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BUDApEST r6vAnos xvr. xnntrnu dNxonuANyzAT
por-cARnmsrnnr

Kdsziilt a 2018. junius 20. napjdn tartandd kdpvisell-testAlefi ijldsre!
Kti szite tte : dr. Lukdc s Titanillo vagyonhasznositdsi irodave zet6

Trirgv: Javaslat az Ibafa utca 117510/18 hrsz-t, a
B6szdnfa utca 117510117 hrsz-ri, a Bosz6nfa
utca 117510125 hrsz-ri, G6losfa utca
117510126 hrsz-ri, Gilosfa utca 117510/33
hrsz-ri, Simonfa utca 117510/34 hrsz-t
ingatlanok drt6kesitdsdre

Tisztelt K6pvisel6-testiilet!

A Budapest F6v6ros XVI. keriileti Onkorm inyzat (a tovdbbiakban: Onkormrlnyzat) az iiasz
utca I I 75 1 0 hrsz-ri ingatlanon 22 darab 6pit6si telket alakitott ki, amelyek az al6bbiak:
Ijiisz utca mentdn: 117510113, 1.17510114, ll75l0/15, 117510/16 hrsz-on 836 m2 tertilettel,
117510/19, 117510/20, 11,7510/21, 117510122 hrsz-on 850 m, teriilettel, 117510127,
117510/28, 117510129, 117510130 hrsz-on 867 m2 tert.ilettel. Az ingatlanok drtdkesitdse
megtdrtdnt.

Kialakultak tovitbb| az Ibafa utc6ban a I17510/18 hrsz-ri, a Bosz6nfa utciiban a 117510117
hrsz-[r ds a ll75l0l25 hrsz-ri, a G6losfa utc6ban a 117510126 hrsz-[, 1500 m'? tertiletii
ingatlanok. A G6losfa utciban 117510/33 hrsz-on kialakult egy 1597 m'? tertiletii ingatlan. A
szennyvizatemelo mellett kialakult a 117 510134 hrsz-ri, 3159 m'zteriiletri ingatlan.

A Kdpviselo-testtilet a 2018. mrijus 30-i tildsdn dcintritt arr6l, hogy a 117510134 hrsz-t
ingatlanon, krizvetlen a szewtyviz csatornadtemelo ingatlan mellett 8-8 m6ter sz6lessegt utat
alakit ki, igy a 3159 m'tertiletti ingatlan ter0lete 2863 m' teriiletre csokken a sziiks6ges
telekalakitds utrin. A K6pvisel6-testiilet ugyanezen iildsen dont6tt arr6l is, hogy az ingatlanon
kereszttil hizod6, az 6temel6hriz vezet6 szennyruizcsatoma nyomvonalra, vezet6kjogot alapit.
(1. szrimf mell6ktet)

A Keriiletfejlesztdsi 6s Uzemeltetdsi Iroda trij6koztatrisa szerint az Ibafa utc6ban, a Bosz6nfa
utc6ban, a G6losla utcdban, valamint a Simonfa utc6ban az iv6viz gerincvezet6k dpitdse
folyamatban van, a befejezds viirhat6 id6pontja 2018. augusztus 31. A szennyvizcsatoma
gyrijt6 es bekdtovezet6k telekhatiirig tdrtdno ki6pit6s6nek hat6rideje 2018. augusztus 31. A
lirldgrizell6t:isr6l sz6l6 2008. dvi XL. tdrvdny szerint a gdzellittits mAr mosl ingyenesen
igdnyelheto a szolgdltat6t6l a tdrvdny vdgrehajtdsrlra kiadotl Korm6nyrendeletben foglaltak
szerint. A villamos energi6r6l szolo 2007. dvi LXXXVI. ttirw6ny alapj6n elektromos ellitris a

szolg6ha16t6l mar most ingyenesen ig6nyelheto a tdru6ny v6grehajdsara kiadott
Korm6nyrendeletben foglaltak szerint. A csapad6kcsatoma ki6pitds6nek hatrirideje 2018.

augusztus 31. A ktizvil6gitiis megdpit6sdnek hat6rideje 2018. augusztus 31. Sziiksdges
tov6bb6 az 6rintett ingatlanokat hat6rol6 ktizteriiletek feltciltdse is, amely 2018. szeptember

30-ig elkdsziil. A be6pitetlen teriiletri ingatlanok feltciltdse csak r6szben val6sul meg, a teljes
I'eltciltds igdny szerint a vonatkoz6 jogszabiilyok keretein beliil a nyertes p6ly6z6 feladata lesz.

Tiirgyi ingatlanok a XVI. keriilet kdzigazgatesi teriiletdn tal6that6 ingatlanok dtjnt6 rdsz6hez
hasonl6an riltal6nos v6delem alatt iillnak. A kulturdlis 6r6ksdg v6delm66rt felel6s miniszter
iiltal vezetett k<izhiteles nyilv6ntart6s adatai szerint az ingatlanok a kultur6lis 6rdks6g



v6delm6r6l s2616 2001. 6vi LXIV. torv6ny 7. $ 35. pontja szerint rdg6szeti lel6helynek
min6siilnek ds a nyilvdntart6sban a 66780 azonosit6 sziimon szerepelnek.
A nyilviintartiis sem elidegenit6si, sem terhel6si, sem telekalakit6si tilalmat nem jelent, csupiin
a tertileten iptilet dpitdsek ds az ingatlanok kdzmrivesitdse sor6n a Budapest F<iviiros
Korm6nyhivatala V. Keriileti Hivatala Hat6s6gi F6osztrily Epit6siigyi 6s Ordks6gvddelmi
Osztdll,t, mint szakhat6sAgot meg kell keresni.

T6rgyi ingatlanok nem iillnak sem helyi, sem orsz6gos termdszetv6delmi oltalom alatt, a
tertileten nincs olyan k<imyezetvddelmi szempontb6l releviins t6ny, amely a kialakul6 telek
drtdkesit6s6t, bedpit6sdt korl6tozn6 vagy akad6lyozn6. A kialakul6 telkek vizbrizist nagyvizi
medret, parti sdvot nem drintenek.

Az rij Keriileti Epitdsi Szab6lyzat (a tovdbbiakban: KESZ) tervezet szerint az ingatlanok Lke-
l,D(VVCS2 (kertviirosias lak6teriilet, kialakult tctbblak5sos, csoporth6zas 6pit6si civezet)
<jvezeti besoroldsriak. A KESZ dvezeti tdrk6p6n az ingatlanok w jel6l6siiek (magas vizdlldsir
teriilet 2.5 mdter).

Az ingatlanokra elkdsziiltek az 6rtdkbecsl6sek. Az 6rtdkbecsl6 szerint az ingatlanok 6rtdke:
28.236,- Ft/m2. Az 6rt6kesit6st Afa terheli.

El6terjeszt5k6nt javaslom, hogy az Onkormdnyzat irjon ki nyilv6nos, egyfordul6s pitlyi-z:atol
a csoportos bedpit6sri ingatlanok drtdkesitds6re, hasonl6an a kor6bbi Ijrisz utcai ingatlanok
drt6kesitdsdhez, azaz rdgziletl 6vaddkm6rtdkkel, valamint a pilyin6 6ltal megiel6tt
preferencia sonendi lehet6s6ggel.

Javaslom, hogy. a kiki6lt6si 6r az 6rt6kbecsl6 rlltal megrillapitotl28.236,- Ft/m'? drtdk legyen
Az 6rt6kesit6s Afa koteles, azaz az ingatlanok kiki6ltdsi iLra 28.236,- FtJm2+27%o Afa.

Az ingatlan
cimc:

Helyrajzi
sz6ma:

Ingatlan nagysiga: m' Az ingatlan kiki6ltrisi 6ra:
28.236,- Ftlm' +27oh Afa.

Ibafa utca ll751(]it8 r 500 42.3 5 4.000 F t+2'1 o/o Afa.
Boszdnfa utca 117 510117 1500 42.3 5 4.000 F t+27 Yo Afa.
Boszdnfa utca t17 510125 1500 42.3 5 4.000 F t+27 o/o Afa.
Gdlosfa utca t175t0126 1500 42.3 5 4.000 F t+27 Yo Afa.
G6losfa utca I 17510/33 1597 45.092.892Ft+27o Afa
Simonfa utca 117510/34 2863 80.839.668 F+27'h Afa.

T6rgyi ingatlanok jelenleg k6zmiivel nem elldtottak, a hat6rol6 kcizteriiletek feltdltdse zajlik,
ezdrt lak6dptilet dpitdsi munka megkezddse csak 2018. okt6ber 1-je utiin lehets6ges.

Az ingatlanok megvdsarl6s6ra a piiylv6nak a m2 arra kell aj6nlatot tenni.
Egy pdlyitzo egy pilyizalban csak egy m'z 6rat jeldlhet meg valamennyi, az iitala preferencia

sorrendben megjelcilt ingatlanra.

Az az egy darab telket v5sdrolni sziinddkoz6 pirlyitzo, aki preferencia sorrendet jeldlt meg 6s

ezek egyikdt sem nyerte meg, az ajiinlata alapjan, misodik, illetve harmadik helyezettk6nt miir
kiz6r6lag csak a preferencia sorrendj6ben els6 telekk6nt megjeldlt ingatlan tekintet6ben vehet6

A pdly6zatoknil els6, mdsodik 6s harmadik helyezettet kell hirdetni.



figyelembe. Ez a helyzet akkor is, ha egy6bk6nt t<jbb telekre is meg lehetne 6llapitani a
m6sodik ds harmadik helyezdst.

Egy prilyrizatban csak egy darab telek megv6siirliis6ra lehet prilyrizni, egyszeres pitlytuati
biztositdk befizet6s6vel

Mrisodik legmagasabb m'z 6rra tett ajfurlatot tevo pirlyiuo a ptiyAzati felhivdsban rdgzitett
valamennyi feltdtel teljesit6se mellett, az illala meghatiiLrozott preferencia sorrendnek
megfelel6en, az Sltala piiyiaott teleke - az l. nyertes legmagasabb ajiinlatot tevi| p6lybz6
telkdnek kiv6tel6vel, amennyiben van ilyen a preferencia sorrendj6ben - nyeri el a pitlyivatot.

Harmadik legmagasabb m'z arra tett aj6nlatot tevb piiyitz6 a ptiydzati felhivdsban rcgzitett
valamennyi felt6tel teljesit6se mellett, az 6,hala meghatrirozott preferencia sorrendnek
megfelel6en, az iilala piiydzott telekre - az l. ds 2. nyertes legmagasabb aj6nlatot tev6
p6lyr26 telkdnek kiv6tel6vel, amennyiben van ilyen a preferencia sonendj6ben - nyeri el a
pilyizatot.

Negyedik legmagasabb m2 iirra tett aj6nlatot levo pitlyi.z,o a piiyizati felhivdsban r6gzitett
valamennyi fettdtel teljesitdse mellett, az tilala meghatarozott preferencia sorrendnek
megfelel6en, az iitala piiyitzott telekre az l. ds 2. ds 3. nyertes legmagasabb ajanlatot tev6
p6lyaz6 telk6nek kiv6tel6vel amennyiben van ilyen a preferencia sorrendj6ben - nyeri el a
piiyinatot.

Otcidik legmagasabb m' iirra tett ajiinlatot levo pitlyiu,o a p|lyiaati felhiv6sban rdgziteft
valamennyi feltdtel teljesit6se mellett, az iitala meghat6rozott preferencia sorrendnek
megfelel6en, az iitala pllydzotl teleke az l. 6s 2. ds 3. 4. nyertes legmagasabb aj6nlatot tev6
prily6z6 telk6nek kivdteldvel amennyiben van ilyen a preferencia sorrendj6ben - nyeri el a
piiyazatot.

Hatodik legmagasabb m' ,rra tett aj6nlatot tevb p6lyitz6 a piiydzali felhiv6sban figzitett
valamennyi feltdtel teljesitdse mellett, az iilala meghatiirozott preferencia sorrendnek
megfelel6en, az itllala piiyitzoll telekre az 1.6s 2. ds 3.6s 4.6s 5. nyertes legmagasabb

aj6nlatot tevo p6lyaz6 telkdnek kivdteldvel amennyiben van ilyen a preferencia sorrendj6ben -
nyeri el a p6lydzatot.

A be6rkezett p|lydzalokat a polgiirmester 6ltal kijeldlt 6rtdk_et6 bizottsAg bontja, amely az els6

harom helyre javaslatot tesz, majd ezt kdvet6en azt az Onkormitnyzat Kdpviselo{esti.ilete
6rt6keli. A pllyinat bontiisa ziirtkdni, 6rtdkel6se, valamint a p|lyltzatt6l sz6l6 dcintds

nyilv6nos.

Az Onkorm6nyzat vagyoniinak 6rt6kesitdse, hasznositdsa soriin alkalmazand6 versenyeztetdsi
szab6lyokr6l sz6l,5 3512004. (lX. 30.) rendelete 7/B. $ i) pontja szerint a versenyeztetdsi

elj6rrisokban a pitlylzati felhiv6snak valamint a hirdetmdnynek tartalmaznia kell tObbek

kdzott a versenyeztetdsi biaosit6k tisszegdt, amely a kiir6sban meghatiirozott vagyon
drt6k6nek 10%-a.

A piiytuatot az nyeri el, aki a pilyizali felhiv6sban rcigzitett valamennyi feltdtel teljesitdse
mellett a legmagasabb m'? 6rra tett ajilnlatot, az iilala megvds6rolni kiv6nt ingatlanra , oz dltala
megjelcilt preferencia sorrendnek megfeleloen.



Javaslom ezdrt, hogy piiyiz6 egyszeri brutt6 10.266.638,-Ft palyazati biztosit6k befizetdsdvel
(mely az ingatlanok koziili legmagasabb 6fidkri vagyonelem drt6k6nek a l0 %o-6val egyezlk
meg) mind a hat telekre piiyizhat, de ez az <isszeg csak I telek megv6srirldsdra nyrijt
biztositdkot. (Ahriny teleke pSlyivik annyiszor 10.266.638 milli6 Ft)

Aj6nlatot tenni kizir6lag szemdlyesen vagy meghatalm azott utjln lehet. Az ajiinlatot egy
p6ldrinyban kell benytjtani. Az aj6nlalot hivatalos cdgszeni al6ir6ssal, valamint minden
oldal6t (kdzttik a melldkleteket is) szigntival kell etkitni. A meghatalmazrist kozokiratba, vagy
tigyvdd 6ltal ellenjegyzett, vagy kii4egyz6 altal hitelesitett teljes bizonyit6 erejri
magdnokiratba kell foglalni. A szab6lyos meghatalmaz6st a piiy |zathoz csatolni kell.

Amennyiben a piiyaz6 nem termdszetes szem6ly, ugy a pdlyizonak csatolni kell nyilatkozat6t
an6l is, hogy a dij- 6s ad6tartoz6ssal kapcsolatos feltdtelnek a ceg jegyz|sere jogosult
valamennyi szemdly, valamint a c6g valamennyi tulajdonosa is megfelel.

A piiyiuathoz csatolni kell
} egy6ni vrillalkoz6i igazolviny egyszeni miisolatiit (illetve az egy6ni v6llalkoz6i

igazolvriLny kiv6ltiis6ra iriinyul6 szilLnddknyilatkozatot), vagy
) 30 napnril nem rdgebbi, eredeti, c6gbir6sfg riltal kirillitott c6gkivonatot (illetve

lblyamatban l6v6 c6gbejegyzdsi elj6r6s igazol6sbt), vagy 30 napndl nem
rdgebbi, k<izjegyzo iiltal hitelesitett eredeti c6gkivonatot,

) 30 napn6l nem rdgebbi, eredeti, bir6sig 6ltal kiSllitott nyilv6ntart6sba v6telr6l
sz6l6 igazol6st, vagy 30 napn6l nem rdgebbi, kdzjegyzo 6ltal hitelesitett
eredeti,nyilviintart6sba vdtel16l sz6l6 igazoliist (pl. alapitv6nyok, stb. esetdben),

F 30 napndl nem rdgebbi al6irrisi cimpdlddnyt, (aLiirrisi cimpdldriny helyett
al6ir6si minta nem fogadhat6 el)

F nyilatkozatol az atl thal6 szervezetrol.

Az adSsv6teli szerzodds megkdtds6nek feltdtele, a nyertes aj6nlat szerinti u|telir 20%o-6nak

vdteliir eloleg cim6n tdrtdn6 megfizetdse. Vevo a teljes vdteliirat a Magyar Allam, valamint a

F6viirosi Onkorm6nyzat elov6s6rl6si jogr6l lemond6 nyilatkozat6t kdvet6en, illetve az

el6vdsdrldsra nyitva 6l16 35-30 napos idotartam eredm6nytelen eltelt6tol sz6mitott 30 napon
beliil kdteles megfizetni.

Kdrem a K6pvise[6-testiiletet d6nt6s6t az el6terjeszt6s t6rgyriban.

Hatirozati avaslat: Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkormrinyzat K6pvisel6-testiitete
rigy ddnt, hogy az
Ibafa utca 1 175 l0/18 hrsz-ir, 1 500 m? tertiletri,
B6szdnfa utca 117510/17 hrsz-[, 1500 m'?teriiletri,
Bosz6nla utca 117510125 ksz-ri, 1500 m'?tertiletii,
G6losfa utca 117510126 hrsz-ri, 1500 m' tertiletii,
G6losfa utca 117510/33 hrsz-i, 1597 m'ztertiletti,
Simonfa $ca 117510134 hrsz-ri, 2863 m'? teriiletri, kivett be6pitetlen
teriilet megnevez6sri ingatlanokat nyilviinos egyfordul6s pirly iaat
ttjAn 6rt6kesiti. A Kdpviselo-testiilet az ingatlanok forgalmi 6rtdkdt

Az ingatlanra term6szetes szem6lyek, vagy a nemzeti vagyonr6l szolo 2011.6vi CXCVI.
t6rvdny 3. $ (l) bekezd€s 1. pontj6ban meghatArozottak szerint csak 6tlethat6 szervezetek
p6lyir}'alnak.



28.236,- FVm'+Afdban hatArozza meg, mely egyben a kiki6lt6si ar.

A K6pvisel6-testiilet felk6ri a polgilrmestert az el6terjesa6sben
foglaltak szerinti prilyazati felhiv6s kiinisrfua.

Hatrirido: 2018. december 31.
Felel6s: Koviics Pdter Polgiirmester
(egyszerfi sz6t<ibbsdget igdnyel)

Budapest, 2018. jtnius 12.

6ter
polgiirmester

Jegyzo

Az eldterjesztds mellikletdt kipezi:
1 . Telekalakit6s i helyszirrajz, teriiletkioszt6s, 1 17510/34 hrsz-u ingatlanon kialakul6 rit

viv.lata
2. Ertdkbecsl6sek

T{rgya16sra kijelOlt Bizotts{g: Gazdas69i ds P6nzilgyi Bizottsrig

L6ttam:

k#{
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Budapest XVI kerUleti 6nk.

1163 Budapest
Havashalom utca 43.

K E S Z IT6

TML DESIGN KFT,
2220 VEcsEs, TAMAs uTcA 24.

lngatlanforgalmi
6rt6kbecsl6s

u res be6pitetlen telek
1165 Budapest, lbafa utca- Kardosfa utca

Hrsz.:117Si0liB

E
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Tcirzslap

Budapest F6v6ros XVl. keriileti 6nkormSnyzat
1 163 Budapest, Havashalom u.43.

65 utca hrsz: 11

Megbiz6:

Megbiz6s tSrgya:

K6szitette:

Nyilatkozat:

1165 Budapest, lbafa utca-Kardosfa utca, hrsz:117510118 telkek forgalmi
ertekbecs16s6nek elk6szlt6se.

Tml Design Kft.
2220 Vecs6s, Tamas utca 24

A forgalmi ertekbecslest az 6rv6nyes rendeletek 6s irAnyelvek szerint kSszitet-
tirk. Az ertekeleshez semmif6le egy6ni vagy uzleti erdektrnk nem f0z6dik. A
benne szerepl6 adatok a megbiz6 adatszolgaltatasan 6s a helyszini szemre-
v6telez6sen alapulnak.

Budapest, 2018. J[nius 6.

T6th Mih6ly Levente
Ugyvezetci lgazgat6

Tml Design Kft.

Oldal:2



Ert6kbecsl5 szak6rt6:

T6th Mihily Levente
okl. eplteszm6rnok
kamarai sz:13-0852

ingatlankozvetit6i n6vjegyz6ksz: 455.
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ERTEKELEST rcRzolAs

A mai napon Budapest F6vdros XVl. keriileti Onkorm6nyzat megbfz6sSb6l el-
v6geztUk a tulajdondban 16v6, '1165 Budapest, lbafa-Kardosfa utca, hrsz.:
117510118 szdm alatti be6pitetlen telkek forgalmi 6rt6kbecsl6s6t.

Az inqatlanok telekkonyvi adatai:

Az ingatlan tehermentes forgalmi 6rt6ke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkett6milli6 haromsz6zdwenn6gyezer Forint+Afa

HelyrajziszSm: 1'17510118
Telekr6sz teriLlete: 1 500 m2
Megnevez6s: kiveft,be6pitetlenteriilet

Budapest, 2018. J [n ius 6

0ldalr5

A realisan becsult nyilt piaci forgalmi 6rt6k kiindul6sak6nt szolg6l bdrmely iizleti
cel( meg6llapoddshoz. A v6gleges 6rt6ket csak piaci versenyeztet6ssel lehet
meg5llapitani. A szak6rt6i v6lem6ny az adott id5szakban rendelkez6sre dll6, ka-
pott dokument6ci6kon, inform6ci6kon, adatokon alapul. A felt6telek, az adotts6-
gok, a m6retek, az Allag 6s az 6llapot, funkci6, stb. vdltoz6sa, m6dosul6sa ese-
ten (j 6rt6kbecsl6s k6szit6se szuks6ges. A szakvelem6ny a keltezest6l szamitott
hat h6napig 6rv6nyes. Kes6bbi felhaszn6l6s eset6n az [j 6rt6k nem sz6mithat6
az infl6ci6s retaval novelt 6sszeggel, az 6rt6kbecsl6st ez esetben aktualiz6lni
kell.

A vonatkoz6 okm6nyok, a piaci viszonyok tanulm6nyoz6sa uten a helyszini bej6-
ras 6s az ert6kelesi sz6mitesok alapj5n meg6llapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felt6-
telek mellett a tArgyi ingatlan val6s 6rt6ke a piaci dsszehasonlit6 arban mutatko-
zik meg.

T6th Mih6ly Levente
Okl. lngatlan 6rt6kbecsl6

lngatlank6zvet[t6i n6vjegyz6ksz: 455.
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1165 BUDAPEST IBAFA.KARDOSFA UTCA HRSZ:
117510118 SZ. ALATTI BE P TETLEN TELEK

FORGALMI ERTEKBECSLESE

t. eu6zruEnvex

A Budapest F6v6ros XVl. kerUleti Onkorm6nyzat megbizta t5rsas6gunkat a
tulajdon6ban 16v6, fenti ingatlan forgalmi ert6kbecsl6s6vel.

2018. Jfnius 4-6n helyszini szeml6t tartottunk, kizir6lag m(szaki szemrev6-
telez6ssel 6rt6keltuk az ingatlan 6llagat, tdj6koz6dtunk a v5roson belUli elhe-
lyezked6srril, mfiszeres, feltdr6sos, roncsoldsos, diagnosztikai vizsg6latokat
nem v6gezt0nk.

A fel0lvizsgSlat elk6szit6se sor6n felhaszn6ltuk a helyszlnen szemrev6tele-
z6ssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa 6ltal megadott infor-
m6ci6kat.

Vizsg6latunk a foldtertrletre terjedt ki. Munk6nk sor6n nem vizsg6ltuk az erle-
kel6st k6r6 vagyoni helyzet6t, igy az 6rtekelt eszkdzok forrds5t 6s az eszk6-
zoket terhel6 esetleges k6telezetts6geket sem.

A megblz6 rendelkez6sUnkre bocs6totta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban l6v6 2018.05.31-en kelt tulajdoni lapok m6solat6t.

I. AZ INGATLAN VALTOZAS UTANI NilLVANTARTASI ADATAI

Cim:
Helyrajzi sz6m:
Megnevez6s:
Telek ter0lete:
Ovezet:
Tulajdoni h6nyad

"cimk6pz6s alaft"
1175101'.|8
kivett be6pitetlen tertilet
1500,00 m'
belteriilet
1t1

ilt. Az INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

tv. Az INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkez6sUnkre 6116 2018.05.31-6n kelt tulajdoni lap lll. resze az al6bbi
bejegyz6seket latTalmazza.
1. Bejegyz6 hat6rozat 779251112017I17.05 02.

-a T-83090 sz. veltozasi v6zralz alapjAn az ingatlan kialakit6sra kerult a

Budapest 11751015, 11751017 es 117510/9 helyrajzi sz6m0 ingatlanb6l.

Az ingatlan tulajdoni lapjain jelenleg sz6ljegyzet nem ta16lhat6.

A rendelkez6sunkre 6116 2018.05.31-6n kelt tulajdoni lap m6solatb6l kiolvas-
hat6, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van :

XVl. ker1leti OnkormAnyzat 1/1-ad tulaidoni hdnyad

Oldal:6
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V. MUSZAKI ADATOK MEGALLAPiTASoK

AZ INGATLANOK KORNYEZETE
Az 6rt6kelt telek termeszetben a Budapest, XVl. kerUletben M6ty6sfold va-
rosr6szen taldlhat6, a Forr6smajori dflri[ton, az ijesz utca folytatasaban. A
kornyez6 lak6ep0letek ovezeti besorolasa: Lke-1/XVl.lCS2 Az ingatlan k6r-
nyezete nagytelkes, jellemz6en foldszintes 6s tet6terbe6pit6ses csal6di h6-
zak 6pUltek szabadonel16 be6pit6ssel. A k6rnyezo utak aszfaltozottak, kicsit
elhanyagolt 6llapot0ak. A vizsgalt telkekkel szemben Srok hriz6dik vegig az
utceban. Az utc6val parhuzamosan gepkocsi parkolasi lehet6s6gek vannak.
lnfrastruktur5lis elldtotts6ga j6 (bevds6rl6si lehetcis6g, szabadid6s l6tesit-
menyek) 500-1000 m6teren belUl, az alapszint0 ellatottsag 1000 m-en belUl
el6rhet6, tomegk6zleked6ssel is kdnnyen megk6zelithet6.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LE1RASA

A telek leirSsa
A vizsgdlt telkeket kor6bban egy m6g be nem 6pitett nagy zdldfelUletb6l
alakitottak ki. Jelen telkek m6r a harmadik Utem. A kordbbi Otemek elad6sra
kerUltek. Az 6pitkez6sek elkezd6dtek. A vizsg6lt telekre 4-n6l tdbb lak6s is
elhelyezhet6. A vizsg6lt telek szab6lyos teglalap alaki. Az utca felol indulva
kiss6 lejt6sek az 6pit6si telkek. Jelenleg a telken belUl fuves 6s bokros terU-
letek veltakoznak. A telek minden oldalr6l k6rbej5rhat6. BqArAs az ilasz ut-
ca fel6l lehets6ges. Az utcdban minden kozm[.i megtaldlhat6 6s bekdthet6,
de a telekre nincs bekotve. A telket figy 6rt6keltiik, mintha a k6zmfibek<i-
t6sek megttlrt6ntek volna!

VI. Az ERTEKELES ALAPJAT KTPEZ1 ELVEK, SzAMiTASoK

BEVEZETO

A vagyon6rt6kel6s sor6n nemzetk6zi 6s hazai gyakorlatban is a piaci 6rt6k
meghat6rozasa a leggyakoribb es a hdrom ertekel6si m6dszer kdzul a megren-
de16 sz5m5ra a legpontosabb inform6ci6t nydjtja.

A piaci 6r osszehasonlit6son alapul6 sz6mlt6sok mellett az fjrael66llit6si k6lt-
s6gen alapu16 6s a hozamsz6mit6son alapul6 sz6mit6si m6dszer kdlcsondsen
osszefUgg egymdssal. Az alkalmaz6sukkal nyert adatok segithetik az lngatlan
val6di, az ingatlanpiacon elfogadtathat6 piaci 6rt6kenek meghat6roz6s6t.

Jelen vagyon6rt6kel6si feladatndl a piaci 6r-6sszehasonlltdson alapul6 m6dsze-
reket tekintettUk a legbiztosabbnak a sz6mit6sok elv6gz6s6re. A piaci 6r ossze-
hasonlit6son alapul6 m6dszer fejezi ki legink6bb a teri.rleti adotts6gokb6l (elhe-
lyezked6s, megkozelithet6s6g, infrastruktur6lis ell6totts6g, stb.) hasznosit6si
lehet6s6gekb<il fakad6 elt6r6seket, valamint mindezeknek a forgalmi 6rt6kre
gyakorolt hat6s6t.

A vizsgelt ingatlann6l a hasznelatnak megfelel6 piaci 6rt6ket hatAroztuk meg,
valtozatlan funkci6 felt6telezese mellett. A piaci 6rt6k definici6ja az Eur6pat Ta-
ndcsi ir6nyelv (49c), a TEGOVA 6s az EVS 2003 szabv6ny szerint a kovetkez6:

Oldal:7
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,,A piaci 6rt6k az a becsdlt 6sszeg, amely1ft egy inga an az 6ft6kel6s idopont-
jdban gazddt cse16lhetne egy hajlandos1got mutat6 elad6 6s egy hajtandosdgot
mutato vev6 kdzdtt tisztesseges felt6telek mellett zajl6 tranzakcio keret6ben
megfelel6 piacra bocs1tdst k6vetoen, amelynek sor6n mindkdt f6t j6t inform1t-
tan, kdrlftekint6en 6s k1nyszer nelk lcselekedett."

A piaci 6rt6k azt az Arat jelenti, amely osszegert egy vagyontdrgyban val6 erde-
kelts6g az 6rt6kel6s idclpontjSban minden val6szin[.iseg szerint eladhat6.

EnrexeecsLES ptAct MEGKOZELiTEssEL

Az 6rt6kel6ssel 6s az 6rt6kel6si bizonyitv5nnyal kapcsolatos megjegyz6-
sek

Az 6rtekel6st v6gz6knek nincs semmif6le 6rdekelts6ge az ingatlanban, a jov6-
ben sem teNezzlk ilyen 6rdekeltseg megszerz6s6t.

A vagyon6rt6keles felsorolja az osszes olyan felt6telez6st, k6rulm6nyt, amely
befoly6solj6k az anyagban szerepl6 elemz6seket, v6lem6nyeket 6s kdvetkezte-
t6seket.

A felt6telez6sek 6s korlStoz6 felt6telek

Az 6rt6kel6st v6gz6k nem v6llalnak felel6ss6get olyan k6s6bb jelentkez6 gaz-
das6gi, vagy m0szaki okok6rt, esem6nyek6rt, amelyek befoly6solj6k a sz6mitd-
sokban megadott 6rt6keket, az elemz6s meg6llapitdsait.

Nem nyilv6nitunk v6lem6nyt jogi Ugyekben. Az ingatlant tehermentes allapot-
ban ert6keltUk.

Hasonl5 jellegfi ingatlanok 6rt6kel6s6b5l, 6rt6kesit6s6b6l sz6rmaz6 ada-
tok

Piaci dsszehasonlitAson alapul6 megkozelit6s szerint az 6rt6ket 0gy hat6rozzuk
meg, hogy az ert6ket osszehason litjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kdzel-
m(ltban 6rt6kesltettek. E megkozelit6s alapjAl az adja, hogy egy ingatlan piaci
6rt6ke kozvetlen osszefugg a hasonl6 ingatlan megszerz6s6vel, kapcsolatos
kOltsegekkel.

A piaci osszehasonlitdson alapul6 megkozelltes eset6ben alkalmazott ossze-
hasonllt6 elemzes a hasonl6 ingatlanok 6s a vizsg6lt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedesi, gazdasdgi, stb. jellemz6iben mutatkoz6 kUlonbsegeket vizsg6lja,
mikozben figyelembe veszi az ad6s-v6tel id6pontjdt, a v6sdrl6 6s az elad6 mo-
tiv6ci6it 6s az egyes addsvetelek p6nzugyi felt6teleiben mutatkoz6 kUlonbs6ge-
ket is.

Oldal:8

Semmif6le 6rdekUnk nem fUz6dik a jelen vagyonert6kel6 elemz6s tergyat kepe-
zo ugyhdz, pdrtatlans6g unkat semmi nem befoly6solja.

Leg.iobb tud6sunk szerint a jelen vagyon6rt6kel6 jelent6sben szerepl6 tenybeli
6llitdsok - amelyekben, a vagyon6rtekel6sben szerepl6 elemz6sek, v6lem6-
nyek 6s kovetkeztet6sek alapulnak - igazak 6s val6sak.
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A sz6mit6soknSl figyelembe vett hasonl6 ingatlanok elad6si 6rait m6dositani
kell annak 6rdek6ben, hogy megkapjuk azon 6rt6ket, amely abban az esetben
lett volna 6rvenyes, ha az eladott ingatlan 6s az 6rt6kelt ingatlan 16nyeg6ben
azonos lett volna.

Az ert6keles kidolgoz6sa sordn a fajlagos m2 erak kialakit6sdn6l a kozelm0lt-
ban hason16 jelleg0 ingatlanok 6rtekelesen6l illetve 6rt6kesit6s6n6l elfogadott 6r
szolgalt alapul. A kdrnyekbeli t6nyleges ingatlanpiac korl6tozotts6ga, a piacr6l
hi6nyz6 hason16 funkci6 6s szinvonalf ingatlanok adatai 6s a korletozottan be-
szerezhet6 inform6ci6k miatt a hason16 adotts6gri teruleteken talSlhat6 ingatla-
nok 6sszehasonlit6 adatai alapjdn becsUltUk meg.

Az ert6kbecsl6sn6l figyelembe vettuk az ingatlan vdroson belUli elhelyezked6-
s6t, megkozelithet6s6g6t.

Ert6knrivel6 t6nyez6k
- a telek be6pithetrls6g nagyobb a lak66vezetn6l( szintteri.llet mutat6 0,55)

E rt6kcsdkkent 6 t6ny ezSk
- A k6rnyezete m6g csak r6szben be6pitett, az utca meg nincs kralakftva

Az el6nydket 6s hetrenyokat egyUttesen m6rlegelve, az egyeb kc,rvonalazott
szempontokat figyelembe v6ve, funkci6 v6lt5s n6lkUl az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi 6rt6ke a k6vetkez6k6ppen becsiilhet6:

Telek telek m2
Ar

(ezer Ft|
Fajlagos 6r

ttlm2
Ulszdsz utca_29 467 kdzmfi,/ek az utcdban 32 639 0

Ulszisz utca 30 867 kaizmfivek az utc6ban
Uiszdsz utca 28 867 ktizm[!'ek ez utc;ben 28 2S8 32 639 0

Telek 6tlaqar {Fr/m2} 32 596.7

Fiqyelembeveft iir lFfm2) 32 600,0

Korrekci6 elad6si 6rak 00%
Konekciri Az utca v6qe kdrnyezete nem bedpitett bels6 il nem kialakftott 00%
Korrekci6 naayobb szintterUlet mutat6 10 096

10,00,i,Osszes korrekci6
35 859,7Fi

Ertdkelend6 i lan

elembevett Ar FUm

aci tisszehasonltdson ala uld for almi drlEke

6prilet m2 a llapot Piaci drH rsz telek m2

117510/13 1500 0 k0zmfivek n{ilklil 53 789 580.6
42 354 AAAOsszes rell6

Osszes 6fa 27%

esen:

O dal 9

53 789 580 6

1

OSSZEHASONLITO ADATOK:

Piaci risszehasonlit6 m6dszer telekre

tl
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A Budapest FSv5ros XVL keriileti Onkorm6nyzat megbiz6sdb6l elv6geztuk a tu-
lajdon6ban 16v6, '1165 Budapest, lbafa-Kardosfa utca, hrsz.: 117510118 sz6m alat-
ti be6pitetlen telek forgalmi 6rt6kbecsl6s6t.

Az ingatlan tehermentes forgalm i 
'fteke 

42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkettrimilli6 h6romszazotvennegyezer Forint+Afa

Oldal:10
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Kijelentem, hogy az 6rt6kbecslesi tev6kenys6gemet a hatalyos jogszabdlyi el6-
ir6soknak, szakmai, illetve szakirodalmi aj5nl6soknak megfelel6en, a szakmai
6s etikai normdk betart6sdval, lelkiismeretesen, legjobb tud6som szerint v6gez-
tem.

Ert6kbecsl6si tev6kenys6gUnk sordn tudomdsomra jutott szakmai es iizleti titkot
meg6rzom.
Legjobb tuddsom szerint minden adat, amelyet jelent6semben kdzz6tettem,
helyt6ll6 6s pontos. 86r ezeket megbizhat6 forr6sb6l gy(jtottem, nem v5llalok
sem garanci6t, sem felel6sseget olyan adat, v6lem6ny vagy becsl6s pontoss6-
gdert, amelyet mdsok adtak et r6szemre, s amelyet elemz6s elk6szit6s6ben
felhaszndltam.

Az 6rt6kbecsl6s 6rv6nyess6gi idej6t'180 napban adom meg, a valtoz6 ingat-
lanpiaci viszonyok, az inflaci6 6s a jogszab6lyi keretek esetleges vdltoz6sa mi-
att.

A szakv6lem6ny aktualis tulajdoni lappal egy0tt erv6nyes. A meg6llapitott for-
galmi ertek 6ltal5nos forgalmi ad6t tartalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
v6lem6ny on6ll6 szellemi term6k, eg6sz6nek 6s r6szeinek m6s c6lti felhaszn6-
ldrsdhoz, sokszorositasahoz, stb Tml Design Kft. irAsbeli hozzAi1rulasa szuks6-
ges.

K6szUlt 2 p6ld6nyban

Mell6kletek

Fot6dokumentaci6
Tulajdoni lap m5solat
Telekalakit6si helyszin rajz

1 lap
6db
'l lap

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 Budapest. lbafa-Kardosfa ulca. hrsz: 117510/18

SZAKERT6I NYILATKOZAT

T6th Mihaly Levente
okl. 6pit6szm6rn6k

ln gatlan6rt6kbecsl6

1. sz. mell6klet:
2. sz. mel16klet:
3. sz mell6klet

Oldal:11



I N G AT UN F A RG ALA4 I ER IEKBECSTES 1165 Budapest. lbafa-Kardosfa utca. hrsz: 117510n8

Forr6smajori dUl6rit Telkek hatSra

Vizsg6lt telkek a Zsemlekes [t16l Szemkozti szen nyvizdtem e l6

Vizsg6lt telkek

Simonfa utca kozeli 6pulet

Oldal:12
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Vizsg5lt telkek



IV E G B IZO
Budapest XVI keriileti 6nk.

1163 Budapest
Havashalom utca 43.

K E S Z 6

ffi*
Trul DestoN Krr.

2220 VecsEs, TAMAS urcA 24.

lanforgalmi
rt6kbecsl6s

tires be6pltetlen telek
1165 Budapest, B5sz6nfa utca- Kardosfa utca

Htsz.:117510117

ngat
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Tcirzslap

Budapest F6viros XVI. kertileti 6nkorminyzat
1 163 Budapest, Havashalom u.43.

Megblz5:

MegbizSs tSrgya:

K6szitette:

Nyilatkozat:

1 165 Budapest, B5sz6nfa-Kardosfa utca, hrszi 1175'10/17 telkek forgalmi
ertekbecslesenek elkeszitese.

Tml Design Kft.
2220 Vecses, Tames utca 24

A forgalmi 6rt6kbecslest az 6rv6nyes rendeletek 6s i16nyelvek szerint k6szitet-
tuk. Az ertekeleshez semmif6le egy6ni vagy uzleti 6rdekunk nem f0z6dik. A
benne szerepl6 adatok a megbiz6 adatszolg5ltatAsin 6s a helyszini szemre-
v6telez6sen alapulnak.

Budapest, 2018. J0nius 6.

T6th Mih5ly Levente
Ugyvezetri lgazgat6

Tml Design Kft.
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Ert6kbecsl6 szak6rt6:

ALAiRoLAP

T6th Mih6ly Levente
okl. 6piteszm6rndk
kamarai sz:13-0852

ingatlankozvetit6i nevjegyzeksz: 455
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hrsz:117510/17

A mai napon Budapest F6v6ros XVl. kerfileti 6nkorm6nyzat megbiz6s6b6l el-
v6geztuk a tulajdondban lev6, 1'165 Budapest, BSsz6nfa-Kardosfa utca, hrsz.:
117510117 szem alatti be6pitetlen telkek forgalmi 6rt6kbecsl6s6t.

Az inqatlanok telekk6nwi adatai:

Helyrajzisz6m. 117510117
Telekr6sz terUlete: 1 500 m2
Megnevez6s: kivett,be6pitetlenteri.ilet

Az ingatlan tehermentes forgalmi 6rt6ke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkett6milli6 h6romszezdtvenn6gyezer Forint+Afa

A re6lisan becs0lt nyilt piaci forgalmi 6rtek kiindul6sak6nt szolg6l bSrmely Uzleti
c6li megdllapod6shoz. A v6gleges 6rt6ket csak piaci versenyeztet6ssel lehet
meg5llapitani. A szak6rtcji v6lem6ny az adott id6szakban rendelkez6sre 6116, ka-
pott dokument6ci6kon, inform6ci6kon, adatokon alapul. A felt6telek, az adotts5-
gok, a meretek, az ehg 6s az 6llapot, funkci6, stb. v6ltoz6sa, m6dosul6sa ese-
t6n [j 6rt6kbecsl6s k6szit6se szUks6ges. A szakv6lem6ny a keltez6st6l szamitott
hat h6napig 6rv6nyes. K6s6bbi felhaszn6l6s eset6n az [j 6(6k nem sz6mithat6
az infl6ci6s rat6val n6velt dsszeggel, az ert6kbecsl6st ez esetben aktualiz6lni
kell.

A vonatkoz6 okm6nyok, a piaci viszonyok tanulmSnyozdsa utan a helyszini bej6-
r6s 6s az 6rtekel6si szamltasok alapj6n meg6llapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felt6-
telek mellett a t6rgyi ingatlan val6s ert6ke a piaci 6sszehasonlit6 6rban mutatko-
zik meg.

Budapest, 2018. JInius 6
Toth Mihrily Levente

Okl. lngatlan 6rt6kbecsl5
lngatlankozvetit6i nevjegyz6ksz: 455.

Oldal:5
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1165 BUDAPEST BOSZEN FA-KARDOSFA UTCA HRSZ:
117510117 SZ. ALATTI BEEP TETLEN TELEK

FORGALMI ERTEKBECSLESE

I. ELOZMENYEK

A Budapest F6vdros XVl. kerUleti Onkormdnyzat megbizta t6rsas6gunkat a
tulajdon6ban 16v6, fenti ingatlan forgalmi 6rt6kbecsles6vel.

2018. J0nius 4-6n helyszf ni szeml6t tartottunk, kizAr6lag mUszaki szemrev6-
telez6ssel 6rt6keltUk az ingatlan 5llagdt, t6j6koz6dtunk a v6roson bel0li elhe-
lyezked6srcil, mUszeres, feltdrdsos, roncsol6sos, diagnosztikai vizsg6latokat
nem v6geztiink.

A felUlvizsgdlat elk6szit6se sordn felhaszniltuk a helyszinen szemrev6tele-
zessel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa 6ltal megadott infor-
m6ci6kat.

Vizsgdlatunk a fdldteruletre terjedt ki. Munk6nk sor5n nem vizsgdltuk az 6rt6.-
kel6st k6rcj vagyoni helyzet6t, igy az 6rt6kelt eszkozdk forr6s6t 6s az eszko-
zdket terhel6 esetleges kotelezetts6geket sem.

A megbiz6 rendelkez6sU nkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban l6v6 2018.05.31-en kelt tulajdoni lapok m6solat6t.

II. AZ INGATLAN VALTOZAS UTANI NYILVANTARTASI ADATAI

C[m:
Helyrajzi szAm:
Megnevez6s:
Telek tertrlete:
Ovezet:
Tulajdoni h6nyad

"cimk6pz6s alatt"
117510t17
kivett be6pitetlen ter let
'1500,00 m'
belterUlet
1t1

III. AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkez6stinkre 6116 2018.05.31-6n kelt tulajdoni lap lll. r6sze az al6bbi
bejegyz6seket tat'talmazza.
1 . Bejegy zo h ata rozat 7 7 925 I 1 I 20 1 7 I 1 7 .0 5.O2.

-a T-83090 sz. valtozasi vAzrlz alapjAn az ingatlan kialakit5sra kerUlt a
Budapest 11751015, 11751017 6s 1 1751 0/9 helyrajzi sz6mI ingatlanb6l.

Az ingatlan tulajdoni lapjain jelenleg sz6ljegyzet nem tal6lhat6.

A rendelkez6sil nkre 5116 2018.05.31-en kelt tulajdoni lap m6solatb6l kiolvas-
hat6, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van .

XVl. kerAleti Onkorm6nyzat 1/1-ad tulaidoni h6nyad

INGATLANFORGALIiI ERTEKBECSLES 1165 Budapest, Bdszenfa-Kardosfa utca, hrsz: 117510/17
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I N G AT LAN F O RG ALMI ERIEKEECSTES 1165 Budapest, B'szbnfa-Kardosfa utca. hrsz: 117510/17

V. MUSZAKI ADATOK MEGALLAP1TASoK

AZ INGATLANOK KORNYEZETE
Az ert6kelt telek term6szetben a Budapest, XVl. kerUletben M6ty6sfdld vd-
rosr6szen tal5lhat6, a Forr6smajori d(l6riton, az iiesz utca folytatasaban. A
kornyez6 lak6epUletek ovezeti besorolSsa: Lke-1/XVl.lCS2 Az. ingatlan kor-
nyezete nagytelkes, jellemz6en foldszintes 6s tet6t6rbe6pit6ses csal6di hd-
zak 6pUltek szabadon6ll6 be6pit6ssel. A kornyezri utak aszfaltozottak, kicsit
elhanyagolt Sllapot[ak. A vizsgdrlt telkekkel szemben 6rok htiz6dik vegig az
utcaban. Az utc6val p6rhuzamosan g6pkocsi parkol6si lehet6s6gek vannak.
lnfrastruktu16lis ellatottsaga j6 (bevds5rl6si lehet6s6g, szabadid6s l6tesit-
m6nyek) 500-1000 m6teren belUl, az alapszintU ell6tottsSg 1000 m-en beliil
el6rhet6, tomegk6zleked6ssel is konnyen megk6zelithet6.

AZ INGATLAN RESZLETES MOSZAKI LEiRASA

A telek leirisa
A vizsg5lt telkeket kor6bban egy m6g be nem 6pitett nagy z6ldfelUletb6l
alakitott6k ki. Jelen telkek m5r a harmadik Utem. A kor6bbi utemek eladdsra
kerultek. Az 6pitkez6sek elkezdcjdtek. A vizsgdrlt telekre 4-n6l tobb lak6s is
elhelyezhetri. A vizsg6lt telek szab6lyos t6glalap alakl. Az utca felol indulva
kisse lejt6sek az 6pit6si telkek. Jelenleg a telken belUl fUves 6s bokros teril-
letek v6ltakoznak. A telek minden oldalr6l korbej6rhat6. Bel6rds az ijAsz ut-
ca fet6l lehets6ges. Az utceban minden kdzm( megtal6lhat6 6s bek6thet6,
de a telekre nincs bekotve. A telket fgy 6rt6keltiik, mintha a k6zmfibek6-
t6sek megttirt6ntek volna!

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZ6 ELVEK SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyon6rt6kel6s sor6n nemzetkozi 6s hazai gyakorlatban is a piaci 6rt6k
meghat6rozdsa a leggyakoribb 6s a h6rom 6rtekel6si m6dszer kozul a megren-
delcj szdm6ra a legpontosabb informdci6t nyijtja.

A piaci 61 6sszehasonlit6son alapul6 sz6mlt5sok mellett az [jrael66llit5si kolt
s6gen alapu16 6s a hozamsz6mit6son alapul6 sz6mitdsi m6dszer kdlcsonosen
6sszef0gg egymdssal. Az alkalmaz6sukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valodi, az ingatlanpiacon elfogadtathat6 piaci 6rt6k6nek meghat6rozds6t.

Jelen vagyon6rt6kel6si feladatn6l a piaci 6r-6sszehasonlit6son alapul6 m6dsze-
reket tekintettiik a legbiZosabbnak a sz6m[t6sok elv6gz6s6re. A piaci 5r 6ssze-
hasonlit6son alapul6 m6dszer fejezi ki legink6bb a teruleti adotts6gokb6l (elhe-
lyezked6s, megk6zelithet6s6g, infrastruktu16lis elldtotts6g, stb.) hasznosit6si
lehet6s6gekbril fakad6 elt6r6seket, valamint mindezeknek a forgalmi ertekre
gyakorolt hat6s6t.

A vizsg6lt ingatlann6l a haszndlatnak megfelel6 piaci 6rt6ket hataroztuk meg,
v6ltozatlan funkci6 felt6telez6se mellett. A piaci 6rt6k definici6ja az Eur6pai Ta-
n6csi irdnyelv (49c), a TEGOVA 6s az EVS 2003 szabvSny szerint a kovetkez6:

0ldal:7



I NG AT U NF ORG ALMI ERIEKEECSLES 1165 Budapest, B6sz6nfa-Kardosfa dca. hrsz: 117510/17

,,A piaci 6ttek az a becsllt 1sszeg, amely€rt egy ingatlan az 6rt6kel6s idopont-
j6ban gazddt cserdlhetne egy hajland6sttgot mutat6 elad6 6s egy hajland6sdgot
mutat6 vev6 kdz1tt tisztesseges feltetelek mellett zajl6 tranzakci1 keret6ben
megfelel6 piacra bocsdtdst kovet6en, amelynek soren mindkdt f6l j6l informll-
tan, koriiltekint6en 6s kenyszer nelkll cselekedett."

A piaci ert6k azt az erat jelenti, amely osszegert egy vagyont6rgyban val6 erde-
kelts6g az ert6keles id6pontj6ban minden val6szin(s6g szerint eladhat6.

EnrExeecsLEs pnct MEGKOZELiTEssEL

Az 6rt6kel6ssel 6s az 6rt6kel6si bizonyitvinnyal kapcsolatos megjegyz6-
sek

Az 6rt6kel6st v6gzciknek nincs semmif6le 6rdekelts6ge az ingatlanban, a jov6-
ben sem tewezzlk ilyen 6rdekelts6g megszerz6s6t.

Semmif6le 6rdekirnk nem f[iz6dik a jelen vagyonert6kel6 elemz6s targyat kepe-
zo Ugyhdz, p6rtatlans6g unkat semmi nem befoly5solja.

Legjobb tud5sunk szerint a jelen vagyon6rt6kel6 jelent6sben szerepl6 t6nybeli
dllitdsok - amelyekben, a vagyon6rt6kel6sben szerepl6 elemz6sek, v6lem6-
nyek 6s kovetkeztetesek alapulnak - igazak es valosak.

A vagyon6rt6kel6s felsorol.ja az dsszes olyan felt6telez6st, korulmenyt, amely
befoly6solj6k az anyagban szerepl6 elemz6seket, velem6nyeket 6s kdvetkezte-
t6seket.

A felt6telez6sek 6s korl6toz6 felt6telek

Az 6rtekel6st v6gz6k nem vdllalnak felel6ss6get olyan k6s6bb jelentkez6 gaz-
das6gi, vagy mfiszaki okok6rt, esem6nyek6rt, amelyek befoly6solj6k a sz6m[t6-
sokban megadott ert6keket, az elemz6s megdllapitdsait.

Nem nyilv6nltunk v6lem6nyt jogi tigyekben. Az ingatlant tehermentes dllapot-
ban 6rtekeltUk.

Hasonl5 jellegfi ingatlanok 6rt6kel6s6b6l, 6rt6kesit6s6b6l sz5rmaz6 ada-
tok

Piaci dsszehasonlitdson alapul6 megkdzelit6s szerint az 6rt6ket fgy hat6rozzuk
meg, hogy az 6rt6ket osszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozel-
mtltban 6rtekesitettek. E megkozelit6s alapjit az adja, hogy egy ingatlan piaci
6rt6ke kOzvetlen osszefUgg a hasonl6 ingatlan megszez6s6vel, kapcsolatos
kOlts6gekkel.

A piaci osszehasonllt6son alapul6 megkozel[t6s eset6ben alkalmazott ossze-
hasonlit6 elemz6s a hasonl6 ingatlanok 6s a vizsg6lt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedesi, gazdasdgi, stb. jellemz6iben mutatkoz6 kUldnbs6geket vizsg6lja,
mikozben figyelembe veszi az ad6s-v6tel id6pontj6t, a vasa 6 6s az elad6 mo-
tiv6ci6it 6s az egyes adasvetelek p6nzUgyi felteteleiben mutatkoz6 kUlonbs6ge-
ket is.

Oldal:8



ING AT UN F O RG ALMI ERIEKBECSTES 1165 Budapest, Bdszqnta-Kardosfa utca. hrsz: 117510/17

A szdmitdsokn6l figyelembe vett hasonl6 ingatlanok elad6si drait m6dositani
kell annak 6rdek6ben, hogy megkapjuk azon 6rt6ket, amely abban az esetben
lett volna 6rv6nyes, ha az eladott ingatlan 6s az 6rt6kelt ingatlan l6nyeg6ben
azonos lett volna.

Az 6rtekel6s kidolgoz6sa sor6n a fajlagos m2 Arak kialakit6sdn6l a kozelm0lt-
ban hason16 jelleg( ingatlanok 6rt6kel6s6n6l illetve ert6kesit6s6n6l elfogadott 6r
szolg6lt alapul. A k6rny6kbeli tenyleges ingatlanpiac korl6tozotts6ga, a piacr6l
hiSnyz6 hason16 funkci6 6s szinvonal ingatlanok adatai es a korlatozottan be-
szerezhet6 inform5ci6k miatt a hasonl6 adotts6g0 teruleteken tal6lhat6 ingatla-
nok 6sszehasonlit6 adatai alapj6n becsUltUk meg.

Az 6rt6kbecsl6sn6l figyelembe vettuk az ingatlan vdroson belUli elhelyezked6-
s6t, megk6zelithet6s6g6t.

Ert6kndvel6 t6nyez6k
- a telek be6pithet6s6g nagyobb a lak66vezetn6l( szintterulet mutat6 0,55)

E rt6kcs6kkent 6 t6ny ez6k
- A kornyezete m6g csak r6szben be6pitett, az utca m6g nincs kialakitva

Az elonyoket 6s hdtrSnyokat egyUttesen m6rlegelve, az egy6b korvonalazott
szempontokat flgyelembe v6ve, funkci6 v6ltas n6lkUl az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmr 6rt6ke a kovetkez6k6ppen becsirlhetci:

OSSZEHASONLITO ADATOK:

Piaci tisszehasonlit6 m6dszer telekre

2

3

Telek telek m2
Ar

(ezer Ft)
Fajlagos iir

ftlm2
Uisz,sz utca 29 867 kiizm0vek az utcdban
Uiszdsz utca 30 867 kiizrnfivek az utciiban
Uiszdsz utca 28 867 kozmrvek az utcdban

Telek itlaqSr (Fth2l 32 595,7

Fiqyelembeven iir tFty'm2) 32 600,0

0.0 9tKorrekci6 eladdsi 6rak
0 096Korrekciri Az utca ldqe. kdrnyezete nem bedpitett bels6 dt nem kialakit0tl

10 09iKorrekci6 naoyobb szintterrilet mutal6
Osszes korrekci6 't 0,0",i

ki fo almi 6ddke

F elembeve( Ar FUm2

Ertdkelend6 in lan aci 0sszehasonlitdson ala

Piaci iirHrsz telek m2 6piilet m2 6llapot

kozmfivek ndlkill 53 789 580 61'17510r17
42 354 000Osszes ret{6
1f 435 580Osszes ifa 27o,(

Osszesen
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A Budapest F6v6ros XVl. kertileti 6nkorm6nyzat megbizdsdb6l elv6geztilk a tu-
lajdon6ban 16v6, 1165 Budapest, B6sz6nfa-Kardosfa utca, hrsz.:117510117 szAm
alatti be€pitetlen telek forgalmi 6rt6kbecsl6set.

Az ingatlan tehermentes forgalmi erteke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkettrimilli6 hdromszaz6tvenn69yezer Forint+Afa
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I N G AT UN F ORG ALMI ER IEKBECSTES 1165 Budapest, B1szqnfa-Kardosfa ulca, hrsz: 117510/17

SZAKERTOI NY!LATKOZAT

Kijelentem, hogy az 6rtekbecsl6si tev6kenys6gemet a hatalyos jogszabdlyi el6-
ir6soknak, szakmai, illetve szakirodalmi aj6nl6soknak megfelel<5en, a szakmai
6s etikai norm6k betartAsdval, lelkiismeretesen, legjobb tud5som szerint vegez-
tem.

Ert6kbecsl6si tev6kenys6gUnk so16n tudom6somra jutott szakmai es Uzleti titkot
meg6rz6m.
Legjobb tuddsom szerint minden adat, amelyet jelent6semben kdzz6tettem,
helyt5ll6 es pontos. 86r ezeket megbizhat6 forr6sb6l gy(jt6ttem, nem v6llalok
sem garanciSt, sem felel6sseget olyan adat, v6lem6ny vagy becsl6s pontossd-
g66rt, amelyet m5sok adtak dt r6szemre, s amelyet elemz6s elk6szit6s6ben
felhaszn6ltam.

Az 6rt6kbecsl6s 6rv6nyess6gi idej6t 180 napban adom meg, a vdltoz6 ingal
lanpiaci viszonyok, az infl6ci6 6s a jogszabdlyi keretek esetleges vdltozdsa m i-
att.

A szakv6lem6ny aktu6lis tulajdoni lappal egyUtt 6rv6nyes. A meg6llapitott fo r-
galmi 6rtek 5ltal6nos forgalmi ad6l tarlalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
v6lem6ny on6ll6 szellemi term6k, eg6sz6nek 6s r6szeinek m6s c6hj felhasznS-
l6s6hoz, sokszoroslt6s6hoz, stb Tml Design Kft. irdsbeli hozz6j6rulasa sz0ks6-
ges.

Keszult:

Mell6kletek

'1 . sz. mell6klet:
2. sz. mell6klet:
3. sz mell6klet

2 p6ld6nyban

Fot6dokumenteci6
Tulajdoni lap m6solat
Telekalakit6si helyszInrajz

'1 lap
6db
l lap
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T6th Mihaly Levente
okl. 6pit6szm6rntik
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MELLEKLETEK

Fo116smajori dUl6rit Telkek hat6ra

Vizsg6lt telkek a Zseml6kes [tr6l Szemkozti szennyviz6temel6

Vizsg6lt telkek Vizsgdlt telkek

Simonfa utca kdzeli 6pUlet
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Budapest XVI keriileti Onk.

1163 BudaPest
Havashalom utca 43.

K E S Z 6

Ti,L DESIGN KFT.

2220 VEcsEs, TAMAS uTcA 24.

lngatlanforgalmi
6rt6kbecsl6s

u res be6pitetlen telek
1165 Budapest, B6sz6nfa utca- Kadosfa utca

Nrsz.117510125



ER

T<irzslap

Budapest F5v6ros XVl. keriileti Onkorminyzat
1 163 Budapest, Havashalom u.43.

hrsz: 11

Megblz6:

MegbizSs t6rgya:

K6szitette

Nyilatkozat:

1 165 Budapest, B5sz6nfa-Kadosfa utca, hrsz: 1 17510/25 telkek forgalmi
ert6kbecsl6senek elk6szit6se.

Tml Design Kft.
2220 Vecses, Tamas utca 24

A forgalmi 6rt6kbecslest az 6rv6nyes rendeletek 6s ir6nyelvek szerint k6szitet-
tiik. Az 6rtekeleshez semmif6le egyeni vagy trzleti erdekunk nem f[iz6dik. A
benne szerepl6 adatok a megbiz6 adatszolgahatasAn 6s a helyszini szemre-
v6telez6sen alapulnak.

Budapest, 2018. J [nius 6

T5th Mihily Levente
UgyvezetS lgazgat6

Tml Design Kft.
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I N G AT LAN F O RG ALMI ER IEKBECSTES 1165 Budapest. B1szt)nfa-Kadosfa utca, hrcz: 117510n5

Ert6kbecslS szak6rt6:

T6th Mihiily Levente
okl. 6pit6szm6rn0k
kamarai sz:13-0852

ingatlankozvetit6i nevjegyzeksz: 455
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I NGATLAN F ORG ALMI ERIEKBECSTES 1165 Budapest. Bdszqnfa-Kadosfa utca, hrsz: 117510n5

A mai napon Budapest F5v5ros XVl. kerUleti 6nkorm6nyzat megbizds6b6l el-
v6geztUk a tulajdondban 16v6, 1165 Budapest, BSsz6nfa-Kadosfa utca, hrsz.:
117510125 szdm alatti be6pitetlen telkek forgalmi 6rt6kbecsl6s6t.

Az inqatlanok telekk<inyvi adatai:

Helyrajzisz6m 117510125
Telekr6sz terUlete. 1 500 m2
Megnevez6s: kiveft,be6pitetlenterillet

A re5lisan becsUlt nyilt piaci forgalmi 6(6k kiinduldsak6nt szolgdl b6rmely Uzleti
c6l0 megdllapodSshoz- A v6gleges 6rt6ket csak piaci versenyeztet6ssel lehet
megdllapitani. A szak6rt6i v6lem6ny az adott id6szakban rendelkez6sre 6116, ka-
pott dokumentaci6kon, informdci6kon, adatokon alapul. A felt6telek, az adottsd-
gok, a m6retek, az Allag 6s az 6llapot, funkci6, stb. v6ltoz6sa, m6dosuldsa ese-
t6n [j 6rt6kbecsl6s k6szit6se szUks6ges. A szakv6lem6ny a keltez6st6l sz6mltott
hat honapig 6rvenyes. K6s6bbi felhaszn6l6s eset6n az 0j ertek nem szdmithat6
az infl6ci6s rdtAval novelt dsszeggel, az 6rt6kbecsl6st ez esetben aktualiz6lni
kell.

A vonatkoz6 okmanyok, a piaci viszonyok tanulm6nyoz6sa uten a helyszini beje-
ras 6s az ert6kel6si sz6mitdsok alapjdn megdllapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felt6-
telek mellett a targyi ingatlan val6s 6rt6ke a piaci osszehasonlit6 Srban mutatko-
zik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi 6rteke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkett6milli6 h6romszazdtvenn6gyezer Forint+Afa

Budapest, 2018. J(nius 6.
T6th Mih6ly Levente

Okl. lngatlan 6rtekbecslcj
lngatlankdzvetitcii n6vjegyz6ksz: 455

Oldal:5

ERTEKELESI IGAZOLAS



I N G ATUN F OR G ALA,II T Rf EKBECSTES 1165 Budaoest. Bbsz4nfa-Kadosfa Ltca. hrsz: 117510/25

1165 BUDAPEST BOSZEN FA-KARDOSFA UTCA HRSZ:
117510117 SZ. ALATTI BEEP TETLEN TELEK

FORGALMI ERTEKBECSLESE

I. EL6ZMENYEK

A Budapest F6v5ros XVl. kerUleti Onkormdrnyzat megbizta tarsasegunkat a
tulaldon6ban 16v6, fenti ingatlan forgalmi 6rt6kbecsl6s6vel.

2018. Jfnius 4-6n helyszini szeml6t tadottunk, kizdr6lag m0szaki szemrev6-
telez6ssel 6rt6keltiik az ingatlan dllagdt, t6jekoz6dtunk a v5roson belUli elhe-
lyezked6srcil, mUszeres, felt6r6sos, roncsoldsos, diagnosztikai vizsg6latokat
nem vegeztunk.

A felUlvizsgdlat elk6szit6se sor6n felhaszn5ltuk a helyszinen szemrev6tele-
z6ssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa dltal megadott infor-
m6ci6kat.

A megbiz6 rendelkez6sUnkre bocsdtotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban l6v6 2018.05.31-6n kelt tulajdoni lapok m5solat6t.

II. AZ INGATLAN VALTOZAS UTANI NYLVANTARTASI ADATAI

Cim:
Helyrajzi szdm:
Megnevez6s:
Telek terUlete:
Ovezet:
Tulajdoni h6nyad

"cimk6pz6s alatt"
117s10t25
kivett be6pitetlen teri.i let
1500,00 m'
belter0let
1t1

A rendelkez6s0 nkre 6116 20'18.05.31-en kelt tulajdoni lap m5solatb6l kiolvas-
hat6, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van :

XVl. kert)leti Onkormdnyzat 1/1-ad tulaidoni hdnyad

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkez6sunkre 6l16 20'18.05.31-6n kelt tulajdoni lap lll. r6sze az alAbbi
bejegyz6seket latlalmazza:
1 . Beje gyz6 hatAr ozat 7 7 925 I 1 I 20 I 7 I 1 7 .O5.02.

-a T-83090 sz. vdrltoz6si vAzrEz alapi6n az ingatlan kialakitAsra kerult a

Budapest 11751015, 11751017 6s 1 1751 0/9 helyrajzi szdmI ingatlanb6l.

Az ingatlan tulajdoni lapjain jelenleg szeljegyzet nem tal6lhat6.

Oldal:6

Vizsg6latunk a foldteriiletre terjedt ki. Munk6nk sor5n nem vizsg6ltuk az 6116-

kel6st k6r6 vagyoni helyzetet, igy az ert6kelt eszkozdk forr6sSt 6s az eszk6-
zdket terhel6 esetleges kdtelezetts6geket sem.

III. AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE
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V. MUSZAKI ADAToK, MEGALLAPiTASoK

AZ INGATLANOK KORNYEZETE
Az 6rt6kelt telek term6szetben a Budapest, XVl. kerUletben M6ty6sfold v6-
rosr6szen tal6lhat6, a Forr6sma.jori d(lo0ton, az iiasz utca folytat6s6ban. A
k6rnyez6 lak6ep0letek dvezeti besoroldrsa: Lke-1/XVl.lCSz Ac. ingatlan kor-
nyezete nagytelkes, jellemzoen foldszintes es tet6t6rbe6pit6ses csalddi h5-
zak 6pUltek szabadon6ll6 beepit6ssel. A kdrnyez6 utak aszfaltozottak, kicsit
elhanyagolt 6llapot0ak. A vizsg6lt telkekkel szemben 6rok hriz6dik v6gig az
utcdban. Az utc6val p6rhuzamosan 96pkocsi parkoldsi lehet6s6gek vannak.
lnfrastruktur6lis ell5totts6ga j6 (bev6s6rldsi lehet6seg, szabadidcjs l6teslt-
m6nyek) 500-1000 m6teren belUl, az alapszint( elldrtotts6g 1000 m-en belUl
elerhet6, tdmegk62lekedessel is konnyen megk6zelithet6.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LE'RASA

A telek leir6sa
A vizsg6lt telkeket kor6bban egy m€g be nem 6pitett nagy zoldfel letb6l
alakitottdk ki. Jelen telkek mAr a harmadik Utem. A kor6bbi Utemek elad6sra
keriiltek. Az 6pitkez6sek elkezdcidtek. A vizsg6lt telekre 4-n6l t6bb lak6s is
elhelyezhet6. A vizsg5lt telek szab6lyos t6glalap alaku. Az utca fel6l indulva
kisse lejt6sek az 6pit6si telkek. Jelenleg a telken belLll fuves 6s bokros tertr-
letek vSltakoznak. A telek minden oldalr6l kdrbej6rhat6. Bej6r6s az [j6sz ut-
ca fel6l lehets6ges. Az utc6ban minden kozm( megtalalhat6 6s bek6thet6,
de a telekre nincs bekotve. A telket fgy 6rt6keltiik, mintha a krizmfibek<i-
t6sek megttirt6ntek volna!

U. AZ ERTEKELIiS ALAPJAT KEPEZO ELVEK. SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyon6rt6kel6s sor6n nemzetk6zi 6s hazai gyakorlatban is a piaci 6rt6k
meghat6rozdsa a leggyakoribb 6s a h6rom ert6kel6si m6dszer koziil a megren-
del6 szdm6ra a legpontosabb inform6ci6t ny0jtja.

A piaci 6r osszehasonlit6son alapul6 sz6mit6sok mellett az ljrael66llit6si kdlt.
s6gen alapu16 6s a hozamsz6mlteson alapul6 sz6mit6si m6dszer k6lcsondsen
osszefi.rgg egym6ssal. Az alkalmazdsukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valodi, az ingatlanpiacon elfogadtathat6 piaci 6rt6k6nek meghat6roz6s6t.

Jelen vagyon6rt6kel6si feladatn5l a piaci dr-6sszehason lit6son alapu16 m6dsze-
reket tekintettuk a legbiztosabbnak a sz6mitdsok elv6gz6s6re. A piaci 61 6ssze-
hasonlitdson alapu16 m6dszer fejezi ki legink6bb a terUleti adotts6gokb6l (elhe-
lyezked6s, megkozelithet6seg, infrastruktur6lis ell6totts6g, stb.) hasznosit6si
lehet6s6gekb<11 fakad6 elt6r6seket, valamint mindezeknek a forgalmi ert6kre
gyakorolt hatasat.

A vizsgSlt ingatlann6l a haszndlatnak megfelelo piaci 6rt6ket hateroztuk meg,
v6ltozatlan funkci6 feltetelez6se mellett. A piaci ert6k definici6ja az Eur6pai Ta-
n6csi ir6nyelv (49c), a TEGOVA es az EVS 2003 szabvdny szerint a kovetkez6:
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,,A piaci 6rtdk az a becsult 6sszeg, amely5ft egy ingatlan az 1ftekebs id6pont-
jdban gazd1t cserelhetne egy hajlandosegot mutat6 elado 6s egy hajtandosegot
mutat6 vev6 k6z6tt tisztessdges feltetelek mellett zajl6 tranzakci6 keret1ben
megfelel6 piacra bocsdtlst kdvet6en, amelynek soran mindkdt fdl j6l inform1l-
tan, kdrAltekint1en 6s k6nyszer n6lk l cselekedett."

A piaci 6rt6k azt az erat jelenti, amely osszeg6rt egy vagyontdrgyban val6 6rde-
kelts6g az 6rtekeles id6pontjdban minden val6szin0s6g szerint eladhat6.

ERrExeecsLEs prncr MEGKdzEL1TEssEL

Az 6rt6kel6ssel 6s az 6rt6kel6si bizonyitvdnnyal kapcsolatos megjegyz6-
sek

Az ert6kel6st v6gz6knek nincs semmif6le 6rdekelts6ge az ingatlanban, a jov6-
ben sem tervezzuk ilyen 6rdekelts6g megszerz6s6t.

Semmif6le 6rdek0nk nem f(z6dik a jelen vagyon6rt6kel6 elemzes t6rgydt k6pe-
z6 ngyhdz, partatlansegu nkat semmi nem befolydsolja.

Legjobb tuddsunk szerint a jelen vagyon6rt6kel6 jelent6sben szerepl6 t6nybeli
6llit6sok - amelyekben, a vagyon6rt6kel6sben szerepl6 elemz6sek, v6lem6-
nyek 6s kovetkeztet6sek alapulnak - igazak 6s val6sak.

A felt6telez6sek 6s korl6toz6 felt6telek

Az ert6kelest v6gz6k nem v6llalnak felel6ss6get olyan k6sribb jelentkez6 gaz-
das6gi, vagy muszaki okok6rt, esemenyek6rt, amelyek befoly6solj6k a szAmit6-
sokban megadott 6rt6keket, az elemz6s megdllapit6sait.

Nem nyilvdnitunk v6lem6nyt jogi ugyekben. Az ingatlant tehermentes Sllapot
ban 6rt6keltUk.

Hasonl6 jellegfi ingatlanok 6rt6kel6s6b6l, 6rt6kesit6s6b5l sz6rmaz6 ada-
tok

Piaci dsszehasonlit6son alapul6 megkozelit6s szerint az 6rt6ket 0gy hat6rozzuk
meg, hogy az 6rt6ket osszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a k6zel-
multban 6rt6kesitettek. E megkozelit6s alapj't az adja, hogy egy ingatlan piaci
ert6ke k6zvetlen osszefUgg a hasonl6 ingatlan megszerz6s6vel, kapcsolatos
k6lts6gekkel.

A piaci 6sszehasonlitdson alapu16 megkdzelit6s eset6ben alkalmazott ossze-
hasonlit6 elemz6s a hasonl6 ingatlanok 6s a vizsg6lt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezked6si, gazdasegi, stb. jellemz6iben mutatkoz6 kolonbs6geket vizsg6lja,
mikdzben figyelembe veszi az ad5s-vetel id6pontj6t, a v6s6rl6 6s az elad6 mo-
tiv6ci6it 6s az egyes adasv6telek p6nzUgyi felt6teleiben mutatkoz6 kulonbsege-
ket is.
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A vagyon6rtekel6s felsorolja az osszes olyan felt6telez6st, k6rUlm6nyt, amely
befoly6solj6k az anyagban szerepl6 elemz6seket, v6lem6nyeket 6s kdvetkezte-
t6seket.



A sz6mit6sokn6l figyelembe vett hasonl6 ingatlanok elad6si 5rait m6dositani
kell annak 6rdekeben, hogy megkapjuk azon 6rt6ket, amely abban az esetben
lett volna 6rv6nyes, ha az eladott ingatlan 6s az 6rt6kelt ingatlan l6nyeg6ben
azonos lett volna.

Az 6rt6kbecsl6sn6l figyelembe vettirk az ingatlan v6roson beluli elhelyezked6-
s6t, megkozellthet6s696t.

Ert6knrivel6 t6nyez6k
- a telek beepithetciseg nagyobb a lak6ovezetnel( szintteri.llet mutat6 0,55)

Ert6kcsdkkent6 t6nyez5k
- A kornyezete m6g csak reszben be6pitett, az utca m6g nincs kialakitva

Az el6nyoket 6s h6k6nyokat egyUttesen m6rlegelve, az egyib korvonalazott
szempontokat figyelembe v6ve, funkci6 vdlt6s n6lkUl az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi 6rt6ke a kovetkez6k6ppen becsirlhetS:

OSSZEHASONLITO ADATOK:

2

3

Tele k telek m2
Ar

{ezer Ft}
Fajlagos 6r

ftlm:
867Ujsz6sz utca_29 krizm[rek az Lrtcdban 32 63S 0

Uiszdsz utca 30 867 k6zmfilek az utcdban
Uiszdsz utca 28 867 kdzrflfi!ek az utcdban 32 63S tl

Tetek iitlagar lFt/m2) 32 556.7

32 600,0Figyelembeven iir (Ft/m2)

00%Korrekciri eladdsi irak
Korrekcid Az utca vdqe. komyezete nem be6pitett bels6 [1 nem kialakitott
Korekciri naqyobb szintteriilet mutat6 10 0%

Osszes korrekci6 10,00,i,

35 859.7Fi

aci 6sszehasonliteson ala Ld fo lmi 6rt6ke

elembevett 6r Ft/m

6kelend6 in atla''l

telek m2 6piilet m2 allapot Piaci iirH rsz

kozmiivek ndlkUl 53 789 580 6111."10i25 1500 0

42 35,! 000Osszes refl6
11 435 580.\---- - :.- .a

Osszesen:
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53 789 580.6

INGATLANF)RGALMI ERTEKBECSLE' 1165 Budapest. Blsz'nfa-Kadosfa tnca. hrsz: 11ts10ns

Az 6rtekeles kidolgoz6sa soran a fajlagos m2 eruk kialakitdsAn5l a kozelmult-
ban hason16 jelleg( ingatlanok ertekeles6n6l illetve 6rt6kesit6s6n6l elfogadott ar
szolgalt alapul. A korny6kbeli t6nyleges ingatlanpiac korlatozottsAga, a piacr6l
hi6nyz6 hasonl6 funkci6 6s szinvonahi ingatlanok adatai 6s a korl6tozottan be-
szerezhet6 inform6ci6k miatt a hasonl6 adoftsagU terOleteken tal6lhat6 ingatla-
nok dsszehasonlit6 adatai alapj6n becsUlt0k meg.

Piaci 6sszehasonlit6 m6dszer telekre

1 26 294
2B 188

28 294



6sszeroclalAs

A Budapest F5v6ros XVL kertileti 6nkorm5nyzat megbiz5s6b6l elv6geztUk a tu-
lajdondban lev6, 1165 Budapest, B5sz6nfa-Kadosfa utca, hrsz.:117510125 szAm
alatti beepitetlen telek forgalmi 6rt6kbecsles6t.

Az ingatlan tehermentes forgalmi erteke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkett6milli6 h6romszazotvenn6gyezer Forint+Afa
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SZAKERT6I NYTLATKOZAT

Kijelentem, hogy az 6rt6kbecsl6si tevekenys6gemet a hatalyos jogszab6lyi el6-
ir6soknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajSnl6soknak megfelel6en, a szakmai
6s etikai norm6k betart5s6val, lelkiismeretesen, legjobb tud5som szerint v6gez-
tem.

Ert6kbecsl6si tev6kenys6g i.rnk so16n tudomdsomra jutott szakmai 6s uzleti titkot
meg5rz6m.
Legjobb tud6som szerint minden adat, amelyet jelent6semben kdzz6tettem,
helytdll6 6s pontos. 86r ezeket megbfzhat6 fon6sb6l gyiijt6ttem, nem v6llalok
sem garanci6t, sem felel6ss6get olyan adat, v6lem6ny vagy becsl6s pontoss6-
g66rt, amelyet m6sok adtak dt r6szemre, s amelyet elemz6s elk6szit6s6ben
felhaszndltam.

Az 6rtekbecsl6s 6rv6nyess6gi idej6t 180 napban adom meg, a v6ltoz6 ingal
lanpiaci viszonyok, az inflaci6 6s a jogszabdlyi keretek esetleges valtozesa mi-

A szakv6lem6ny aktu6lis tulajdoni lappal egyutt 6rv6nyes. A meg6llapitott for-
galmi ert6k 6ltal6nos forgalmi adot latlalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
v6lem6ny 6n6ll6 szellemi term6k, eg6sz6nek 6s r6szeinek mds cell felhaszn6-
l6sihoz, sokszorosit5sShoz, stb Tml Design Kft. irAsbeli hozzAjArul6sa szilks6-
ges.

T6th Mihiily Levente
okl. 6pit6szm6miik

lngatlan6rt6kbecsl6

K6szult:

Mell6kletek

1. sz. mell6klet
2. sz. mell6klet
3. sz mel16klet

Fot6dokument6ci6
Tulajdoni lap mSsolat
Telekalakit6si helyszin rajz

l lap
6db
'1 lap
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MELLEKLETEK

Forr6smajori dUl6rit Telkek hatdra

Vizsg6lt telkek a Zseml6kes [tr6l Szem kozti szennyvizdtemel6

Vizsg6lt telkek Vizsg5lt telkek

Simonfa utca k6zeli 6pUlet

Oldal:12



tM E G B iZO
Budapest XVI keriileti Onk.

1163 Budapest
Havashalom utca 43.

K E S Z ir6

4*
TwI Desrcru Krr.

2220 VEcsEs, TAMAS urcA 24.

lngatlanforgalmi
6rt6kbecsl6s

u res be6pitetlen telek
1165 Budapest, B6sz6nfa utca- GAlosfa utca

Ltsz.:117510126
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Ttirzslap

Budapest F6viros XVl. keriileti 6nkorm6nyzat
1 163 Budapest, Havashalom u-43.

Megbiz6:

Megbizis t6rgya:

K6szitette:

Nyilatkozat:

A forgalmi 6rt6kbecsl6st az 6rv6nyes rendeletek es irdnyelvek szerint k6szitet-
tijk- Az ert6kel6shez semmif6le egy6ni vagy ijzleti 6rdekunk nem f[z5dik. A
benne szerepl6 adatok a megbiz6 adatszolg6ltatasan 6s a helyszini szemre-
v6telez6sen alapulnak.

Budapest, 2018. J[nius 6

T6th Mihaly Levente
Ugyvezet6 lgazgat6

Tml Design Kft.

0ldal:2

1165 Budapest, BSsz6nfa-Gilosfa utca, hrsz: 1175{0/26 telkek forgalmi
6rtekbecsl6s6nek elk6szitese.

Tml Design Kft.
2220 Vecs6s, Tam5s utca 24.



Ert6kbecsl6 szak6rt5:

elAinoup

T6th Mihaly Levente
okl. 6pit6szm6rnok
kamarai sz:13-0852

ingatlankozvetitoi nevjegyz6ksz: 455.
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INGATLANFORGALMI ERTE CSTES 1165 BudaDest. utca. hrsz: 117510/26

Enrerelest !GAzoLAs

A mai napon Budapest FSv6ros XVl. keriileti Onkorm5nyzat megblz5sdb6l el-
v6geztUk a tulajdondban 16v6, 't165 Budapest, B5sz6nfa-Gdlosfa utca, hrsz.:
117510126 szdm alatti be6pitetlen telkek forgalmi 6rt6kbecsl6set.

Az inqatlanok telekkrinwi adatai:

Az ingatlan tehermentes forgalmi 6rt6ke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkett6milli6 hdromsz6zotvenn6gyezer Forint+Afa

Helyrajzisz6m: 117510125
Telekr6sz teriilete: 1 500 m2
Megnevez6s: kivett,be6pitetlenteriilet

A re5lisan becsUlt nyilt piaci forgalmi 6rt6k kiindul6sak6nt szolg5l bSrmely Uzleti
c6l[ meg6llapod6shoz. A v6gleges 6rt6ket csak piaci versenyeztet6ssel lehet
meg6llapitani. A szak6rt6i v6lem6ny az adott idriszakban rendelkez6sre 6116, ka-
pott dokumentdci6kon, inform6ci6kon, adatokon alapul. A feltetelek, az adotts6-
gok, a m6retek, az 6llag 6s az 6llapot, funkci6, stb. vdltoz6sa, m6dosul6sa ese-
t6n (j 6rt6kbecsl6s k6sz[t6se szUkseges. A szakv6lem6ny a keltez6stcil szdmitott
hat h6napig erv6nyes. Kes6bbi felhaszndl6s eset6n az [j ert6k nem sz6mithat6
az infl6ci6s rateval nOvelt dsszeggel, az €rt6kbecsl6st ez esetben aktualizalni
kell.

A vonatkoz6 okm6nyok, a piaci viszonyok tanulm6nyozSsa utan a helyszini bej6-
ras 6s az ert6kelesi szdmitdsok alapj6n meg6llapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felte-
telek mellett a tdrgyi ingatlan val6s 6rt6ke a piaci dsszehasonlit6 6rban mutatko-
zik meg.

Budapest, 20 18. J[nius 6.
Toth Mihaly Levente

Okl. lngatlan 6rt6kbecsl6
lngatlankdzvetit6i n6vjegyzeksz: 455,

Oldal:5



I NG ATlr'I F ORG ALAII ERIEKBECSTES 1165 Budapest, B1szenfa-G1losfa utca, hrsz: 117510n0

1165 BUDAPEST BOSZENFA-GALOSFA UTCA HRSZ:
117510126 SZ. ALATTI BEEPITETLEN TELEK

FORGALMI ERTEKBECSLESE

I. ELOZMENYEK

A Budapest F6v6ros XVl. kerUleti Onkorm6nyzat megbizta t6rsasdgunkat a
tulajdondban 16v6, fenti ingatlan forgalmi 6rt6kbecsl6sevel.

2018. Jf nius 4-6n helyszini szemlet tartottunk, kizAr6lag m(szaki szemrev6-
telez6ssel 6rt6keltuk az ingatlan 6llag6l, lttj5koz6dtunk a v5roson belUli elhe-
lyezked6sr6l, m(szeres, felt6r6sos, roncsol6sos, diagnosztikai vizsgdlatokat
nem v6geztUnk.

A felUlvizsg6lat elk6szlt6se sor6n felhaszn6ltuk a helyszinen szemrev6tele-
z6ssel tapasztallakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa 5ltal megadott infor-
mdci6kat.

Vizsg6latunk a fdldtertiletre terjedt ki. Munk5nk sor6n nem vizsgeltuk az efte-
kel6st ker6 vagyoni helyzet6t, igy az 6rt6kelt eszkozok forr6s5t 6s az eszko-
zoket terhel6 esetleges kotelezetts6geket sem.

A megbiz6 rendelkez6sii nkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban l6v6 20'18.05.31-6n kelt tulajdoni lapok m6solat6t.

II. AZ INGATLAN VALTOZAS UTANI NYILVANTARTASI ADATAI

Cim:
Helyrajzi szAm.
Megnevez6s:
Telek terirlete:
Ovezet:
Tulajdoni h6nyad

"cimk6pz6s alatf '

117510t26
kivett be6pitetlen teriilet
't500,00 m2
beltertilet
1t1

III. AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLAT OS TERHEK

A rendelkez6sU nkre 6l16 2018.05.31-6n kelt tulajdoni lap lll. r6sze az al{bbi
bejegyz6seket larlalmazza.
1. Bejegyz6 halerczat 7792511 12017 117.05 02.

-a T-83090 sz. valtozasi vAzraiz alapiAn az ingatlan kialaklt6sra ker[llt a
Budapest 11751015, 11751017 es 11751019 helyrajzi sz6mI ingatlanb6l.

Az ingatlan tulajdoni lapjain jelenleg sz6ljegyzet nem tal6lhat6.

A rendelkez6su nkre 5116 2018.05.31-6n kelt tulajdoni lap m6solatb6l kiolvas-
hat6, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van :

XVl. kertileti Onkormdnyzat 1/1-ad tulaidoni hdnyad
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V. MUSZAKI ADATOK MEGALLAPiTASOK

AZ INGATLANOK KORNYEZETE
Az ertekelt telek termeszetben a Budapest, XVl. kerUletben [V5ty5sfold v5-
rosr6szen tal5lhat6, a Forrdsmajori dL1loriton, az iiesz utca folytat6saban. A
kornyezo lak66pUletek ovezeti besorol6sa: Lke-1/XVI.lCS2 Az ingatlan kor-
nyezete nagytelkes, jellemz6en foldszintes 6s tet6t6rbe6pit6ses csa15di h6-
zak 6pUltek szabadon6ll6 be6pit6ssel. A kornyez6 utak aszfaltozottak, kicsit
elhanyagolt dllapotfak. A vizsg6lt telkekkel szemben 6rok htiz6dik v6gig az
utcdban. Az utc6val p6rhuzamosan 96pkocsi parkoldsi lehet6s6gek vannak.
lnfrastru kturSlis ell6tottsSga j6 (bev6sdrl6si lehetris6g, szabadid6s letesit
m6nyek) 500-1000 m6teren belUl, az alapszint( ell6totts6g 1000 m-en belUl
el6rhet6, tdmegk6zleked6ssel is kdnnyen megkozellthet6.

AZ INGATLAN RESZLETES MOSZAKI LE1RASA

A telek leirisa
A vizsgdlt telkeket kor6bban egy m6g be nem 6pitett nagy zoldfelUletb6l
alakitoft6k ki. Jelen telkek mdr a harmadik Utem. A kor6bbi 0temek elad6sra
kerultek. Az epitkez6sek elkezd6dtek. A vizsg6lt telekre 4-n6l tobb lak6s is
elhelyezhet6. A vizsg6lt telek szab6lyos t6glalap alakti. Az utca fel6l indulva
kiss6 lejt6sek az epitesi telkek. Jelenleg a telken belul fUves 6s bokros tertr-
letek v6ltakoznak. A telek minden oldalr6l korbejArhat6. Bej5rds az ij5sz ut
ca fel6l lehets6ges. Az utc6ban minden kozm( megtalalhat6 6s bek6thet6,
de a telekre nincs bekotve. A telket fgy 6rt6keltiik, mintha a kiizmfibekii-
t6sek megtrirt6ntek volna!

VI. AZ ERTEKE LEs ALApJAT KEpEzl ELVEK, szAMiTAsoK

BEVEZETO

A vagyonert6kel6s sor6n nemzetkdzi 6s hazai gyakorlatban is a piaci 6rt6k
meghatarozasa a leggyakoribb 6s a h6rom 6rt6kel6si m6dszer kdzUl a megren-
del5 sz5m6ra a legpontosabb informdci6t nyUjtja.

A piaci 6r osszehasonlit6son alapul6 szamit6sok mellett az [jrael56llit5si kdlt-
s6gen alapul6 6s a hozamsz6mlt5son alapul6 szdmitdsi m6dszer kolcs6n6sen
dsszeftlgg egymdssal. Az alkalmaz6sukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
val6di, az ingatlanpiacon elfogadtathat6 piaci 6rt6k6nek meghat6roz6s6t.

Jelen vagyon6rt6kel6si feladatn6l a piaci 6r-osszehasonlit6son alapu16 m6dsze-
reket tekintettuk a legbiztosabbnak a sz6mitSsok elv6gz6s6re. A piaci 61 6ssze-
hasonlit6son alapul6 m6dszer fejezi ki legink6bb a terUleti adotts6gokb6l (elhe-

lyezked6s, megkozelithet6s6g, infrastruktu16lis ell6tottsdg, stb.) hasznosit6si
lehet6segekb6l fakad6 elt6r6seket, valamint mindezeknek a forgalmi eftekre
gyakorolt hatds6t.

A vizsg6lt ingatlann6l a haszn6latnak megfelel6 piaci 6rt6ket hat6roztuk meg,

vdltozatlan funkci6 felt6telez6se mellett. A piaci 6rtek definici6ja az Eur6pai Ta-
n6csi ir6nyelv (49c), a TEGOVA 6s az EVS 2003 szabv6ny szerint a kovetkez6:

0ldal:7
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,,A piaci 6rt6k az a becsllt 6sszeg, amelydrt egy ingatlan az 6rt,kel6s id6pont-
jitban gazd€tt cserdlhetne egy hajland6sdgot mutat6 elad6 6s egy hajland6sttgot
mutato vev6 kdz)tt tisztess6ges felt€telek mellett zajl6 tranzakci6 keret'ben
megfelel6 piacra bocset1st kAvefien, amelynek sordn mindk1t f6l j6l informdl-
tan, koriiltekint6en 6s kenyszer n€lktil cselekedett."

A piaci 6rtek aA az eat jelenti, amely osszeg6rt egy vagyontdrgyban val6 6rde-
keltseg az 6rtekel6s id6pontjdban minden val6szfn0s6g szerint eladhat6.

ERrExeecsLEs ptncr MEGKOZEL1TESSEL

Az 6rt6kel6ssel 6s az 6rt6kel6si bizonyitvSnnyal kapcsolatos megjegyz6-
sek

Az 6rt6kel6st v6gz6knek nincs semmif6le 6rdekelts6ge az ingatlanban, a j6v6-
ben sem lervezzik ilyen 6rdekelts6g megszerz6s6t.

Semmif6le 6rdekunk nem f(z6dik a jelen vagyon6rt6kel6 elemz6s t6rgy6t k6pe-
zo Ugyhbz, partatlansagu nkat semmi nem befoly6solja.

Legjobb tuddsunk szerint a jelen vagyon6rt6kel5 jelent6sben szerepl6 t6nybeli
6llit6sok - amelyekben, a vagyon6rt6kel6sben szerepl6 elemz6sek, velem6-
nyek 6s kovetkeztet6sek alapulnak - igazak 6s val6sak.

A vagyon6rt6kel6s felsorolja az osszes olyan felt6telez6st, koriilmenyt, amely
befoly6solj6k az anyagban szerepl5 elemz6seket, v6lem6nyeket 6s kdvetkezte-
t6seket.

A felt6telez6sek 6s korl6toz6 felt6telek

Az 6rt6kel6st v6gz6k nem vdllalnak felel6ss6get olyan k6s6bb jelentkez6 gaz-
das6gi, vagy mUszaki okok6rt, esem6nyek6rt, amelyek befoly6soljdk a szamita-
sokban megadott 6rt6keket, az elemzes megallapit6sait.

Nem nyilv6nltunk v6lemenyt jogi Ugyekben. Az ingatlant tehermentes 5llapot
ban 6rt6keltUk.

Hasonl6 jellegff ingatlanok 6rt6kel6s6b5l, 6rt6kesit6s6b5l szirmaz6 ada-
tok

Piaci 6sszehasonlit6son alapu16 megkozetit6s szerint az ert6ket 0gy hat6rozzuk
meg, hogy az 6rt6ket osszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozel-
mfltban 6rt6kesitettek. E megkozelit6s alapiAt az adja, hogy egy ingatlan piaci

6rt6ke k6zvetlen osszefUgg a hasonl6 ingatlan megszerz6s6vel, kapcsolatos
kolts6gekkel.

A piaci dsszehason litdson alapul6 megkozelit6s eset6ben alkalmazott 6ssze-
hasonlit6 elemzes a hasonl6 ingatlanok 6s a vizsgdlt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezked6si, gazdas6gi, stb. jellemz6iben mutatkoz6 kUl6nbs6geket vizsg6lja,
mikozben figyelembe veszi az adas-vetel id6pontj6t, a v5s6rl6 6s az elad6 mo-
tivaci6it 6s az egyes ad6sv6telek p6nzugyi felt6teleiben mutatkoz6 kirl6nbsege-
ket is.
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A sz6mit6soknSl figyelembe vett hasonl6 ingatlanok eladasi 6rait m6dositani
kell annak 6rdek6ben, hogy megkapjuk azon 6rteket, amely abban az esetben
lett volna 6rv6nyes, ha az eladott ingatlan 6s az 6rt6kelt ingatlan 16nyeg6ben
azonos lett volna.

Az 6rt6keles kidolgoz5sa sordn a fajlagos m2 Arak kialakit6sdn6l a k6zelm0l!
ban hasonl6 jelleg[i ingatlanok 6rt6kel6s6n6l illetve 6rt6kesit6s6nel elfogadott 5r
szolg6lt alapul. A k6rny6kbeli t6nyleges ingatlanpiac korl5tozotts6ga, a piacr6l
hiAnyz6 hasonl6 funkci6 6s szinvonahj ingatlanok adatai 6s a korl6tozottan be-
szerezhetci inform6ci6k miatt a hason16 adotts6gri ter0leteken taldlhat6 ingatla-
nok dsszehasonlit6 adatai alapjan becsUltUk meg.

Az 6rt6kbecsl6sn6l figyelembe vettitk az ingatlan vdroson belUli elhelyezked6-
s6t, megkdzelithet6seget.

Ert6kn6vel6 tlnyezSk
- a telek beepithetciseg nagyobb a lak6ovezetnel( szintterUlet mutat6 0,55)

Ertekcsdkkent6 t6nyez6k
- A kdrnyezete meg csak r6szben be6pitett, az utca m6g nincs kialakitva

Az elonydket 6s h6tr5nyokat egyuttesen m6rlegelve, az egyeb kdrvonalazott
szempontokat figyelembe v6ve, funkci6 v6ltAs n6lk0l az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi 6rt6ke a kovetkezokeppen becsulhet6:

OSSZEHASONLITO ADATOK:

Piaci 6sszehasonlit6 m6dszer telekre

2

3

Te lek telek rn2
Ar

{ezer Ft)
Fa.jlagos ar

ft,m2
Ulszdsz utca_29 kozmrlvek az utcdban 28 2SA 32 639 0

Uiszdsz utca 30 86? kozmorek az utcdban 32 512.1

Uiszdsz utca 28 867 kozm0vek az utcAban 28 298 32 639 0

Telek ii agar {Ft/m2} 32 595,7

Fiqyelembevett iir {Ftlm2} 32 600,0

Korrekciri eladdsi irak 00%
Az utca vdae kdrnvezete nem bedpitett bels6 ,t nem kialakilott 0 096Konekcid

10 09;Korrekciri naqyobb szintlertjlet mulat6
10,0%Osszes korrekci6

35 85S,7

lo fo lmi drt6ke

Fi elembevett 6r FUm

Ertdkelend6 in atlan aci osszehasonlitdson aia

Piaci 6rHrsz 6piilet m2 6llapot

kozmfivek n{ilkil 53 749 580 6'117510i25 0

42 354 AAQOsszes refl6
I I 435 580Osszes 6fa 27%

Osszesen:
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6sszerocLALAs

A Budapest F6v6ros XVl. keriileti Onkorm6nyzat megbizAs6b6l elv6geztirk a tu-
lajdon6ban lev6, 1165 Budapest, B6sz6nfa-Gilosfa utca, hrsz.:117510126 szAm
alatti be6pitetlen telek forgalmi 6rt6kbecsl6s6t.

Az ingatlan tehermentes forgalmi erteke 42.354.000,-Ft+Afa
azaz negyvenkett6milli6 h6romsz6z6tvenn69yezer Forint+Afa
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SZAKERT6I NYILATKOZAT

Kijelentem, hogy az 6rt6kbecsl6si tev6kenys6gemet a hat5lyos jogszabdlyi el6-
[r6soknak, szakmai, illetve szakirodalmi aj6nl6soknak megfelel6en, a szakmai
6s etikai norm6k betart6s6val, lelkiismeretesen, legjobb tuddsom szerint v6gez-
tem.

Ert6kbecs16si tev6kenys6gunk so16n tudomdsomra jutott szakmai 6s Uzleti titkot
meg6rzom.
Legjobb tudSsom szerint minden adat, amelyet jelent6semben k6zz6tettem,
helytAll6 6s pontos. B5r ezeket megbizhat6 forr6sb6l gy(jtottem, nem v6llalok
sem garanci6t, sem felel6ss6get olyan adat, v6lem6ny vagy becsl6s pontoss6-
g66rt, amelyet m6sok adtak 6t r6szemre, s amelyet elemz6s elk6szit6s6ben
felhaszn6ltam.

Az 6rt6kbecsl6s 6rv6nyess6gi idej6t 180 napban adom meg, a v6ltoz6 inga!
lanpiaci viszonyok, az infl6ci6 6s a jogszab6lyi keretek esetleges v6ltoz6sa mi-
att.

A szakv6lem6ny aktu5lis tulajdoni lappal egyiitt 6rv6nyes. A meg6llapitott for-
galmi 6rtek altalanos forgalmi ad6l tartalmazza. It/linden jog fenntartva. A szak-
v6lem6ny on6ll6 szellemi term6k, eg6sz6nek 6s r6szeinek m6s c6ltl felhasznd-
l6sdhoz, sokszoroslt6s6hoz, stb Tml Design Kft. Iritsbeli hozzAlArul6sa szitks6-
ges.

T6th Mihaly Levente
okl. 6pit6szm6rn0k

lngatlan6rt6kbecsl6

K6szult:

Mell6kletek

1 . sz. mell6klet
2. sz. mell6klet
3. sz melleklet

2 p6ld6nyban

Fot6dokumentdci6
Tulajdoni lap m5solat
Telekalakitdsi helyszin rajz

1 lap
6db
'1 lap
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EDAE 1165

MELLEKLETEK

Forr6smajori dUl6rit Telkek hat6ra

Vizs96lt telkek a Zsem16kes [tr6l Szemkozti szen nyviz6temel6

Vizsg6lt telkek Vizsg5lt telkek

Simonfa utca kdzeli 6pUlet
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IVI E G B iZO
Budapest XVI kertileti 6nk.

1163 Budapest
Havashalom utca 43.

K E S Z IT6

,ffi*
TML DESIGN KFT.

2220 VecsEs, TauAs urcr 24.

lngatlanforgalmi
6rt6kbecsl6s

Ures be6pitetlen telek
1 165 Budapest, Galosfa utca- Kadosfa utca

Hrsz.: 1175'10/33

I
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Tcirzslap

Budapest F6v6ros XVl. keriileti 6nkorm6nyzat
1 163 Budapest, Havashalom u.43.

Megbiz6:

Megbiz6s tirgya:

K6szitette:

Nyilatkozat:

1165 Budapest, Gelosfa-Kadosfa utca, hrsz: 1 17510/33 telek forgalmi 6r-
t6kbecsl6s6nek elk6szitese.

Tml Design Kft.
2220 Vecs6s, Tamas utca 24

A forgalmi 6rt6kbecslest az 6rv6nyes rendeletek es ir5nyelvek szerint k6szitet-
tuk. Az 6rt6kel6shez semmif6le egyeni vagy uzleti 6rdekiink nem f0z6dik. A
benne szerepl6 adatok a megb[26 adatszolg6ltat6s6n 6s a helyszini szemre-
v6telez6sen alapulnak.

Budapest, 2018. J0nius 12

T6th Mihily Levente
Ugyvezet6 lgazgat6

Tml Design Kft.

Oldal:2



INGATLANFORGALTTIERIEKBECSLES 1165 Budapesl, Galosta'Kadosfa Llca. hrsz: 117510/33

ALAiROLAP

Ert6kbecsl6 szak6rt6:

T6th Mih6ly Levente
okl. 6pit6szmernok
kamarai sz:13-0852

ingatlankozvetitoi nevjegyzeksz: 455
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EnrExelEsr !cAzoLAs

A mai napon Budapest F5v6ros XVl. ker0leti Onkorminyzat megbiz6s6b6l el-
vegeztuk a tulaldondban levo, f165 Budapest, G6losfa-Kadosfa utca, hrsz.:
117510133 szem alattr be6pitetlen telek forgalmi 6rt6kbecsles6t.

Az inqatlanok telekkon yvi adatai:

Helyrajziszdm: 117510133
Telekr6sz terulete: 1597,0 m2
lvlegnevez6s: kiveft,be6pitetlenterrilet

A re5lisan becsult nyilt piaci forgalmi ert6k kiinduldsak6nt szolgAl b6rmely Uzleti
c6li meg6llapoddshoz. A v6gleges 6rt6ket csak piaci versenyeztet6ssel lehet
megdllapitani. A szak6rt6i v6lem6ny az adott idoszakban rendelkez6sre dll6, ka-
pott dokumentdci6kon, inform6ci6kon, adatokon alapul. A felt6telek, az adottsS-
gok, a m6retek, az 6llag 6s az 6llapot, funkci6, stb. v6ltoz6sa, m6dosuldsa ese-
t6n [j ertekbecsl6s k6szit6se szUks6ges. A szakv6lem6ny a keltez6st6l sz6mitott
hat h5napig 6rv6nyes. K6s6bbi felhaszn6l6s eset6n az [j ertek nem szemithat6
az infl6ci6s rateval n6velt osszeggel, az ert6kbecsl6st ez esetben aktualizdlni
kell.

A vonatkoz6 okm6nyok, a piaci viszonyok tanulmdnyoz6sa utan a helyszini bej6-
r5s es az 6rtekel6si szemitasok alapj6n meg6llapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felt6-
telek mellett a tdrgyi ingatlan val6s 6rt6ke a piaci 6sszehasonlit6 Srban mutatko-
zik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi 6rteke 45.092.892,-Ft+Afa
azaz nyolcvanmilli6 nyolcsz6zharm inckilencezer hatszdzhatvannyolc Forint+Afa

Budapest, 2018. JUnius 12.
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1165 BUDAPEST GALOSFA-KADOSFA UTCA HRSZ:
117510133 SZ. ALATTI BEEPITETLEN TELEK

FORGALMI ERTEKBECSLESE

t. el6znaeruvex

A Budapest F6v6ros XVI. ker0leti Onkorm6nyzat megbizta t6rsas6gunkat a
tulajdon6ban lev6, fenti ingatlan forgalmi 6rtekbecsl6s6vel.

2018. Jf nius 4-6n helyszini szeml6t tartottunk, kiz6r6lag m(szaki szemrev6-
telez6ssel 6rt6keltirk az ingallan AllagAt, titj5koz6dtu n k a v6roson belUli elhe-
lyezked6sr6l, mUszeres, felt6r6sos, roncsol6sos, diagnosztikai vizsgSlatokat
nem v6geztUnk.

A felUlvizsg6lat elk6szit6se sor6n felhaszn6ltuk a helyszinen szemrev6tele-
z6ssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa 5ltal megadott infor-
m6ci6kat.

Vizsgdlatunk a f6ldtertrletre terjedt ki. Munk6nk sordn nem vizsg6ltuk az 6116-

kelest k6r6 vagyoni helyzet6t, igy az ert6kelt eszkdz6k forr6s6t 6s az eszko-
zoket terhe16 esetleges kotelezettsegeket sem.

A megbiz6 rendelkez6sUnkre bocs6totta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban l6vri 2018.05.31-en kelt tulajdoni lapok mdsolat6t.

II. AZ INGATLAN VALTOZAS UTANI NYILVANTARTASI ADATAI

1165 Budapest, Gilosfa-Kadosfa u.
117510t33
kivett be6pitetlen terfilet
1597,00 m2
belteriilet
1t1

III. AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

A rendelkez6sU nkre 6116 2018.05.31-6n kelt tulajdoni lap m6solatb6l kiolvas-
hat6, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van:

XVl. keri.ileti Onkormdnyzat 1/1-ad tulaidoni hdnyad

IV, AZ INGATLAN NAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkez6sU nkre dll6 2018.05.31-6n kelt tulajdoni lap lll. r6sze nem tar-
talmaz bejegyz6seket.

Az ingatlan tulajdoni lapjain jelenleg sz6ljegyzet nem tal5lhat6.

0ldal:6
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Telek terulete:
Ovezet:
Tulajdoni h6nyad:



V. MUSZAKI ADAToK MEGALLAP1TASOK

AZ INGATLANOK KORNYEZETE
Az ertekelt telek term6szetben a Budapest, XVl. keruletben M6ty6sfold v6-
rosr6szen taldlhat6, a Forr6smajori d(lorlton, az iiesz utca folytat6sdban. A
k6rnyez6 lak66puletek 6vezeti besorol6sa. Lke-l/XVl.lCS2 Az ingatlan k6r-
nyezete nagytelkes, jellemz6en foldszintes 6s tet6t6rbe6pit6ses csalddi h6-
zak 6pUltek szabadondl16 be6pit6ssel. A kdrnyez6 utak aszfaltozottak, kicsit
elhanyagolt 6llapot[ak. A vizsg6lt telkekkel szemben Srok hr]z6dik v6gig az
utcdban. Az utcaval p6rhuzamosan g6pkocsi parkol6si lehet6s6gek vannak.
lnfrastrukturSlis ell6tottsdga j6 (bev6s6rl6si lehet6s6g, szabadid6s l6tesit-
m6nyek) 500-1000 m6teren belUl, az alapszintfi ell6tottsdg 1000 m-en belUl
el6rhet6, tdmegkdzlekedessel is konnyen megkozelithet6.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LE1RASA

A telek leirisa
A vizsg6lt telkeket kordbban egy m6g be nem 6pitett nagy zoldfelUletb6l
alakitottdk ki. Jelen telkek mdr a harmadik iitem. A korabbi utemek eladdsra
kerUltek. Az 6pitkez6sek elkezdcidtek. A vizsg6lt telekre 4-n6l tdbb lakds is

elhelyezhet6. A vizsgdlt telek szab6lyos t6glalap alak{ Az utca fel6l indulva
kiss6 lejtrisek az 6pit6si telkek. Jelenleg a telken bellrl fiives 6s bokros terU-
letek valtakoznak. A telek minden oldalr6l k6rbej6rhat6. Bej6r6s az ij6sz ut
ca fel6l lehets6ges. Az utc6ban minden kdzm0 megtalSlhat6 6s bekdthet6,
de a telekre nincs bekdtve. A telket [gy 6rt6keltiik, mintha a k<izm(bekri-
t6sek megt<irt6ntek volna!

U, AZ ERTEKELES ALAPJAT KTPEZS ELVEK. SZAMiTASOK

BEVEZETO

A vagyon6rt6kel6s soren nemzetk6zi 6s hazai gyakorlatban is a piaci 6rt6k
meghat6roz5sa a leggyakoribb 6s a h6rom ertekel6si m6dszer kozUl a megren-
delo sz5m6ra a legpontosabb inform6ci6t ny0jtja.

A piaci 61 6sszehasonlltdson alapul6 szemitesok mellett az [jrael66llit6si k6lt-
s6gen alapu16 6s a hozamsz6mitason alapul6 szdmit6si m6dszer kdlcs6ndsen
osszefugg egymessal. Az alkalmaz6sukkal nyert adatok seglthetik az ingatlan
val6di, az ingatlanpiacon elfogadtathat6 piaci 6rt6k6nek meghat6rozds5t.

Jelen vagyon6rt6kel6si feladatn6l a piaci 6r-osszehasonllt6son alapu16 m6dsze-
reket tekintettUk a legbiztosabbnak a sz6mitdsok elv6gz6s6re. A piaci 6r ossze-
hasonlit6son alapul6 m6dszer fejezi ki legink5bb a terUleti adotts5gokb6l (elhe-

lyezked6s, megkozelithet6s6g, infrastruktu16lis elldtotts6g, stb.) hasznosit6si
lehet6s6gekb6l fakad6 elt6r6seket, valamint mindezeknek a forgalmi 6rt6kre
gyakorolt hat6s6t.

A vizsg6lt ingatlannal a hasznalatnak megfelel6 piaci 6rt6ket hataroztuk meg,

v6ltozatlan funkci6 felt6telezese mellett. A piaci 6rt6k definici6ja az Eur6pai Ta-
n6csi ir6nyelv (49c), a TEGOVA 6s az EVS 2003 szabv6ny szerint a kovetkez6:

Oldal:7

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1165 BUdADESI, GAIOS1A-KAdOSIA dCA, hrSZ: 117510/33



/NGAITANFOR GALMI ERTTKBECSLES 1 1 65 Budaoesl. Gebsf a-Kadosfa a. hrsz: 117 0n3

,,4 piaci 6rt6k az a becsAft osszeg, amely1ft egy ingatlan az 6ft6kel6s iddpont-
jdban gazddt cserelhetne egy hajlandosdgot mutat6 elad6 6s egy hajlandosdgot
mutatd vev6 k1z1ft tisztesseges feltdtelek mellett zajlo tranzakcio keret6ben
megfelel1 piacra bocsebst k1vetden, amelynek sordn mindkdt fel jdl inform^l-
tan, kdrAlbkint6en 6s k6nyszer n6lkiil cselekedett."

A piaci 6rtek azl az 6rat jelenti, amely osszegert egy vagyont6rgyban val6 erde-
kelts6g az 6rtekeles id6pontj6ban minden val6szin0seg szerint eladhat6.

6RrEreecsLEs prncr MEGKdZEL1TEssEL

Az 6rt6kel6ssel 6s az 6rt6kel6si bizonyitv6nnyal kapcsolatos megjegyz6-
sek

Az 6rt6kel6st v6gz6knek nincs semmif6le erdekelts6ge az ingatlanban, a jovci-
ben sem tervezzUk ilyen 6rdekelts6g megszerz6s6t.

Semmif6le 6rdekUnk nem f0z6dik a jelen vagyon6rt6kel6 elemz6s t6rgy6t kepe-
zo ngyhdz, pertatlansag unkat semmi nem befoly6solja.

Legjobb tud5sunk szerint a jelen vagyon6rt6kel6 jelent6sben szerepl6 t6nybeli
6llit6sok - amelyekben, a vagyon6rt6kel6sben szerepl6 elemzesek, v6leme-
nyek 6s kovetkeztet6sek alapulnak - igazak 6s val6sak.

A vagyon6(6kel6s felsorolja az osszes olyan felt6telez6st, korulm6nyt, amely
befoly6solj6k az anyagban szerepl6 elemzeseket, v6lem6nyeket 6s k6vetkezte-
t6seket.

A felt6telez6sek 6s korlitoz5 felt6telek

Az 6rt6kel6st v6gz6k nem vdllalnak felel<lss6get olyan k6s6bb jelentkez6 gaz-
dasagi, vagy m0szaki okokert, esem6nyek6rt, amelyek befolydsolj5k a szAmit6-
sokban megadott 6rt6keket, az elemz6s meg6llapit6sait.

Hasonl6 jellegfi ingatlanok 6rt6kel6s6b6l, 6rt6kesit6s6b6l sz6rmaz6 ada'
tok

Piaci dsszehasonllt6son alapu16 megkdzelit6s szerint az 6rt6ket (gy hatdrozzuk
meg, hogy az 6rt6ket dsszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kdzel-
m0ltban 6rt6kesitettek. E megkdzelit6s alapllt az adja, hogy egy ingatlan piaci

6rt6ke kozvetlen dsszefUgg a hasonl6 ingatlan megszez6s6vel, kapcsolatos
kolts6gekkel.

A piaci osszehasonlltdson alapul6 megk6zelit6s eset6ben alkalmazott 6ssze-
hasonlit6 elemzes a hasonl6 ingatlanok es a vizsg6lt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezked6si, gazdas6gi, stb. jellemz6iben mutatkoz6 kul6nbs6geket vizsgdlja,
mikdzben figyelembe veszi az addrs-v6tel id6ponti6t, a v6sdrl6 es az elad6 mo-
tiv6ci6it 6s az egyes ad6sv6telek p6nzugyi felteteleiben mutatkoz6 kUl6nbs69e-
ket is.
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A szimitdsokn6l figyelembe vett hasonl6 ingatlanok eladasi erait m6dositani
kell annak 6rdekeben, hogy megkap.juk azon 6rt6ket, amely abban az esetben
lett volna 6rv6nyes, ha az eladott ingatlan 6s az 6rt6kelt ingatlan 16nyegeben
azonos lett volna.

Az 6rt6keles kidolgoz6sa soran a fajlagos m2 erak kialakitdsdndl a kozelmOlt-
ban hasonl6 jelleg( ingatlanok 6rt6kel6s6nel illetve 6rtekesites6n6l elfogadott 6r
szolgelt alapul. A kdrny6kbeli t6nyleges ingatlanpiac korlatozottsaga, a piacr6l
hiAnyz6 hasonl6 funkci6 6s szinvonal0 ingatlanok adatai 6s a korl6tozottan be-
szerezhet6 inform6ci6k miatt a hasonl6 adottsagi teruleteken taldlhat6 ingatla-
nok dsszehasonlit6 adatai alapj6n becsUltuk meg.

Az 6rt6kbecsl6sn6l figyelembe vettUk az ingatlan v6roson belUli elhelyezked6-
s6t, megkozelithet6s6g6t.

Ert6kncivel5 t6nyez5k
- a telek be6pithet6s6g nagyobb a lak66vezetn6l (szintterUlet mutat6 0,55)

Ert6kcsiikkent 6 t6ny ezi5k
- A kornyezete m6g csak reszben be6pitett, az utca m6g nincs kialakitva

Az elcinyoket 6s h6trdnyokat egyOttesen m6rlegelve, az egyeb kdrvonalazott
szempontokat figyelembe v6ve, funkci6 v6lt6s n6lkUl az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi 6rt6ke a kovetkez6k6ppen becsUlhetrj:

OsszeHlsoNr-iro loarox,

Piaci cisszehasonlit6 m6dszer telekre

1

2
3

Telek teleh m2
Ar

{ezer Fr)
Faj lagos ar

ftlmz
Ujszasz utca 29 867 kdzmfiv€k az utcdban 32 639 0

Uiszdsz utca 30 kozmfivek az utcdban 28 168 32 512.1

Uisz6sz utca 28 867 kozm0vek az utcdban 28 298 32 639.0

Telek 6tlaq6r lFUm2l 32 596,7

Fiqyelembeven 6r (FUmr) 32 600,0

Korrekcid elad6si irak 0.0%
Korrekcad Az utca v6ae. kornyezete nem be6pitett bels6 it nem kialakitotl 0_0%

Korrekci6 naqyobb szintterulet mutat6 10.0%
10,0%Osszes korrekci6

Fi 35 859,72

aci 0sszehasonlilason ala 16 fo mi drt6ke

lembevett 6r FTJ

rtdkelend6 in atlan

6pulel m2 a lla pot Piaci 6rHrsz telek m2

5r 267 973.0117510i'33 1 597 0 k6zmovek ndlkUl
45 AE2 892Osszes nello
12 1V5 081Ossze.s 6fa 27

Osszesen:
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A Budapest F6viros XVl. keriileti 6nkorminyzat megbiz5s5b6l elv6geztUk a tu-
lajdondban levrj, 1'165 Budapest, G6losfa-Kadosfa utca, hrsz.:117510133 sz6m
alatti beepitetlen telek forgalm i 6rt6kbecsl6s6t.

Az ingatlan tehermentes forgalmi 6rteke 45.092.892,-Ft+Afa
azaz nyolcvanmilli6 nyolcszdzharminckilencezer hatsz6zhatvan nyolc Forint+Afa

Oldal:10
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SZAKERT6I NYILATKOZAT

Kijelentem, hogy az 6rt6kbecslesi tev6kenys6gemet a hat6lyos jogszab6lyi elci-
ir6soknak, szakmai, illetve szakirodalmi aj6nl6soknak megfelel6en, a szakmai
6s etikai norm6k betartdsSval, lelkiismeretesen, leg.jobb tud6som szerint v6gez-
tem.

Ert6kbecsl6si tev6kenys6g0nk so16n tudom6somra jutott szakmai 6s Uzleti titkot
meg6rzom.
Legjobb tuddsom szerint minden adat, amelyet jelent6semben kdzz6tettem,
helyt6ll6 6s pontos. 86r ezeket megbizhat6 forr6sb6l gyUjtottem, nem v6llalok
sem garanci6t, sem felel6ss6get olyan adat, velem6ny vagy becsl6s pontoss6-
ga6rt, amelyet m6sok adtak at reszemre, s amelyet elemzes elk6szit6s6ben
felhaszndltam.

Az 6rt6kbecsl6s 6rv6nyess6gi idejet 180 napban adom meg, a v6ltoz6 ingat-
Ianpiaci viszonyok, az inflSci6 6s a jogszab6lyi keretek esetleges veltozasa mi-
att.

A szakv6lem6ny aktudlis tulajdoni lappal egyutt 6rv6nyes. A meg6llapitott for-
galmi 6rt6k 6ltal6nos forgalmi ad6l taftalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
v6lem6ny 6n6ll6 szellemi term6k, egesz6nek 6s r6szeinek mds c6hi felhaszn6-
l6s6hoz, sokszorosit6s6hoz, stb Tml Design Kft. uAsbeli hozzi4Arul5sa szUks6-
ges.

T6th Mihaly Levente
okl. 6pit6szm6rntik

lngatlan6rt6kbecsl6

K6szult:

Mell6kletek:

1 . sz. mell6klet:
2. sz. mel16klet:
3. sz mel16klet

2 peld6nyban

Fot6dokumentaci6
Tulajdoni Iap mdsolat
Telekalakit6si helyszln ra.1z

l lap
6db
l lap
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Forrdsmajori dul6tit Telkek hatdra

Vizsg6lt telkek a Zsemlekes itr6l Szemkozti szennyvizdtemel6

Vizsg6lt telek Vizsg6lt telkek

Simonfa utca kdzeli 6pUlet
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IV E G B iZO
Budapest XVI keriileti 0nk.

1163 Budapest
Havashalom utca 43.

K E S Z ir6

Tlt Desrcru Krr.
2220 VECSES, TlnaAs urcn 24.

lngatlanforgalmi
6rt6kbecs!6s

u res be6pitetlen telek
1165 Budapest, B6sz6nfa utca- Simonfa utca

Hrsz.: '1 '1 751 0/34
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Megbiz6:

Megbiz6s t6rgya:

K6szitette:

Nyilatkozat:

Torzslap

Budapest F6v6ros XVl. keriileti 6nkorm5nyzat
1163 Budapest, Havashalom u.43.

1165 Budapest, B6sz6nfa-Simonfa utca, hrsz: 117510/34 telkek forgalmi
6rt6kbecsles6nek elk6szitese.

Tml Design Kft.
2220 Vecs6s, Tamas utca 24

A forgalmi 6rtekbecslest az 6rv6nyes rendeletek es irSnyelvek szerint k6szitet-
tuk. Az 6rt6kel6shez semmif6le egy6ni vagy Uzleti 6rdekiink nem f0z6dik- A
benne szerepl6 adatok a megbiz6 adatszolgiltatis5n 6s a helyszini szemre-
v6telez6sen alapulnak.

Budapest, 2018. J0nius 6

T6th Mih6ly Levente
Ugyvezet6 lgazgat6

Tml Design Kft.
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ALAiRoLAP

Ert6kbecsl6 szak6rtS:

T6th Mih6ly Levente
okl. 6pit6szmern0k
kamarai sz:13-0852

ingatlankOzvetit6i n6vjegyzeksz: 455.
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EnrExelEst tcAzoLAs

A mai napon Budapest F5v6ros XVl. keriileti 6nkorm6nyzat megbiz6s6b6l el-
vegeztuk a tulajdonSban 16v6, 1165 Budapest, BSsz6nfa-Simonfa utca, hrsz.:
117510134 szdm alatti be6pitetlen telkek forgalmi 6rt6kbecsles6t.

Az inqatlanok telekkdn yvi adatai:

Helyrajzisz6m: 117510134
Telekr6sz terUlete: 2863,0 m2
Megnevez6s: kivett,be6pitetlenter[ilet

A re6lisan becsult nyilt piaci forgalmi 6rt6k kiindul6sak6nt szolgdl bermely irzleti
c6l0 meg6llapoddshoz. A v6gleges 6rt6ket csak piaci versenyeztet6ssel lehet
meg5llapltani. A szak6rtSi v6lem6ny az adott id6szakban rendelkez6sre 6116, ka-
pott dokument6ci6kon, inform6ci6kon, adatokon alapul. A feltetelek, az adotts6-
gok, a m6retek, az Allag 6s az dllapot, funkci6, stb. v6ltoz5sa, m6dosul6sa ese-
ten [j 6rtekbecsl6s k6szit6se szUks6ges. A szakv6lem6ny a keltez6st6l sz5mltott
hat h6napig 6rv6nyes. K6s6bbi felhaszn6l6s eset6n az (j ert6k nem sz6mithat6
az infl6ci6s rataval ndvett osszeggel, az 6rt6kbecsl6st ez esetben aktualizdlni
kell.

A vonatkoz6 okmanyok, a piaci viszonyok tanulmSnyozdsa uten a helyszini bej6-
r6s es az 6rt6kelesi sz6mitAsok alapj6n megdllapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felt6-
telek mellett a tergyi ingatlan val6s 6rt6ke a piaci dsszehasonlit6 6rban mutatko-
zik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi ert6ke 80.839.668,-Ft+Afa
azaz nyolcvanmilli6 nyolcszdzharm inckilencezer hatsz6zhafuan nyolc Forint+Afa

Budapest, 2018. Jfnius 6
T6th Mihily Levente

Okl. lngatlan 6rt6kbecsl6
lngatlankdzvetit6i nevjegyz6ksz: 455
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1165 BUDAPEST BOSZENFA-SlMONFA UTCA HRSZ:
117510134 SZ. ALATTI BE P TETLEN TELEK

FORGALMI ERTEKBECSLESE

I. EL6ZMENYEK

A Budapest Fcivdros XVl. kerUleti Onkorm6nyzat megbizta t6rsasdgunkat a
tulajdondban 16v6, fenti ingatlan forgalmi 6rt6kbecsl6s6vel.

2018. J[nius 4-6n hetyszini szeml6t tartottunk, kizdr6lag mfiszaki szemrev6-
telez6ssel 6rt6keltUk az ingatlan 6llag5t, t6jekoz6dtunk a varoson belUli elhe-
lyezked6sr6l, mfiszeres, feltdrdsos, roncsoldsos, diagnosztikai vizsg6latokat
nem vegeztunk.

A felUlvizsg5lat elk6szit6se sor6n felhaszn6ltuk a helyszinen szemrev6tele-
z6ssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa dltal megadott infor-
m6ci6kat.

VizsgSlatunk a fOldterUletre terjedt ki. Munk6nk sordn nem vizsg6ltuk az 6rt6-
kel6st k6r6 vagyoni helyzet6t, igy az 6rtekelt eszkozok forr6s6t es az eszko-
z6ket terhel6 esetleges kotelezetts6geket sem.

A megbiz6 rendelkez6sU nkre bocs6totta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban l6vci 2018.05.31-6n kelt tulajdoni lapok m6solatdt.

II. AZ INGATLAN VALTOZAS UTANI NYILVANTARTASI EOITNI

Cim:
Helyrajzi sz6m:
Megnevez6s:
Telek terUlete:
Ovezet:
Tulajdoni h6nyad

"cimk6pz6s alatt"
117510t34
kiveft be6pitetlen teriilet
2863,00 m'
belter0let
1t1

III. AZ INGATLAN TULAJDONI HELYZETE

A rendelkez6sU nkre 6116 2018.05.31-6n kelt tulajdoni lap m6solatb6l kiolvas-
hat6, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van :

XVl. kerilleti Onkormdnyzat 1/1-ad tulaidoni hdnyad

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkez6sUnkre dll6 2018.05.31-6n kelt tulajdoni lap lll. r6sze az aldbbi
bejegyzeseket tartalmazza.
'1. Bejegyzti hat6rozat 77 9251 1 12017 I 17.O5.02.

-a T-83090 sz. veltozAsi v|zrlz alapiln az ingatlan kialakit5sra kerirlt a

Budapest 11751Ot5, 11751017 6s 117510/9 helyrajzi sz6mri ingatlanb6l.

Az ingatlan tulajdoni lapjain jelenleg sz6ljegyzet nem tal5lhat6.
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V. MUSZAKI ADATOK MEGALLAP1TASOK

AZ INGATLANOK KORNYEZETE
Az 6rt6kelt telek term6szetben a Budapest, XVl. kerUletben N/6ty6sfold v6-
rosr6szen taldlhat6, a Forrasmajori dLilc!0ton, az iiesz utca folytatasaban. A
kdrnyez6 lak66pUletek ovezeti besorol5sa: Lke-1/XVl.lCS2 Az ingatlan kor-
nyezete nagytelkes, jellemz6en foldszintes 6s tet6t6rbe6piteses csaladi ha-
zak 6pultek szabadonall6 be6plt6ssel. A k6rnyez6 utak aszfaltozottak, kicsit
elhanyagolt dllapotlak. A vizsg5lt telkekkel szemben drok hrlz6dik vegig az
utcdban. Az utc6val p6rhuzamosan g6pkocsi parkol6si lehetcis6gek vannak.
lnfrastrukturdlis ellStotts6ga j6 (bev6s6rl6si lehet6s6g, szabadid6s l6tesit-
m6nyek) 500-1000 m6teren belUl, az alapszintU ell6totts6g 1000 m-en belUl
el6rhet6, tomegkozleked6ssel is konnyen megk6zelithet6.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LEIRASA

A telek leirisa
A vizsg6lt telkeket kor5bban egy m6g be nem epitett nagy zoldfelUletb6l
alakitottdk ki. Jelen telkek m6r a harmadik utem. A kor6bbi Utemek eladdsra
kerultek. Az epltkezesek elkezd6dtek. A vizsg6lt telekre 4-n6l t6bb lak6s is
elhelyezhet6. A vizsg6lt telek szab6lyos t6glalap alaki. Ac utca fel6l indulva
kiss6 lejt6sek az 6pit6si telkek. Jelenleg a telken belUl fUves 6s bokros terii-
letek v6ltakoznak. A telek minden oldalr6l k6rbej6rhat6. BqArAs az ljdsz ut-
ca fel6l lehets6ges. Az utc6ban minden kozm( megtal6lhat6 6s bek6thet6,
de a telekre nincs bekotve. A telket fgy 6rt6keltiik, mintha a ktizmfibekti-
t6sek megttirt6ntek volna!

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZ6 elvex. SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyon6rt6kel6s sor6n nemzetkozi 6s hazai gyakorlatban is a piaci 6rt6k
meghatarozesa a leggyakoribb 6s a hirom ertekel6si m6dszer kdzUl a megren-
delS sz6m6ra a legpontosabb inform6ci6t ny0jtja.

A piaci dr osszehasonlit6son alapul6 szamltasok mellett az Ujrael6ellitasi kolt-
s6gen alapul6 6s a hozamsz6mit6son alapul6 sz6mitasi m6dszer kolcsondsen
osszefUgg egymdssal. Az alkalmaz6sukkal nyert adatok seglthetik az ingatlan
val6di, az ingatlanpiacon elfogadtathat6 piaci 6rt6k6nek meghat6roz6s6t.

Jelen vagyon6rt6kel6si feladatndl a piaci 6r-6sszehasonlitdson alapul6 m6dsze-
reket tekintettijk a legbiztosabbnak a sz6mlt6sok elv6gz6s6re. A piaci er ossze-
hasonlit6son alapul6 m6dszer fejezi ki legink6bb a teruleti adottsegokb6l (elhe-

lyezked6s, megkozelithet5seg, infrastruktu16lis elldtotts6g, stb.) hasznositdsi
lehet6s6gekb6l fakad6 elt6r6seket, valamint mindezeknek a forgalmi 6rt6kre
gyakorolt hatds6t.

A vizsg6lt ingatlanndl a haszn6latnak megfelel6 piaci 6rt6ket hataroztuk meg,

v6ltozatlan funkci6 felt6telez6se mellett. A piaci 6rt6k definici6ja az Eur6pai Ta-
ndrcsi irAnyelv (49c), a TEGOVA 6s az EVS 2003 szabv6ny szerint a kdvetkez6:
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,,A piaci 6rt6k az a becs1lt 6sszeg, amely6ft egy ingatlan az 6rl6ket6s id6pont-
jdban gazddt cserdlhetne egy hajlandosdgot mutato elad6 6s egy hajland6s6got
mutato vev6 k1zdtt tisztessiges felt6telek mellett zajlo tranzakci6 kereteben
megfelel6 piacra bocsdtitst kdvetoen, amelynek sor6n mindk6t fdl j6! informdl-
tan, kOrUltekint6en 6s k6nyszer n6lkdl cselekedett."

A piaci 6rt6k azt az 6rat jelenti, amely osszeg6rt egy vagyontargyban val6 6rde-
kelts6g az 6rt6kel6s id6pontj6ban minden val6szln(s6g szerint eladhat6.

CNTETAECSLES PIACI MEGK6ZELiTESSEL

Az 6rt6kel6ssel 6s az 6rt6kel6si bizonyitv6nnyal kapcsolatos megjegyz6-
sek

Az ert6kel6st v6gz6knek nincs semmif6le 6rdekelts6ge az ingatlanban, a jdv6-
ben sem leNezzik ilyen 6rdekelts6g megszerz6s6t.

Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyon6rt6kel6 jelent6sben szerepl6 t6nybeli
6llit6sok - amelyekben, a vagyon6rt6kel6sben szerepl6 elemz6sek, v6lem6-
nyek 6s kovetkeztet6sek alapulnak - igazak 6s val6sak.

A vagyon6rt6kel6s felsorolja az osszes olyan felt6telez6st, korUlm6nyt, amely
befoly6solj6k az anyagban szerepl6 elemz6seket, v6lem6nyeket 6s kovetkezte-
t6seket.

A felt6telez6sek 6s korl6tozo felt6telek

Az ert6kel6st v6gz6k nem v6llalnak felel6ss6get olyan k6s6bb jelentkez6 gaz-
das6gi, vagy muszaki okok6rt, esem6nyek6rt, amelyek befolydsolj6k a sz6mitA-
sokban megadott 6rt6keket, az elemzls megellapitesait.

Nem nyilv6nitunk v6lem6nyt jogi ugyekben. Az ingatlant tehermentes allapot-
ban 6rt6keltUk.

Piaci dsszehasonlitdson alapul6 megkdzel[t6s szerint az 6rt6ket tgy halArozzuk
meg, hogy az 6rt6ket osszehasonlltjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a k6zel-
mriltban 6rt6kesitettek. E megkdzellt6s alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
6rt6ke kozvetlen osszefugg a hasonl6 ingatlan megszerz6s6vel, kapcsolatos
kcilts6gekkel.

A piaci osszehason lit6son alapul6 megkdzelit6s eset6ben alkalmazott ossze-
hasonlit6 elemz6s a hasonl6 ingatlanok 6s a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezked6si, gazdas6gi, stb. jellemz5iben mutatkoz6 kUlonbs6geket vizsg6lja,
mikozben figyelembe veszi az addrs-vetel id6pontjdt, a vds6rl6 6s az elad6 mo-
tiv6ci6it 6s az egyes ad6sv6telek p6nzugyi felt6teleiben mutatkoz6 kulonbs6ge-
ket is.
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Semmif6le 6rdekUnk nem fiiz6dik a jelen vagyon6rt6kel6 elemz6s t6rgy6t k6pe-
26 igyhdz, pSftatlansdg unkat semmi nem befoly6solja.

Hasonl5 jellegg ingatlanok 6rt6kel6s6b5l, 6rt6kesit5s6b6l szirmaz6 ada-
tok
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A szdmit6sokn6l figyelembe vett hason16 ingaflanok elad6si 6rait m6dositani
kell annak 6rdek6ben, hogy megkapjuk azon 6rt6ket, amely abban az esetben
lett volna 6rv6nyes, ha az eladott ingatlan 6s az ert6kelt ingatlan lenyeg6ben
azonos lett volna.

Az 6rtekel6s kidolgozdsa soren a fajlagos m2 erak kialakit5s6n6l a k6zelmrjlt-
ban hason16 jelleg( ingatlanok ert6keles6n6l illetve 6rtekesit6s6n6l elfogadott 6r
szolgdlt alapul. A korny6kbeli t6nyleges ingatlanpiac korl5tozottsdga, a piacr6l
hiAnyzo hasonl6 funkci6 6s szinvonahj ingatlanok adatai es a korlatozottan be-
szerezhet6 inform6ci6k miatt a hasonl6 adottsdg( teruleteken taldlhat6 inga a-
nok 6sszehasonlit6 adatai alapjen becsUltuk meg.

Az 6rt6kbecsl6sn6l figyelembe vett0k az ingatlan varoson belUli elhelyezked6-
s6t, megkozelithet6s69et.

Ert6knOvel6 t6nyez6k
- a telek be6pithet6s6g nagyobb a lak6ovezetnel( szintteritlet mutat6 0,55)

Ert6kcstikkent 6 t6ny ez6k
- A kdrnyezete m6g csak reszben be6pitett, az utca m6g nincs kialakitva

Az elcinyoket es hdtr6nyokat egyUttesen m6rlegelve, az egy6b kdrvonalazott
szempontokat figyelembe v6ve, funkci6 vdlt6s n6lkUl az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi 6rt6ke a kovetkez6keppen becsiilhet6:

OSSZEHASONLiTO ADATOK:

Telek telek m2
Ar

(ezer Ft)
Fajlagos iir

ttlm2
Ujszdsz utca 29 467 kozmovek az utcdban 32 639.0

Uiszdsz utca 30 8{5 7 kozm0vek az utcdban 32 512.1

Uiszdsz utca 28 kozm0rek az utcdban 28 298 32 633 0

Telek iitlaqdr {Ft/m2) 32 596,7

32 600_S

Korekciri eladdsi drah 00%
Korrekci6 Az utca !€qe. ktirnyezete nem bedEitett bels6 rll nem kialakitott 00%
Korrekciri naavobb szintlerijlet mutatd 10 0%

Osszes korrekci6 10,0%

Ert€kelend6 in lan aci 0sszehasonlitdson ala ki fo lmi drtEke

elembevett er Ft/m

6ptlet mz a llapot Piaci arHrsz lelek m2

1i 7510r31 2 863 0 kozmfrrek ndlkiil 102 656 378 0

Osszes 6ia 27% 21 826 710

ese u:
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Piaci risszehasonlit6 m6dszertelekre

2A 2Se

28 188

867

80 839 668
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A Budapest F6v5ros XVl. keriileti dnkorm6nyzat megbiz6s6b6l elv6geztUk a tu-
lajdonAban 16v6, 1165 Budapest, Bdsz6nfaSimonfa utca, hrsz.: 117510134 szAm
alatti be6pitetlen telek forgalmi 6rt6kbecsl6s6t.

Az ingatlan tehermentes forgalmi 6rteke 80.839.668,-Ft+Afa
azaz nyolcvanmilli6 nyolcsz6zharminckilencezer hatsz6zhatvannyolc Forint+Afa
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SZAKERT6I NYILATKOZAT

Kijelentem, hogy az 6rt6kbecsl6si tev6kenys6gemet a hatAlyos jogszabdlyi el6-
irdsoknak, szakmai, illetve szakirodalmi aj6nl6soknak megfelel6en, a szakmai
es etikai norm6k betart6s6val, lelkiismeretesen, legjobb tud6som szerint v6gez-
tem.

Ertekbecslesi tev6kenys69Unk so16n tudomdsomra jutott szakmai 6s Uzleti titkot
meg6rzom.
Legjobb tuddsom szerint minden adat, amelyet jelent6semben kdzzetettem,
helytdll6 6s pontos. 86r ezeket megbizhat6 forrAsb6l gy(jtottem, nem vdllalok
sem garanciat, sem felel6ss6get olyan adat, v6lem6ny vagy becsl6s pontoss6-
g6ert, amelyet m6sok adtak 6t r6szemre, s amelyet elemz6s elk6szit6s6ben
felhaszn6ltam.

Az 6rtekbecsl6s ervenyessegi idej6t 180 napban adom meg, a vSltoz6 ingat-
lanpiaci viszonyok, az inflitci6 6s a jogszabdlyi keretek esetleges vSltozdsa mi-
att.

A szakv6lem6ny aktudlis tulajdoni lappal egyUtt erv6nyes. A meg6llapitott for-
galmi 6rtek 6ltal6nos forgalmi ad6t tarlalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
v6lem6ny on6ll6 szellemi term6k, eg6sz6nek 6s r6szeinek m6s c6l0 felhaszn5-
l6sdhoz, sokszorosit6s6hoz, stb Tml Design Kft. tAsbeli hozzt4Aru[6sa szitks6-
ges.

T6th Mihaly Levente
okl. 6pit6szmernt k

lngatla n 6 rt6kbecs l6

K6szUlt 2 p6lddnyban

Ir/ell6kletek

1 . sz. mell6klet
2. sz. melleklet
3. sz melleklet

Fot6dokument6ci6
Tulajdoni lap m6solat
Telekalakit6si helyszinrajz

1 lap
6db
1 lap
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MELLEKLETEK

Forr5smajori d0lclrit Telkek hatdra

Vizsg6lt telkek a Zsem16kes [tr6l Szemkozti sze n nyvlz6temelo

Vizsg6lt telkek Vizsgdlt telkek

Simonfa utca kozeli 6pulet
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