vélemény 6nalloé szellemi termék, egészének és részeinek mas célu felhaszna-
lasahoz, sokszorositasahoz, sto Tml Design Kft. irasbeli hozzajarulasa sziksé-

ges.
Toth Mihaly Levente
okl. épitészmérndk
Ingatlanértékbecslé
Készult: 2 példanyban
Mellekletek:
1. sz. melléklet: Fotédokumentacié 1 lap
2. sz. melleklet: Tulajdoni lap masolat 6 db
3. sz melléklet Telekalakitasi helyszinrajz 1 lap
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MELLEKLETEK
Forrasmajori duléut Telkek hatara
Vizsgalt telkek a Zsemlékes utrél Szemkdzti szennyvizatemeld
Vizsgalt telkek Vizsgalt telkek
Simonfa utca kozeli epulet
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Torzslap

Meghizé:
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
1163 Budapest, Havashalom u.43.
Megbizas targya:
1165 Budapest, Galosfa-Kadosfa utca, hrsz: 117510/33 telek forgalmi ér-
tekbecslésének elkészitése.
Készitette:
Tml Design Kft.
2220 Vecsés, Tamas utca 24.
Nyilatkozat:

A forgalmi értékbecslést az érvényes rendeletek és irdnyelvek szerint készitet-
tik. Az értékeléshez semmiféle egyéni vagy Uzleti érdekiink nem flizédik. A
benne szereplt adatok a megbizd adatszolgéltatasan és a helyszini szemre-
vételezésen alapulnak.

Budapest, 2018. Junius 12.

Téth Mihaly Levente
Ugyvezetd lgazgatd
Tml Design Kft.
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ALAIROLAP

Ertékbecs|é szakértd:

Toth Mihaly Levente
okl. épitészmérnék
kamarai sz:13-0852
ingatlankodzvetitéi névjegyzéksz: 455.
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ERTEKELESI IGAZOLAS

A mai napon Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabol el-
végeztik a tulajdonaban Iév6, 1165 Budapest, Galosfa-Kadosfa utca, hrsz.:
117510/33 szam alatti beépitetlen telek forgalmi értékbecslését.

Az ingatlanok telekkényvi adatai:

Helyrajzi szam:  117510/33
Telekrész terilete:1597,0 m?
Megnevezés: kivett, beépitetlen teriilet

A realisan becsdlt nyilt piaci forgalmi érték kiindulasaként szolgal barmely Gzleti
céli megallapodashoz. A végleges ertéket csak piaci versenyeztetéssel lehet
megallapitani. A szakértdi vélemény az adott idészakban rendelkezésre allo, ka-
pott dokumentaciékon, informaciékon, adatokon alapul. A feltételek, az adottsa-
gok, a meretek, az allag és az allapot, funkcié, stb. valtozasa, médosulasa ese-
ten Uj értéekbecslés készitese sziukséges. A szakvélemény a keltezéstdl szamitott
hat hénapig érvényes. Késdbbi felhasznalas esetén az Uj érték nem szamithatd
az inflaciés rataval novelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni
kell.

A vonatkozo okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan a helyszini beja-
ras es az ertekelési szamitasok alapjan megallapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felte-
telek mellett a targyi ingatlan valos érteke a piaci dsszehasonlité arban mutatko-
zik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke 45.092.892,-Ft+Afa )
azaz nyolcvanmillié nyolcszazharminckilencezer hatszazhatvannyolc Forint+Afa

Budapest, 2018. Junius 12.
Téth Mihaly Levente
Okl. Ingatlan értékbecslé
Ingatlankdzvetitéi névjegyzeksz: 455.
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1165 BUDAPEST, GALOSFA-KADOSFA UTCA, HRSZ:
117510/33 SZ. ALATTI BEEPITETLEN TELEK
FORGALMI ERTEKBECSLESE

. ELOZMENYEK

A Budapest Févaros XVI. kerileti Onkorméanyzat megbizta tarsasagunkat a
tulajdonaban leve, fenti ingatlan forgalmi értéekbecslésével.

2018. Junius 4-én helyszini szemlét tartottunk, kizarélag miszaki szemrevé-
telezéssel értékeltiik az ingatlan allagat, tajékozédtunk a varoson belili elhe-
lyezkedesrél, miszeres, feltarasos, roncsolasos, diagnosztikai vizsgalatokat
nem végeztunk.

A felulvizsgalat elkészitése soran felhasznaltuk a helyszinen szemrevétele-
zéssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa altal megadott infor-
maciokat.

Vizsgalatunk a foldteruletre terjedt ki. Munkank soran nem vizsgaltuk az érté-
kelést kerd vagyoni helyzetét, igy az ertekelt eszkdzok forrasat es az eszko-
zoket terhel6 esetleges kotelezettsegeket sem.

A megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban lévé 2018.05.31-én kelt tulajdoni lapok masolatat.

Il. AZINGATLAN VALTOZAS UTANI NYILVANTARTASI ADATAI

Cim: 1165 Budapest, Galosfa-Kadosfa u.
Helyrajzi szam: 117510/33

Megnevezés: kivett beépitetlen teriilet

Telek terllete: 1597,00 m?

Ovezet: belteriilet

Tulajdoni hanyad: 17

Ill._ AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

A rendelkezésiinkre all6 2018.05.31-én kelt tulajdoni lap masolatbdl kiolvas-

hatd, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van:
XVI. keriileti Onkormanyzat 1/1-ad tulajdoni hanyad

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkezésiinkre allé6 2018.05.31-én kelt tulajdoni lap Ill. része nem tar-
talmaz bejegyzéseket.

Az ingatlan tulajdoni lapjain jelenleg széljegyzet nem talalhato.
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V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

AZ INGATLANOK KORNYEZETE

Az értékelt telek természetben a Budapest, XVI. kertletben Matyasfold va-
rosrészen talalhatd, a Forrasmajori dilédton, az ijasz utca folytatasaban. A
kérnyezd lakéepuletek dvezeti besorolasa: Lke-1/XVI./CS2 Az ingatlan kér-
nyezete nagytelkes, jellemzden foldszintes és tetdtérbeépitéses csaladi ha-
zak eplltek szabadonallé beepitéssel. A kérnyezé utak aszfaltozottak, kicsit
elhanyagolt allapotuak. A vizsgalt telkekkel szemben arok huzédik végig az
utcaban. Az utcaval parhuzamosan gépkocsi parkolasi lehetéségek vannak.
Infrastrukturalis ellatottsaga j6 (bevasarlasi lehetéség, szabadidds létesit-
meények) 500-1000 méteren belll, az alapszintl ellatottsdg 1000 m-en belll
elerhetd, tdomegkodzlekedessel is konnyen megkozelitheto.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LEIRASA

A telek leirasa

A vizsgalt telkeket kordbban egy még be nem épitett nagy zéldfeluletbdl
alakitottak ki. Jelen telkek mar a harmadik utem. A korabbi Gtemek eladasra
kerultek. Az épitkezések elkezdbdtek. A vizsgalt telekre 4-nél tébb lakas is
elhelyezhetd. A vizsgalt telek szabalyos téglalap alaku. Az utca feldl indulva
kissé lejtosek az épitesi telkek. Jelenleg a telken belul fuves és bokros teri-
letek valtakoznak. A telek minden oldalrél kérbejarhaté. Bejaras az ljasz ut-
ca feldl lehetséges. Az utcaban minden kézmi megtalalhato és bekothetd,
de a telekre nincs bekotve. A telket Gigy értékeltiik, mintha a kézmiibeko-
tések megtorténtek volna!

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyonértékelés soran nemzetkézi és hazai gyakorlatban is a piaci ertek
meghatarozasa a leggyakoribb és a harom értékelési modszer kézil a megren-
del6 szamara a legpontosabb informaciot nydijtja.

A piaci ar ésszehasonlitason alapulé szamitasok mellett az Ujrael6allitasi kolt-
ségen alapulé és a hozamszamitason alapulé szamitasi modszer kélcsonosen
osszefiigg egymassal. Az alkalmazasukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valédi, az ingatlanpiacon elfogadtathaté piaci értékének meghatarozasat.

Jelen vagyonértékelési feladatnal a piaci ar-ésszehasonlitason alapulé modsze-
reket tekintettilk a legbiztosabbnak a szamitasok elvégzésére. A piaci ar dssze-
hasonlitason alapulé médszer fejezi ki leginkabb a terlleti adottsagokbdl (elhe-
lyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, stb.) hasznositasi
lehetéségekbdl fakadé eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi ertékre
gyakorolt hatasat.

A vizsgalt ingatlannal a hasznalatnak megfelel6 piaci értéket hataroztuk meg,

valtozatlan funkcio feltételezése mellett. A piaci érték definicioja az Eurdpai Ta-
nacsi iranyelv (49c), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvany szerint a kovetkezo:
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LA piaci érték az a becsllt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépont-
Jjaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutaté eladé és egy hajlandésagot
mutatd vevé koézott tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében
megfelelé piacra bocsatast kévetéen, amelynek soran mindkét fél jol informal-
tan, koriltekintéen és kényszer nélklil cselekedett.”

A piaci érték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban val6 érde-
keltseg az ertékelés idépontjaban minden valdészinliség szerint eladhato.

ERTEKBECSLES PIACI MEGKOZELITESSEL

Az értékeléssel és az értékelési bizonyitvannyal kapcsolatos megjegyzé-
sek

Az értékelést végzéknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovo-
ben sem tervezzik ilyen érdekeltség megszerzését.

Semmiféle érdekink nem flizédik a jelen vagyonértékeld elemzés targyat képe-
z06 ugyhoz, partatlansagunkat semmi nem befolyasolja.

Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékelé jelentésben szereplé ténybeli
allitasok — amelyekben, a vagyonértékelésben szereplé elemzések, vélemeé-
nyek és kdvetkeztetések alapulnak — igazak és valdsak.

A vagyonertékeles felsorolja az dsszes olyan feltételezest, kérilmeényt, amely
befolyasoljak az anyagban szerepl6 elemzéseket, véleményeket és kdvetkezte-
téseket.

A feltételezések és korlatozo feltételek

Az értékelést végzék nem vallalnak felel6sséget olyan késébb jelentkezé gaz-
dasagi, vagy miszaki okokért, eseményekert, amelyek befolyasoljak a szamita-
sokban megadott értékeket, az elemzés megallapitasait.

Nem nyilvanitunk véleményt jogi ugyekben. Az ingatlant tehermentes allapot-
ban ertekeltik.

Hasonlo jellegii ingatlanok értékelésébdl, értékesitésébdl szarmazé ada-
tok

Piaci 6sszehasonlitason alapulé megkdzelités szerint az ertéket gy hatarozzuk
meg, hogy az értéket 6sszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kézel-
multban értékesitettek. E megkézelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
értéke kozvetlen 6sszefiigg a hasonld ingatlan megszerzésével, kapcsolatos
koltségekkel.

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkézelités esetében alkalmazott ssze-
hasonlité elemzés a hasonld ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedési, gazdasagi, stb. jellemzdiben mutatkozé kulénbségeket vizsgalja,
mikézben figyelembe veszi az adas-vétel idépontjat, a vasarlo és az eladé mo-
tivacioit és az egyes adasvételek pénzugyi feltételeiben mutatkozo kilénbsege-
ket is.
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A szamitasoknal figyelembe vett hasonld ingatlanok eladasi arait modositani
kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben
lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében
azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m” arak kialakitasanal a kézelmult-
ban hasonlo jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar
szolgalt alapul. A kérnyékbeli tényleges ingatlanpiac korlatozottsaga, a piacrél
hianyzé hasonlé funkcié es szinvonall ingatlanok adatai és a korlatozottan be-
szerezhetd informaciok miatt a hasonlé adottsagu teruleteken talalhato ingatla-
nok 6sszehasonlité adatai alapjan becstltik meg.

Az ertekbecslésnél figyelembe vettik az ingatlan varoson belili elhelyezkedé-
set, megkozelithetéségét.

Ertéknoveld tényezék
- atelek beépithetdség nagyobb a lakédvezetnél (szinttertlet mutato 0,55)

Ertékcsokkent6 tényezok
- Akdrnyezete még csak részben beépitett, az utca még nincs kialakitva

Az elbnybket és hatranyokat egylttesen mérlegelve, az egyéb kérvonalazott
szempontokat figyelembe veve, funkcio valtas nélkil az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi érteke a kévetkezéképpen becslhetd:

OSSZEHASONLITO ADATOK:
Piaci 6sszehasonlité médszer telekre
Ar Fajlagos ar
2

Telek telek m ook Fil ft/m?

1. |Ujszész utca_29 867  |kdzmivek az utcaban 28 298 32 639.0
- |Ujszasz utca 30 867 |kézmivek az utcaban 28 188 325121

3. |Ujszasz utca_28 867  |kézmivek az utcdban 28 298 32 633,0

Telek atlagar (Ft/m?) 32 596,7

Figyelembevett ar (Ft/m?) 32 600,0

Korrekcid eladasi drak 0.0%

Korrekcid Az utca vége, kdrnyezete nem beépitett. belsd Gt nem kialakitott 0.0%

Korrekcid nagyobb szintterdlet mutaté 10.0%

Osszes korrekcié 10,0%

Figyelembevett ar (Ft/m?) 35 859,72

Ertékelendd ingatlan piaci 6sszehasonlitdson alapulé forgalmi ériéke:

Hrsz telek m? | épiilet m? allapot Piaci ar

117510/33 1597 0 kozmivek nélkal 57 267 973.0

Osszes nettd 45 092 892

Osszes dfa 27% 12 175 081

Osszesen: 57 267 9730
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OSSZEFOGLALAS

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabdl elvégeztik a tu-
lajdondban lévd, 1165 Budapest, Galosfa-Kadosfa utca, hrsz.: 117510/33 szam
alatti beépitetlen telek forgalmi ertékbecslését.

Az ingatlan tehermentes forgalmi érteke 45.092.892,-Ft+Afa )
azaz nyolcvanmillié nyolcszazharminckilencezer hatszazhatvannyolc Forint+Afa
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

Kijelentem, hogy az értékbecslési tevékenységemet a hatalyos jogszabalyi el6-
irasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a szakmai
es etikai normak betartasaval, lelkismeretesen, legjobb tudasom szerint végez-
tem.

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasomra jutott szakmai és uzleti titkot
megdrzém.

Legjobb tudasom szerint minden adat, amelyet jelentésemben kozzétettem,
helytallé és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbdl gydjtéttem, nem vallalok
sem garanciat, sem felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossa-
gaert, amelyet masok adtak at reszemre, s amelyet elemzés elkészitésében
felhasznaltam.

Az ertékbecslés ervenyességi idejét 180 napban adom meg, a valtozo ingat-
lanpiaci viszonyok, az inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa mi-
att.

A szakvélemeny aktualis tulajdoni lappal egyutt ervenyes. A megallapitott for-
galmi érték altalanos forgalmi adét tartalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
vélemeny onallo szellemi termek, egészenek és részeinek mas celu felhaszna-
lasahoz, sokszorositasahoz, stb Tml Design Kft. irasbeli hozzajarulasa szukse-

ges.
Toth Mihaly Levente
okl. épitészmérnok
Ingatlanértékbecslo
Készult: 2 példanyban
Mellekletek:
1. sz. melléklet: Fotédokumentacié 1 lap
2. sz. melléklet: Tulajdoni lap masolat 6 db
3. sz melléklet Telekalakitasi helyszinrajz 1lap
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MELLEKLETEK
Forrasmajori duléut Telkek hatara
Vizsgalt telkek a Zsemlékes utrol Szemkdzti szennyvizatemeld
Vizsgalt telek Vizsgalt telkek
Simonfa utca kozeli épulet
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Torzslap

Megbizo:
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
1163 Budapest, Havashalom u.43.
Megbizas targya:
1165 Budapest, Boszénfa-Simonfa utca, hrsz: 117510/34 telkek forgalmi
értéekbecslésének elkészitése.
Készitette:
Tml Design Kft.
2220 Vecsés, Tamas utca 24.
Nyilatkozat:

A forgalmi értékbecslést az érvényes rendeletek és iranyelvek szerint készitet-
tilk. Az értékeléshez semmiféle egyéni vagy Uzleti érdekiink nem flizédik. A
benne szereplé adatok a megbizd adatszolgaltatésan és a helyszini szemre-
vételezésen alapulnak.

Budapest, 2018. Junius 6.

Toéth Mihaly Levente
Ugyvezetd lgazgatd
Tml Design Kift.
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ALAIROLAP

Ertékbecsl6 szakértd:

To6th Mihaly Levente
okl. épitészmérnok
kamarai sz:13-0852
ingatlankozvetitéi névjegyzeksz: 455.
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ERTEKELESI IGAZOLAS

A mai napon Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabdl el-
végeztik a tulajdonaban lévé, 1165 Budapest, B6szénfa-Simonfa utca, hrsz.:
117510/34 szam alatti beépitetlen telkek forgalmi értékbecslését.

Az ingatlanok telekkdnyvi adatai:

Helyrajzi szam:  117510/34
Telekrész terilete: 2863,0 m?
Megnevezés: kivett, beépitetlen teriilet

A realisan becsult nyilt piaci forgalmi érték kiindulasaként szolgal barmely tzleti
celd megallapodashoz. A végleges érteket csak piaci versenyeztetéssel lehet
megallapitani. A szakértéi vélemeény az adott idészakban rendelkezésre allo, ka-
pott dokumentacidkon, informacidékon, adatokon alapul. A feltételek, az adottsa-
gok, a méretek, az allag és az allapot, funkcio, stb. valtozasa, modosulasa ese-
tén Uj értékbecslés készitése szikséges. A szakvélemény a keltezéstdl szamitott
hat hénapig érvényes. Késbbbi felhasznalas esetén az uj érték nem szamithaté
az inflacios rataval novelt 6sszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni
kell.

A vonatkozo6 okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan a helyszini beja-
ras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felté-
telek mellett a targyi ingatlan valos értéke a piaci 6sszehasonlité arban mutatko-
zik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi érteke 80.839.668,-Ft+Afa ,
azaz nyolcvanmillié nyolcszazharminckilencezer hatszazhatvannyolc Forint+Afa

Budapest, 2018. Junius 6.
Toéth Mihaly Levente
OKl. Ingatlan értékbecslé
Ingatlankodzvetitdi névjegyzeksz: 455.
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1165 BUDAPEST, BOSZENFA-SIMONFA UTCA, HRSZ:

117510/34 SZ. ALATTI BEEPITETLEN TELEK
FORGALMI ERTEKBECSLESE

ELOZMENYEK

A Budapest Févaros XVI. kerileti Onkormanyzat megbizta tarsasagunkat a
tulajdonaban Iévé, fenti ingatlan forgalmi értékbecslésével.

2018. Junius 4-én helyszini szemlét tartottunk, kizarélag miszaki szemrevé-
telezéssel értékeltik az ingatlan allagat, tajékozddtunk a varoson bellli elhe-
lyezkedeésrol, mlszeres, feltarasos, roncsolasos, diagnosztikai vizsgalatokat
nem végeztunk.

A felulvizsgalat elkészitése soran felhasznaltuk a helyszinen szemrevétele-
zéssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa altal megadott infor-
maciokat.

Vizsgalatunk a foldteriletre terjedt ki. Munkank soran nem vizsgaltuk az erte-
kelést kérd vagyoni helyzetét, igy az értékelt eszkdzok forrasat és az eszko-
zoket terheld esetleges kotelezettsegeket sem.

A megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban lévé 2018.05.31-én kelt tulajdoni lapok masolatat.

Il. AZINGATLAN VALTOZAS UTANI NYILVANTARTASI ADATAI

Cim: "cimképzés alatt"
Helyrajzi szam: 117510/34

Megnevezes: kivett beépitetlen teriilet
Telek tertlete: 2863,00 m?

Ovezet: belteriilet

Tulajdoni hanyad: 11

AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

A rendelkezésiinkre allé6 2018.05.31-én kelt tulajdoni lap masolatbol kiolvas-
hato, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van :
XVI. kertileti Onkormanyzat 1/1-ad tulajdoni hanyad

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkezésiinkre allé 2018.05.31-én kelt tulajdoni lap lll. réesze az alabbi

bejegyzéseket tartalmazza:

1. Bejegyz6 hatarozat 77925/1/2017/17.05.02.
-a T-83090 sz. valtozasi vazrajz alapjan az ingatlan kialakitasra kerllt a
Budapest 117510/5, 117510/7 és 117510/9 helyrajzi szamu ingatlanbol.

Az ingatlan tulajdoni lapjain jelenleg széljegyzet nem talalhato.
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V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

AZ INGATLANOK KORNYEZETE

Az ertékelt telek termeészetben a Budapest, XVI. kertletben Matyasfold va-
rosrészen talalhatd, a Forrasmajori ddiléuton, az ijasz utca folytatasaban. A
kérnyezd lakoeplletek dvezeti besorolasa: Lke-1/XVI1./CS2 Az ingatlan kér-
nyezete nagytelkes, jellemz&en foéldszintes és tetétérbeépitéses csaladi ha-
zak epultek szabadonallé beépitéssel. A kérnyez6 utak aszfaltozottak, kicsit
elhanyagolt allapotiak. A vizsgalt telkekkel szemben arok huzédik végig az
utcaban. Az utcaval parhuzamosan gépkocsi parkolasi lehetéségek vannak.
Infrastrukturalis ellatottsaga j6 (bevasarlasi lehetdéseg, szabadidos létesit-
mények) 500-1000 méteren belll, az alapszint( ellatottsag 1000 m-en belll
elérhetd, témegkdzlekedéssel is kdnnyen megkodzelithetd.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LEIRASA

A telek leirasa

A vizsgalt telkeket korabban egy még be nem épitett nagy zéldfellletbdl
alakitottak ki. Jelen telkek mar a harmadik Utem. A korabbi Utemek eladasra
kerlltek. Az épitkezések elkezdddtek. A vizsgalt telekre 4-nél tébb lakas is
elhelyezhetd. A vizsgalt telek szabalyos téglalap alaku. Az utca feldl indulva
kissé lejtdsek az épitési telkek. Jelenleg a telken belll fuves és bokros tert-
letek valtakoznak. A telek minden oldalrél kérbejarhaté. Bejaras az ljasz ut-
ca feldl lehetséges. Az utcaban minden kézmil megtalalhato és bekothetd,
de a telekre nincs bekotve. A telket gy értékeltiik, mintha a kézmiibeko-
tések megtérténtek volna!

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyonértékelés sordn nemzetkozi és hazai gyakorlatban is a piaci érték
meghatarozasa a leggyakoribb és a harom értékelési modszer kézlul a megren-
del6é szamara a legpontosabb informaciot nyuijtja.

A piaci ar 6sszehasonlitason alapuld szamitasok mellett az Ujraelballitasi kolt-
ségen alapulé és a hozamszamitason alapulé szamitasi modszer kdlcsonésen
osszefiigg egymassal. Az alkalmazasukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valédi, az ingatlanpiacon elfogadtathato piaci értékének meghatarozasat.

Jelen vagyonértékelési feladatnal a piaci ar-6sszehasonlitason alapulé médsze-
reket tekintettilk a legbiztosabbnak a szamitasok elvégzésére. A piaci ar ssze-
hasonlitason alapulé médszer fejezi ki leginkabb a teruleti adottsagokbol (elhe-
lyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, stb.) hasznositasi
lehetdségekbdl fakadd eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értekre
gyakorolt hatasat.

A vizsgalt ingatlannal a hasznalatnak megfelelé piaci értéket hataroztuk meg,

valtozatlan funkcio feltételezése mellett. A piaci érték definicidja az Eurdpai Ta-
nacsi iranyelv (49c), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvany szerint a kévetkez:
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»A placi érték az a becsilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépont-
Jaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutaté eladé és egy hajlandéséagot
mutato vevd kozolt tisztességes feltételek mellett zajlo franzakcio keretében
megfelelé piacra bocsatast kévetden, amelynek soran mindkét fél jo! informal-
tan, kortiltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.”

A piaci ertek azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érde-
keltség az értékeles idépontjaban minden valdszinliség szerint eladhaté.

ERTEKBECSLES PIACI MEGKOZELITESSEL

Az értékeléssel és az értékelési bizonyitvannyal kapcsolatos megjegyzé-
sek

Az értékelest vegzoknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovo-
ben sem tervezzik ilyen érdekeltség megszerzését.

Semmiféle erdekunk nem flizédik a jelen vagyonértékeld elemzés targyat képe-
z6 ugyhéz, partatlansagunkat semmi nem befolyasolja.

Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékelé jelentésben szereplé ténybeli
allitasok — amelyekben, a vagyonértekelésben szereplé elemzések, vélemé-
nyek és kévetkeztetések alapulnak — igazak és valosak.

A vagyonértékelés felsorolja az 6sszes olyan feltételezést, kértilményt, amely
befolyasoljak az anyagban szerepld elemzéseket, vélemenyeket és kdvetkezte-
teseket.

A feltételezések és korlatozo feltételek

Az értékelést végzék nem vallalnak feleldsséget olyan kesébb jelentkez6 gaz-
dasagi, vagy miiszaki okokért, eseményekért, amelyek befolyasoljak a szamita-
sokban megadott értékeket, az elemzés megallapitasait.

Nem nyilvanitunk véleményt jogi ugyekben. Az ingatlant tehermentes allapot-
ban értekeltik.

Hasonlé jellegii ingatlanok értékelésébdl, értékesitésébdl szarmazé ada-
tok

Piaci 6sszehasonlitason alapulé megkozelités szerint az értéket tgy hatarozzuk
meg, hogy az értéket dsszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kézel-
multban értékesitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
érteke kozvetlen dsszefiigg a hasonlé ingatlan megszerzésével, kapcsolatos
kéltsegekkel.

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkéozelités esetében alkalmazott Gssze-
hasonlité elemzés a hasonlo ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedési, gazdasagi, stb. jellemzdiben mutatkozé kulénbségeket vizsgalja,
mikézben figyelembe veszi az adas-vétel idépontjat, a vasarlé és az eladd mo-
tivaciéit és az egyes adasvételek pénzugyi feltételeiben mutatkozé kulénbsége-
ket is.
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A szamitasoknal figyelembe vett hasonlo ingatlanok eladasi arait modositani
kell annak erdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben
lett volna ervényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan Iényegében
azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? arak kialakitasanal a kézelmult-
ban hasonlo jellegl ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar
szolgalt alapul. A kérnyékbeli tényleges ingatlanpiac korlatozottsaga, a piacrol
hianyzé hasonlé funkcié és szinvonall ingatlanok adatai és a korlatozottan be-
szerezhetd informaciok miatt a hasonlé adottsagu teruleteken talalhaté ingatla-
nok dsszehasonlité adatai alapjan becsultik meg.

Az eértékbecslésnél figyelembe vettik az ingatlan varoson belili elhelyezkedé-
sét, megkozelithetoségét.

Ertéknovel tényezék
- atelek beépithetéség nagyobb a lakédvezetnél( szintterllet mutaté 0,55)

Ertékcsokkentd tényezdk
- Akodrnyezete meég csak részben beépitett, az utca még nincs kialakitva

Az elényoket és hatranyokat egyuttesen mérlegelve, az egyéb korvonalazott
szempontokat figyelembe véve, funkcioé valtas nélkil az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi értéke a kévetkezéképpen becsiilhetd:

OSSZEHASONLITO ADATOK:
Piaci 6sszehasonlito modszer telekre
Ar Fajlagos ar
2

Telek telek m (ezer Ft) ft/m?2
1. |Ujszasz utca 29 867  |kozmivek az utcaban 28 298 326390
2 |Ujszasz utca 30 867  |kbzmivek az utcaban 28 188 325121
3. |Ujszasz utca 28 867  |kdzmivek az utcaban 28 298 326390

Telek atlagar (FUm?) 32 596,7

Figyelembevett ar (Ft/m?) 32 600,0

Korrekcio eladasi arak 0.0%

Karrekcid Az utca vége. kdmyezete nem beépitett belsd ut nem kialakitott 0.0%

Korrekcio nagyobb szintterllet mutato 10.0%

Osszes korrekcio 10,0%

Figyelembevett ar (Ft/m?) 35 859,72

Ertékelendd ingatlan piaci 6sszehasonlitason alapuld forgalmi eneke:

Hrsz telek m” | épiilet m? allapot Piaci ar

117510/34 2 863 0 kdzmivek nélkil 102 666 378.0

Osszes nettd 80 839 668

QOsszes éfa 27% 21826 710

Osszesen: 102 666 378,0
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OSSZEFOGLALAS

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabdl elvégeztik a tu-
lajdonaban lévd, 1165 Budapest, Boszénfa-Simonfa utca, hrsz.: 117510/34 szam
alatti beépitetlen telek forgalmi értékbecslesét.

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke 80.839.668,-Ft+Afa ]
azaz nyolcvanmillié nyolcszazharminckilencezer hatszazhatvannyolc Forint+Afa
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

Kijelentem, hogy az értékbecslési tevékenységemet a hatalyos jogszabalyi elé-
irasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a szakmai
es etikai normak betartasaval, lelkismeretesen, legjobb tudasom szerint végez-
tem.

Ertékbecslési tevékenységink soran tudomasomra jutott szakmai és tizleti titkot
megdérzém.

Legjobb tudasom szerint minden adat, amelyet jelentésemben kézzétettem,
helytallé és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbol gy(jtéttem, nem vallalok
sem garanciat, sem felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossa-
gaert, amelyet masok adtak at réeszemre, s amelyet elemzés elkészitesében
felhasznaltam.

Az értékbecslés ervényessegi idejét 180 napban adom meg, a valtozo ingat-
lanpiaci viszonyok, az inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa mi-
att.

A szakvélemény aktualis tulajdoni lappal egyutt érvényes. A megallapitott for-
galmi érték altalanos forgalmi adét tartalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
vélemény 6nallé szellemi termék, egészének és részeinek mas celu felhaszna-
lasahoz, sokszorositdsahoz, stb Tml Design Kft. irasbeli hozzajarulasa szikse-

ges.
Toth Mihaly Levente
okl. épitészmérnék
Ingatlanértékbecslé
Keszult: 2 példanyban
Mellekletek:
1. sz. melléklet: Fotédokumentacio 1 lap
2. sz. melleklet: Tulajdoni lap masolat 6 db
3. sz melleklet Telekalakitasi helyszinrajz 1lap
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MELLEKLETEK
Forrasmajori duléut Telkek hatara
Vizsgalt telkek a Zsemlekes utrdl Szemkozti szennyvizatemeld
Vizsgalt telkek Vizsgalt telkek
Simonfa utca kozeli epulet
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