BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE
Késziilt a Polgdrmester 2020. december 7-re tervezett hatdrozatdnak meghozatala céljabdl
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyongazddlkoddsi iigyintézd

Targy: Javaslat a Budapest XVI. keriilet, Csdmori ut
143. fszt. 2. szam alatti lakas értékesitésére

Tisztelt Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsdgi Tag!

A Csdmoéri Gt 143. szam alatti, 109657 hrsz-0 ingatlan 3 lakéasbol allo tarsashaz. Az ingatla-
non mar csak a fszt. 2. szam alatti, a tulajdoni lapon lakds megnevezésii ingatlan 6nkormdany-
zati tulajdon. A Csdémoéri ut 143. fszt. 2. szam alatti, 109657/0/A/2 hrsz, a tulajdoni lapon 12
m? teriilet(i, 1 szobabdl 4116 ingatlan, a hozzi tartozo6 tarsashazi k6zos tulajdonbol 91/1000-ed
tulajdoni hanyaddal.

A lakas a vagyonkataszterben forgalomképes iizleti vagyonként nyilvantartott. Az ingatlant
az Onkorményzat 2020. szeptember hénapban vette vissza a jogeim nélkiili hasznaloktdl. Az
ingatlant az Onkormanyzat bérlakasként soha nem hasznositotta, a bérlakds nyilvantartdsban
nem szerepel.

A telken rendelkezésre 4ll a sziikséges elektromos dram, gz, vezetékes viz, szennyvizcsator-
na.

A tarsashazi épiilet az 1930-as években épiilt, hagyomanyos épitési médon, oldalhataron,
f5ldszint (bm: 2,60 m), magas tetds kialakitdssal. Az épiilet alapozasa sdvbeton, felmend
falazata, valaszfala tégla, fodéme fa. A tetd formdjat tekintve félnyeregtetd, anyaga fa,
héjalasa cserép. A homlokzati falak vakoltak, képorozottak. A fszt. 2. utélag épiilt a foépiilet-
hez.

A fszt. 2. szam alatti, 12 m? teriiletii lakds megnevezésii ingatlan bels¢ falfeliilete vakolt,
tapétazott. A padloburkolat anyaga laminalt parketta. Az ablak fabol készilt kétrétegl
{ivegezéssel, az ajtd egyszeril fa ajté lap. A lakas kordbban a szomszédos lakasbol kapta a
fiitést és a vilagitast. Viz, villany, gaz, szennyvizcsatorna nincs a lakdsban. Az épiilet tet6-
szerkezete a szomszédos ingatlan felé dél. Az épiilet déli sarkédnal megjelend harantrepedés az
alapzat siillyedésére utal, a falakon penész nedvességfoltok alakultak ki.

Az épiilet kiilsé miszaki allapota leromlott, a lakas teljes feldjitasra szorul (burkolatok,
nyilaszarok cseréje). A lakashoz tartozik egy faskamra (5,84 m?), ami a tulajdoni lapon nincs
feltiintetve. A faskamra szintén teljes felgjitasra szorul.

A tarsashaz alapité okirata szerint mindegyik tulajdonostérs sajéat tarsashéz-tulajdoni illet6se-
gével szabadon rendelkezhet, azt elidegenitheti és megterhelheti.

Az ingatlan Rakosszentmihalyon, csalddi hézas kérnyezetben helyezkedik el. A Keriileti Epi-
tési Szabalyzatrol sz616 21/2018. (VIL. 6.) rendelet szerint az ingatlan vezeti besorolasa Lke-
1/XVV/SZ3. (Kertvérosias lakéteriilet, kozepes telekméretii, szabadon allé beépitésii épitési
ovezet) Az ingatlan el6tt aszfaltos az ut, az utcéan gépkocsi parkolasi lehetéség van. Infrastruk-
turalis adottsdga jo (oktatasi intézmények, tomegkdzlekedés és vendéglatd egységek).



Az ingatlanra az AN.Z.S.0. 2001 Kft. készitett értékbecslést. Az ingatlan értékét az érték-
becsld 4.500.000,- Ft-ban allapitotta meg. Az értékbecsld a lakohazat bontasra értékelte, csu-
pan az ingatlanhoz tartozé eszmei hanyadbol ad6do telekteriilet értékét vizsgélta meg. Az
ingatlan lakhatasra alkalmatlan. (1. szamu melléklet)

Az Onkorményzat vagyonarol €s a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorléasarol sz6-
16 24/2009. (VL. 25.) rendelet

18. § szerini:

(1) Az Onkormanyzat iizleti vagyondnak hasznositdsa:
b) a Gazdasdgi és Pénzugyi Bizottsdg hatdskorébe tartozik a polgdrmester egyetértésével:

-

ba) az énkormdnyzati tulajdonil ingatlanok hasznositdsa (kiilonosen elidegenités, hasznalatba
adds, bérbeadds) 40 millié Ft értékhatar, vagy 4 milli6é Ft/év bérleti dij alatt;

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat Képvisel-testiiletének az Onkorményzat va-
gyonéanak értékesitese, hasznositasa soran alkalmazando versenyeztetési szabalyokrol sz616
35/2004. (IX. 30.) onkormanyzati rendelet 4. § szakasza szerint:

4. § A versenyeztetés formai. nyilvdnos egyfordulds pdlydzat vagy liciteljaras.”

Eléterjesztoként javaslom az ingatlan nyilvanos egyfordulés palyazat Gtjan torténd értékesite-
sét, az értékbecslésben foglalt dsszegben, nett6 4.500.000,- Ft értéken.

A katasztrofavédelemrél és a hozza kapesolodo egyes torvények modositasarol sz6l6 2011.
évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdése alapjan, a veszélyhelyzet idején a dontést a Pol-

garmester hozza meg.

Kérem a tisztelt Gazdasagi és Pénziigyl bizottsagi tag asszonyt, bizottsagi tag urat, hogy az
elbterjesztésben szerepld hatarozati javaslatot_2020. december 4-én 12 ordig igény szerint
észrevételezni és véleményét a polgarmester@bp16.hu e-mail cimre megkiildeni szivesked-

jen.

Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Polgarmestere — a
katasztrofavédelemr6l és a hozza kapcsolodo egyes torvények mo-
dositasarél sz616 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdése
alapjan, a képviselo-testiilet hataskorében eljarva — tigy hatarozott,
hogy a 1161 Budapest, Csémori ut 143, fszt. 2. szamu,
109657/0/A/2 hrsz-t, 12 m” alapteriiletil, az ingatlan-nyilvantartas
adatai szerint lakds megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadat,
valamint a térsashazi kozos tulajdonbél 91/ 1000-ed tulajdoni ha-
nyadot, nyilvanos egyfordulés palyazat Gtjan értékesiti azzal, hogy
a palyazat nyertese az az ajanlattevo lesz, aki a palyézati feltéte-
leknek megfelel és a kikialtasi arhoz kepest a legmagasabb sszegii
ellenszolgaltatis megfizetéscre tesz ajanlatot.

Az ingatlan forgalmi érteke netté 4.500.000,- Ft, mely egyben a
kikialtasi ar.

A Polgarmester a palyazati felhivas kifrasara az intézkedéseket megte-
SZi.



Hataridé: 2021. december 31.
Felelss: Kovacs Péter polgarmester

Budapest, 2020. december 2. ) | A Al
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Forgalmi érték meghatarozasa

Budapest Févaros X VI keriileti Onkormanyzat részére

a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdonét képezé
1161 Budapest Csmori 1it 143. 2. ajtd 109657/0/A/2 hrsz. alatti ingatlanrél

Készitette:
Rendik Andras
ingatlanvagyon — értékeld

Késziilt 3 példanyban.
2 példany megbizoi
1 példany irattar
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| Megbizd neve:

-_‘l-S:udépl)edst Fovaros XVI. kerﬁlé_ti (Tjﬁkofményzat

Megbizo cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43, o "

J':F Egétfan cime tul. lap szerint: 1 _161dBudapcst‘ XVL k_er:Csomon ﬁt_143j aj ©0:2. ﬁﬂj
cime természetben: 1161 Budapest X V1. ker. Cséméri Gt 143. ajto: 2. I
helyrajzi széma: 109657/0/A/2 ]
tipusa; ' . o oréklakas 1 o B _MM_'

”I\F_;I:glbi:zés céija:_ | forgaﬁlﬁr-rg érték meghatarozasa ‘ -

i? ?E_r_tglzelt jog: o tulajdonjog - |
Ertékelt nilajdoni hanyad: 1/1 |

| Tulajdoni lap szerinti telek teriilet: | 719 ;;z -I

; Felépitmények nettd alapteriilete_:m N 12m2 i

Felépitmények redukalt alapteriilete: | 12 m?
Helyszini szemle idépontja: 2020. november 18.
Ertékelés hatamapja: 2020. november 26.

— — e m—— e e —

Végso forgalmi érték:

| 4500 000 Ft
Az ingatlan értéke: ) ) |
| - négymillig-dtszazezer forint |

Az értékbecsld a tulajdonos ads alanyisdgat nem vizsgalta. Az 4ltalanos forgalmi adorol sz6l6 2007.
évi CXXVIL tv. alapjan a hasznalt ingatlanok értékesitése jellemzden adémentes, kivéve, ha az
addalany a valtoztatdst megeldz6 addév utolsé napjaig bejelenti, hogy adoalanyisagot valaszt. Az AFA
tdrvény nem tesz kilonbséget lakéingatlan és egyéb céli ingatlan kozétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik. Ez ald] kivételt képez, ha az Eladé az
ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisigot valasztott. Abban az esetben, ha az értékesitést AFA
terhelné, akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val novelt ériékként értendd.

A fenti értékek a hatarnaptdl szamfitott maximum 360 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasigi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hat6sagi, fizikai komyezetében lényeges valtozas nem t6riénik. A fentiekben meghatarozott
érvényességi 1d0n 10l a szakvélemény meghatdrozasa, illetve (j szakértdi vélemény készitése

sziikséges.

A felépitményt az alapzati, fodémszerkezeti és belsé burkolati hibii és korszeriitlenségei miatt

bootandé idllapotinak itéljiik, emiatt az értékmeghatirozds sordn csupdn az ingatlanhoz tartozé
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eszmei hanyadbél adédé telekterulet értéket wzsgziltuk meg, a felepltmény bontas1 koltsegével
csokkentve.
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Az értékbecslésben rogzitett megéllapitasok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapiiasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplo feltételek kortatozzak.

Jelen értékbecslés a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat megbizasab6l és részére késziilt,
irdsos hozz4jarulssom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb célt felhasznaldsshoz nem jarulok

hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjén az ingatlan beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan
jogilag rendezettnek tekinthets,

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az aldbbi értékbecsléi jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részi:

| Rendik Andras ' E-000367/2014/A002

 —— =

Rendik Zoltanx

ligyvezetd
AN.ZS.0. 2001 Kft

4, oldal, 6sszesen: 17



1. ELOZMENYEK

H"ZS'] 1161 Budapest XVI. ker. Csémori ut 143, ajt6: 2.

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat. (1163 Budapest, Havashalom utca 43.) 2020,
november 16-4n bizott meg, hogy a Budapest XVI. ker. 109657/0/A/2 helyrajzi szidmon
nyilvéntartott, a valésagban 1161 Budapest XVI. ker. Csdmori it 143. ajto: 2. alatt talalhato
ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadanak értékbecslését forgalmi értékének és bérleti dij értékének
meghatarozasa céljabol végezziik el.

A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés hatarnapja: 2020, november 18,
A Megbiz6 az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta a kovetkezd
dokumentumokat:

e azingatlan tulajdoni lapja

e alaprajz

e térképmasolat és helyszinrajz

e tarsashaz alapitd okirat

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozsa utdn helyszini szakértdi szemlét
és az czzel Osszeflggd kormyezettanulmanyt tartoltunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A Megbizd képviseldjével bejartuk az ingatlant,

annak allagat fényképfelvételeken rogzitettiik.

Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgdlatat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas

szerint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini szemrevételezés alapjan.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értékelés modszere

Az ért¢k-megallapitds valamely vagyontdrgy jellemzoinek, koériilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatérozdsa és rogzitése, dltalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgaldsa alapjan.

Az érték-megallapilas sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érlék-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupéan az értékrsl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatérozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.
Az értékmegallapité becsiilt értéket k6z61 a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi

5. oldal, 6sszesen: 17
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hatasok kévetkeziében. Kovetkezésképpen az értekmegéllapité személynek azonositania,

mérmnie és elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kdmyezetét.

Az értéket Altaldban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
kdlcsdnds kapesolata kihatéssal van a kereslet-kinalat egyensulyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkiznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisziességes piaci értékre.
Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomény szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen vérhatd, hogy az ért€kelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elado
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét él kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kelldképpen tudataban van az $sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2012 és 2016 alapjan a piaci ért€k azt a piaci arat jelenti, amely
Osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz8dés keretében

és az €rtékelés idopontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kivetkezdket:

o az eladd hajland6 az eladasra,
e atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

® a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossiggal
torténik,

atlagostdl eltérd, specialis vevdi kiilénajanlat figyclembevételére nem keriil sor.

Az értékbecslést az érvényben 1évé  rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzddések, miiszaki
tervek €s leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az dvatossag elvét

kévetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjén tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni Lap IT1,

részében 1évé bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsétott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyzé adatokat pétolom, az eltéréseket regisztrlom. Szemrevételezéssel - a
Megbizo képviselSjének kozremiikddésével - megvizsgalom az épiiletek és épitmények
miiszaki llapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ériékeld koryezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat

elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgéltatdsai

alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsétott adatok, dokumentumok, informaciék valésagét és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozésara 3 altal4nosan elfopadott modszer alkalmazhatd:

6. oldal, 6sszesen: 17
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e piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
¢ hozamszémitdson alapuld értékelési médszer;

e koltségalapi médszer.

Az els6 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési madszer
¢és hozamszamitédson alapulé értékelési modszer) §sszefoglaloan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetség szerint azonban mind a 3 modszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetSen az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Gvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt 4llé
ingatlanok ¢s lakotelkek esetében meghatirozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazisa is.

Az ingatlan éni¢k meghatirozdsa sordn az értékelési eljarasoknil szokdsosan elemzett
kockézatok koziil kiilonss figyelmet kell fordatani a kévetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavi értékallanddsdganak kockazata;

e apiaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e akdvetelés érvényesitéséhez kapcsolddd koltségek nagysaganak kockazata;

* a szemrevételezéssel] nem megallapithatd miiszaki kivitelezéssel Gsszefiiggd

kockazat.

Az érickelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulénapjatél szamitott
legfeljebb 360 napig érvényes.

2.2, A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizdlt addsvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesziésével, Osszehasonlitaséval térténik.
A modszer {0 lépései:

¢ az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfelel6 ingatlanok kivalasztasa és

clemzése;
* fajlagos értékek meghatdrozasa valamint az értékmodositd tényezdk elemzése;
o a fajlagos alapérték modositdsa az értékmodositd tényezok alapjan;

e a forgalmi érték szamitasa a fajlagos ériék ¢s az ingatlan méretének szorzataként,

Az elsd 1épésben az értékelés éorén a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati 4rait elemzem és Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az Ssszehasonlitas soran els6sorban a kdvetkezd, a piacot meghatdrozo tényezoket
veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgdlom az adott ingatlan
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esetleges értékesitése sorén a p.dtér.lciélis vevik korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgilom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhato liresen 4116 eladatlan hasonlo jellegii, funkcioji ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatarozzék az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1évé épitkezéseket,

e a telek & az adott telken éplilt épiilet egyensilyat, valamint kdémyezetéhez vald
illeszkedésének Gsszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiilés¢hez vagy gazdasigi depressziéjéhoz
kapcsolodé kilatdsokat, 6nkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
{Sldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonls és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatdl jelentSsen eltérd szélsd
értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen dsszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszdg hasonlo teriileteinek ingatlanpiacit is, de czt

természetesen megfelel koriiltekintéssel tehe(jiitk meg.

A kivélasztott Ssszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozdsa soran az ingatlan
adasvétele sordn realizalt vételardnak vagy ajénlati drdnak az alapériék vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérdszamok
(pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazdsa
eselében sziikséges az ajanlati drak €s a realizalt forgalmi értékek kdzétti viszonyszam elemzése

1s, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé mddositésa.

Az értékesokkentd és értékndveld tényez6k alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan befolyasold
tényezd veheld figyelembe, amely az Gsszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodositd tényezdk elemzése sordn minden esetben vizsgilni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e haszndlati szempontok;

e telekadottsagok:

e infrastruktira;

e kornyezeti szempontok;

® alternativ hasznositas lehet6sége;

® jogi, hatdsagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddositd tényezékkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatérozza meg.
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A ﬁ)ldterulet és beepnett ingatlanok ertekeleﬁene] az értékelési médszerek kozul a piaci

Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszimitison alapul6 értékelési modszerrel meghatérozott érték az ingatlan j&vébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
eérték, Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgéljuk, azaz a jovdben
varhatoan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszeriisitjiik, amely mint izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
addzés utdn fennmarado addzott eredmény és az amortizécié Osszegebdl a sziikséges
beruhdzasokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés sorin kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitason alapul6 értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A Kkoltségalapt értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlando tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
eértékelt ingatlanéval. A koltségalapG érték meghatirozasa sordn az Gjraelddllitis értékbol a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékcsdkkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Az
lijraeléél]flési kiiltség hasonlé ingatlanok eldallitasanak k(’jltsége folyé aron, amely hasonlé
modszer 4ltaldban az 4j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgiltatja a
legmegbizhatobb értéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a foldhéz kapcsolédé tartozékok, azaz
épliletek, €pitményck. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a

fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznol és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozd jellemzdi geografiai, jogi, szocioldgiai,

valamint kézgazdasdgi szempontbol vizsgilhatok, azaz

¢ minden kdriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi sszetétele egyedivé tesz,
¢ a fold fizikal szempontbdl mozdulatlan,

¢ a f6ld maradando, azaz a tartds javak kozé tartozik,

¢ arendelkezésre allo foldallomany véges,

e 32 fold az emberek szamadra hasznos.
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A f6ldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajdtossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korldtozzak Oket,

Az ingatlan becsiilt ¢riékének meghatdrozdsandl Gsszehasonlité mddszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényczdket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdzmiivesitettség, stb.) 1 m’” teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, féldteriilct esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztalolt alapértéket hatiroztunk meg Ggy, hogy figyelembe vettiik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettik az
ingatlan kornyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegit ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd hasznositis lehetSségeit, a kozmiivekkel vald
ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a teriilet &pitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapesolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapesolodo jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvéantartisi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatrozva a telek és a felépitmények én4llé értékét a teljes becsiilt
értéken belill. A telek értékét a hasonlé adottségu, iires foldteriiletek Osszehasonlité adatai
alapjan hatéroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolddé kozmiivek, kiillsn nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés €riékét is. A felépitményck esetében a megosztast a fobb iniiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
Osszehasonlito modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitdsanal a felépitmény funkcidjan kiviil
a miszaki allapotat, kézmivekkel vald ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegii létesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kivetkezd fbb ériék-meghatarozé tényezoket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

* épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,

o alapteriilete és komfortfokozata,

» kihasznaltsiga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,
¢ esetleges felgjitasok iddpontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.
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4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1, A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2020.11.03.
Ingatlan cime: 11161 Budapest XVI. ker. Csdmdri ut 143. ajtd: 2. __
Ingatlan fekvése belteriilet .
Helyrajzi szama: 109657/0/A/2 i
L rész
| Teriilet me_g_x_l_evezés; _ Oroklakas ) __H N
' Teriilete: 12 m?
Eszmei hanyad: 93/1000
Tulajdoni forma Onkormanyzati
IL rész
/1 -
Tulajdoni hanyad: 11 B
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: XVI ker. Onkorméanyzat
| Jogosult cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.
ITL rész

Nem tartalmaz bejegyzést.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés jellemzése, gazdasagi kivnyezet

A XVL  kerilet Budapest északkeleti részén
helyezkedik el, délr6l a X. és a XVII. keriilet hatarolja,
nyugati szomszédja a XIV. kerilet, észak-nyugati
szomsz¢édja a XV. keriilet. Eszakkeleti hatdran
Cs6mor, keleti hataran Kistarcsa ¢és Nagytarcsa
fekszik. A keriilet teriilete 33,51 km®-en, tengerszint
folotti magassaga 235 m. Lakonépessége 2019. januar
1.-én 74.499 & volt. A teleptilés 1950-6ta a févaros

XV keriilete, jellemzden kertvarosi teriilet kisebb

W
\

lakdtelepekkel, torténeti telepiilésrészei: Cinkota, Matyasfold, Rakosszentmihély, és Sashalom.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a XVI. keriilet Rékosszentmihaly varosrészén helvezkedik el, a varosrészt
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keresztben itszeld Csoméri it kozépsd szakaszan. Kiilvarosias kdmmyezetben helyezkedik el,
kdrnyezetében tilnyomdan lakéingatlanok talalhatoak. Az ingatlan mindvégig szilard burkolatd
Uton kozelithetd meg. Az értékelt ingatlan kertileten beliili elhelyezkedését a kovetkezd

mitholdkép mutatja:

Infrastrukturalis elldtottsdg

A kereskedelmi, egészségiigyi, oktatési és kozigazgatasi 1étesitményck az ingatlan 1500 méteres
kornyezetében megtaldlhatéak. Az MO-s autdpalya konnyen megkdzelithetd. Az ingatlan
komyezetében az utak aszfaltozott burkolattal ellatottak.

Kozmiiellatottsdg
Az ingatlanba kzmii nem keriilt bevezetésre, igy azok csupan a telken beliil adottak.
Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlan egy saroktelken all, a hosszabb oldalat a Csémori t, rovidebb oldaldt a
Meiria utca hatérolja. A telek siknak tekinthetd, jelentSs lejtés nélkiili.

A terlilet Gvezeti besorolasat a kovetkezd abra mutatja:

12, oldal, &sszesen: 17
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Az bvezethez tartozé altaldnos eldirdsokat a kévetkezd hész kivonat tartalmazza:

46, Kertviirorias lakétertlet, kdzepes telekméretl, szabadondlls beépitésti épitési dvezel (Lke-1/XVI/'SZ3)

50. § (1) Az Lke-1/XVI'SZ3 épitési Sveret épitési telkein a kinlaliithats iclek srélessége legalihb 18,0 méter.

(2) Az Lke-W/XVESZ3 &pltési bvezet épiecai tellzein

a) 600 m2 telekterlletig egy 8nAllS rendeltctési egység,

5) 600 m2 telekterdlet Feleit ket Sndll6 rendeltetési egyséy
helyerhet§ el

(3) Az Lke-1/XVI/SZ3 éplitési Bvezet épitési tellem kereskedelmi, szolgahats vendelletés, az shhioz kepesoléds duszes helyiséget figyelembe véve Jegfeljebb 100 m2
ncits alapterfileten helyczhots oL

(4) Az Lhe-1/XVI/SZ3 épitési Svezet dpitési telleein kereskedelemi, szolghltnts rendefietés clhelyeréne evetin

a) 2 47. § (6) bekezdésben fogalt lakd rendeltetés meglétének vagy egyidejli 1étcsitésénck kbtclezettségél, tovabba

b) az aptetlleti méretre vonatkozs, jelen szakesz (3) bekezdésben foglalt <13irdst

nem kell figyelembe venni, smennyibien a tefek kozi kidekedés tertlettel (ROu-1/XVI, KOu-2/XVI, KOu3/XVL, KOu-4/XVI), a k8idttpilyis kedekedési terhileticl
(KOWXVI), vagy olyan cgyéb kizterillettel hatros, melyen kozbuséy kizlebeddsi eszkaz kseledik, vagy erektS] csuphn rervirfit vAlnsztja el

(5) Az Lke-1/XVUSZ3 épitési Svezet 12,0 m iclekezélesaéget o) nem &8 épitési telkein az éptilet elhelyczise thrténhet oldathatiron il vagy tkres médon. Ebben az
esethen

a) az Lke-1/XVI/OL épitési Svezetre vonatkozs el6frosoket, &5

) az oldalhntiros & fres &ptilet-ethelyezdsre vonatkozé

el8irézokal kell figyclembe venmi.

(6) Az Lke-1/XVISZ3 épitést dvezet Emlckks utea - Prohdszia Ottokdr utea ~ Pesti hatsrint dltal lediroll épités telkein a kiutakithaté megengedctt legkisebb teralete 700
w2,
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A felépitmény jellemzoi

Iakas
Epités éve: 1974
Felépitmény nettd alaptertilete: 12 m’
Szint: foldszint
Funkcio: lakas
Teherhordo szerkezet:
Alapozas médja; | savalapozas
Talajnedvesség elleni szigetelés: | n.a.

Fiiggdleges teherhordo szerkezet:

tégla teherhordd falazat

Vizszintes teherhordé szerkezet: boritott gerendafédém
Belso valaszfalak: tégla

TetOszerkezet és tetbfedés: nyeregteto, cserépfedéssel
Nyilaszarok:

Kiilsd ablak: fa szerkezetii

Kiilsé ajto:

fa szerkezetl

Belso ajto: nincs
Feliiletképzések:
Klilsd falfeliilet: vakolt
Belso falfeliilet: tapéta
- Belsd padléburkolat: PVC
Epiiletgépészet, kozmiivesitetiség:
Flités ¢s melegvizellatas: nincs
Biztonsagtechnika: nincs
Vizellatas: nincs
Csatornazés: nines
Gazellatas: nines
Elektromos dramell4tas: nincs
Igényszint:
_Allapot: | bontandé

A helyszini szemle sordan nem volt lehetdségiink belitlrél meglekinteni az ingatlant, csupan az

ablakon keresztill, illetve a bedeszkazott ajtorésen keresztiil készitett foték alapjan vizsgalluk

meg az oréklakds belsé terét.

Az értékelt ingatlan fabol késziilt tetészerkezete a szomszéd telek felé (DK) dol. A lakas

bejarata felol vizsgdlva a tetOszerkezet jelentds elhasznaltsdg jeleit mutatja. Az épiilet D-i

sarkanal megjelend haréntrepedés az alapzat siillyedésére utal. A belso feliileteken meghatarozé

teriileten penész és nedvesedés alakult ki, emiatt a tapéta a helyiség also sarkaitél kiindulva

mallik le.
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5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozdsa sordn az Ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilenboz
kockazati tényeziket figyelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatdrozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az
értékelés id6pontjdban megvannak, varhatdéan hosszabb tavon fenndllnak, és az ingatlannal valé
szabdlyszerti gazdalkodads és hasznélal mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkozelités az ovatos beeslés elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

A telek forgalmi érték meghatarozasanal hasonld funkcidt betSltd ingatlanok értékesitésénél
realizalt, dltalam ismert vételdrat vettem alapul, illetve értékesités alatt allo ingatlanok ajanlati
araival vetettem Ossze, majd a szamitdsok sordn a kiindul6 fajlagos értéket korrigaltam. A
részletes ¢értckelést €s annak eredményét a mellékletben csatolt szamitasi tablazat tartaimazza.
Ennek eredményeképpen az ingatlanok forgalmi értékét piaci Osszehasonlité adatok

elemzésének értékelési modszerével

4 500 000 Ft-ban, azaz négymillid-6iszazezer forintban

hataroztam meg.

A felépitményt az alapzati, fodémszerkezeti és bels6 burkolati hibai, korszeriitlenségei miatt
bontandd allapotunak allapitottuk meg, emiatt a forgalmi érték meghatdrozisa soran csupan az
ingatlanhoz tartozd eszmei hanyadbél adédd telekteriilet értékét vizsgaltuk meg, a felépitmény

bontasi koltségével csékkentve.

A telekrész forgalmi értékét a teljes telekre szamitottuk, majd annak vettiik az eszmei hanyadra
esd értékét. A bontasi koltséget az értékelt ingatlan helyiségének 18g m’-e, illetve az Epitbipari
Koltségvetési Segédlet (EKS) 2019-es kiadvanyédnak 15.1 bekezdése alapjan hataroztuk meg.

Forpalmi érték meghatirozisa;

Telekérték piaci alapon: 49,5 MFt stly: 100% 49,5 MFt
Telekrész értéke piaci alapon: esznel hanyad: 93 -/ i 1000 4.6 MFt
A felépitmény bontési kodlsége: 4 TO0F/Iggm3* légm3** 27,6 129 720 Ft

I
Az mgatlan stlyozott piaci forgalmi ériéke kerekitve = 4,5 MFt

* Az FKS 2019- es segédletének 15.1 pontja alapjan
** A helylseg alaplerfogatdnak mértckc,:mcg,c alaptcmlet (12 m2) x belmagassag (2.3 m)

5.2. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulé értékelési modszerrel

Az értékelt ingatlan nem tarlalmaz hasznosithatd felépitményt, ezért ezt a modszert nem

alkalmaztuk.
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5.3. Osszesité adatok

(Forgalmi érték me rhatarozasa:

Telekérték piaci alapon: 495 MFt sily: 100% 495 MFt
Telekrész értéke piaci alapon: eszmeihdnyad:, | 93 / 1000 4.6:MFt
A felépitmény bontési kolisége: 4 700 Flégm3* légm3:+* 276 129 720'Ft

| ! Eos : . [ |

+Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értcke kerekitve = 4,5 MFt

* AzEKS 2019-es segédleténck 15.1 pontja alapjén
% A helyiség alaptérfogatinak mértékegysége: alapterillet (12 m2) x belmagassag (2,3 m)

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

Az értékbecsld a tulajdonos add alanyisdgat nem vizsgalta. Az 4ltalanos forgalmi adé6rél sz6lo
2007. évi CXXVII. tv. alapjan a hasznélt ingatlanok értékesitése jellemzden adomentes, kivéve,
ha az addalany a valtoztatast megel6z6 adéév utolsd napjaig bejelenti, hogy addalanyisdgot
vélaszt. Az AFA torvény nem tesz kiilonbséget lakéingatlan és egyéb célti ingatlan kdzétt, igy
az értékelt ingatlan értékesitése foszabalyként AFA mentes korbe tartozik. Ez alél kivételt
képez, ha az Elad6 az ingatlanjai értékesitésére nézve AFA alanyisigot valasztott. Abban az
esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val névelt értékként
értendd.

6. MEGJEGYZESEK

'6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizasban rogzitett célra hasznélhaté. Egyes részeinek,
illetve adatainak szévegkdrnyezeten kiviili felhasznaldsa tilos, Mas célu felhasznalasa, illetve

publikalasa kizarélag a Megbizé és Megbizott egytittes hozzajarulasaval megengedett.

Az értékelés adatait és végisszegét az érickelés forduldnapjara vonatkozoan hataroztam meg és

az értékelés fordulénapjatél szamitott 360 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapesolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolddé barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizasi dij nem fiiggvénye az 4ltalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Frtékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendeletrel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfeleluck, megallapitasaim és

véleményem a val6sagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal megegyez6, hiteles Tulajdoni Lap bemutatdsaval,

térképmasolattal egyiitt érvényes.
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6.7 Az értekelési szakvélemény készitdje az ezen ertekele& szakvelemenyben meg]eleno Megblzo
személyes adatait a 2011. évi CXIIL. térvény az informéciés Onrendelkezési jogrél és az
informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérél és az ilyen adatok
szabad é4ramldsérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél szdlé
jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

A»i\u 5 0 26807
s coteln i
RN F IS Er A
(‘.)szﬁm ?25?28]1»2-‘3
gt 39‘%%2244«%68&{)‘14' I6IG02

Budapest, 2020. november 24. ;

f J r{ | T}f '{.;7‘
Rendik AndrdsC- Rendik Zoltn .
ingatlanvagyon-értékeld ligyvezeto

AN.Z.S.0. 2001 Kft.
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek 6sszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas seemponijai

Ertékelendd

Ossze-
hasonlité - 3

Qssze-
arsoalitd - 2

Ossze.
nasonfith - 3

Ingatian cime:

.

XV1., Baross utca

XV1, Rékosszentmihaly

XVL, Lajos vica

Kdmyezete:

kiilvarosies

kiilvérosias

kiilvarosias

Jelleg, funkcid:

kalvarosias

Kiveii beépiteit terdilet

Kivell bedpitett teriilet

Kivett becpitetlen teriifet

Kivett beéplitetlen teriiet

Ovezeli besorelis:

Lke-1/XVISZ3

LKe-1/XVI/SZ]

[ ke-1/XVISZ3

n.a.

Infrastrukturdlis adotisérok
(k6ézmiivek, utak, keriteltség, sib.):

Egyenes terepfelszindi,
aszfaltos Nirdl
megkozelithetd,
kozmiivek a teiken
belill, 36
infrastruktirdval

Lpyenes terepfelszinil,
aszfaltos Girol
megkiozelithetd,
kaizmiivek a iefken beliil,
0 infrastrukturdval

Egyenes ferepfelszini,
aszfaltos Utrd}
meekozelithetd,
kiizmiivek a telken befad,
36 infrastrukeardval, egy
csaladi hdz tervrajzai
épiiési enpedéllyel

Egyenes terepfelszini,
aszfaltos Utrdl
megkdzelithetd,
kdzmilivik vaanak. j&
infrastruknirdval

Beépithztoség:: 25 %

Beépithetoség: 25%

BeépitheiSség: 25%

Adat lotrisa: [/ 7777770777777/ invatlan.com/31824707 | invatlan.com/31892146 | inpatlan.comi31399189
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati‘adasvételi ar (Ft) 59 000 000 53 000 00 45 900 000
telekméret i) 719 720 734 547
fajlages dr (Fim2) 81 944 72207 83 912
tulajdondtr. viszonya/tipusa kindlat kindlat kinalat
kinalut‘adasvétel idépontja 2020, november 202Q. novemnber 2020. november
kinalat’addsvétel idd pontia miatti korrekeids #nvezd $,90 0,50 0,90
korriedlt fajlagos r (FYm2) | 73 750 64 986 75 521
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen bellili elhclyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
150 106 1,60
terolet hason)é hasonlé kisebb
160 1,00 0,90
kozmilvek hasonld hasonld hasonlé o
. 100 1,09 100
foldrajzi elhelyezkedds hssonlé hasonld sy - A
100 1,00 1,00
forma, alak hasonlé hasonlé hasonlg
1,00 1,09 1,00
8vezell besorolds hasonld hasonl6 hasonl¢
_ 1,0 1,00 1,00
nzviszonyok hasonlo  hasonlé hasonlé
_ 1,00 1,000 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 73 750 64 96 67 969
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

tetcl teriilete (m2) 7192,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 68 950
fajlagos atlagar kerekitve (FtAn2) 68 Y30
hecsiilt érték (Ff) 49 575 050
becsiilt érték kerekiive (Ft) 49 500 000




FENYKEPMELLEKLET 1.
1161 Budapest XVI. ker., Cséméri Gt 143. 2. ajté, 109657/0/A/2 hrsz.
Helyszini szemle d4tuma: 2020.11.18. Ertékbecsld: Rendik Andras (A.N.Z.S.0. 2001 Kfi.)

utcakép utcakép

utcafrontt homlokzat Csomori 1t és Méria utca

lakds bejarata és homlokzata tetGszerkezet amortizacidja
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