BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE
Késziilt a Polgdrmester 2021. dprilis 19-re tervezett hatdrozatdnak meghozatala céljabol
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyongazddlkoddsi tigyintéz

Targy: Javaslat a Budapest XVI. kerlilet, Asztag
utca 10. szam alatti, 113916 hrsz-0, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
értékesitésére

Tisztelt Gazdasagi és Pénziigyi bizottsagi tag!

Az 1162 Budapest, Asztag utca 10. szam alatti, 113916 hrsz-, 1023 m? nagysagu, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
tulajdona, a vagyonkataszterben forgalomképes iizleti vagyonként nyilvantartott.

Az ingatlan el6tt szilard burkolatd ut épiil. Az tépitést megelézéen Onkorményzatunk az
ingatlan el6tt viz, gaz halozatot kiépitette. Vizora és gaz leagazas az ingatlanon beliil van.
Az elektromos energia ellatasat az Onkormanyzat megigényelte a szolgaltatotol, kiépitése
folyamatban van, az elektromos mérdszekrény telken beliili szerelése most késziil.
Kozvilagitas is kiépiilt az utcaban. Az ingatlan el6tt jarda is épiil.

Az ingatlan elétt szennyvizcsatorna nem {izemel. Az Onkormanyzat jelenleg a
szennyvizcsatorna gerincvezeték megépitésének koltségét nem tudja atvéllalni a vevotol.
Tervezéi feladat annak megvizsgaldsa, hogy az ingatlanon keletkez6 szennyviz elvezetése
az Etelka utcai szennyvizatemel6ho6z keriiljon elveztetésre.

Az ingatlanon keresztiil, a kozteriilettel szinte parhuzamosan, a Csémort ellato
szennyvizcsatorna gerincvezeték huzodik. Az Asztag utca 10. és Asztag utca 11. szamu
ingatlanok kozcsatornara valo rakotését a csomori szolgaltatd nem engedélyezte.

A szilard burkolat megépitését kovetden 2026. december 31-ig burkolatbontasi tilalom lesz
érvényben.

Az ingatlan kitiizése megtortént. A szomszédos Asztag utca 9. szam alatti ingatlan keritése
a telek hatso részénél 0,84 m-rel benytlik az Asztag utca 10. ingatlan teriiletébe.
Az ingatlan hatsé telekhataran 1év6 pont nem tiizhetd ki, mivel a teriilet mocsaras, 1apos.

Térgyi ingatlan a XVI. keriilet kozigazgatasi teriiletén talalhat6 ingatlanok doénté részéhez
hasonléan altaldnos védelem alatt all. A kulturalis 6rokség védelméért felel6s miniszter altal
vezetett kozhiteles nyilvantartas adatai szerint az ingatlan a kulturalis 6rokség védelmérdl
szolo 2001. évi LXIV. térvény 7. § 35. pontja szerint régészeti lel6helyek, amelyek a
nyilvantartasban 66780 azonosité szdmon szerepel.

A nyilvantartds sem elidegenitési, sem terhelési, sem telekalakitasi tilalmat nem jelent,
csupan a teriileten éplilet épitések és az ingatlanok kzmiivesitése soran a Budapest Févaros
Kormanyhivatala V. Keriileti Hivatala Hatosagi Féosztaly Epitésiigyi és Orokségvédelmi
Osztalyt, mint szakhatésagot meg kell keresni.

Az ingatlan &vezeti besorolasa a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat Képvisel6-
testiiletének a keriileti épitési szabalyzatrol szol6 21/2018. (VII. 6.) 6nkorményzati rendelete
szerint Lke-1/XVI/SZ4 (kertvérosias lakoéteriilet, kistelkes, szabadonallé beépitésii épitési



Ovezet) besorolasu. Az Lke-1/XVI/SZ4 épitési dvezet épitési telkein legfeljebb egy 6néllo
rendeltetési egység helyezhetd el.

A KESZ térképi mellékletében az ingatlan ,,magas talajvizallasu teriilet, 2,5 méter” jelolést
kapott.

Az értékbecsls, a K. G. ARAMIS Kft. 2021. aprilis 13-an kelt értékbecslésében a 1023 m’
teriiletdi, 113916 hrsz-u ingatlanra brutté 35.000.000,- Ft, azaz 27.559.055,- Ft+Afa forgalmi
értéket allapitott meg. Az értékbecslé értéknoveld tényezOként a csaladi hazas dvezetet
jelolte meg, értékcsokkentd tényezOként figyelembe vette, hogy az ingatlan el6tt nincs
szennyvizcsatorna, a magas vizallasbol eredden a telek hatsé része bokros, ingovanyos.

Eléterjesztoként javaslom a dontéshozonak, hogy a kikialtdsi arat az értekbecslés alapjan,
27.559.055,- Ft+Afa értékben hatarozza meg.

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorméanyzat Képviselo-testiiletének az Onkormanyzat
vagyonardl €s a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szo6lé 24/2009. (V1.
25.) 6nkormanyzati rendeletének 18. §-a értelmében:

. 18. § Az Onkormdnyzat iizleti vagyondnak hasznositdsa:

a) a Képviselb-testiilet hatdskorébe tartozik:

aa) az Onkormadnyzati tulajdonu ingatlanok hasznositdsa (kilonosen elidegenités,
haszndlatba adds, bérbeadas) 40 millio Ft értékhatdr, vagy 4 millio Ft/év bérleti dij felett;

b2

Az értékesitéskor Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képvisels-testiiletének az
Onkorményzat vagyonanak értékesitése, hasznositisa sorn alkalmazandé versenyeztetési
szabélyokrol szol6 35/2004. (IX. 30.) dnkormanyzati rendelet szabalyait kell alkalmazni. Az
ingatlanok hasznositasa nyilvanos egyfordulos palyazat vagy liciteljaras utjan t6érténhet.

A katasztrofavédelemrdl €s a hozza kapesolodo egyes térvények modositasardl szolo 2011.
évi CXXVIIIL térvény 46. § (4) bekezdése alapjan a veszélyhelyzet idején a dontést a
Polgarmester hozza meg.

Kérem a tisztelt képvisel6 asszonyt, urat, bizottsagi tag urat, hogy az elé6terjesztésben
szerepld hatarozati javaslatot 2021. aprilis 19-én 12 érdig igény szerint észrevételezni és
véleményét a polgarmester@bp16.hu e-mail cimre megkiildeni sziveskedjen!

Hatarozati javaslat: Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Polgarmestere
— a katasztréfavédelemr6l és a hozzd kapcsolodod egyes
torvények modositasarol szolo 2011. évi CXXVIIIL. torvény 46.
§ (4) bekezdése alapjan,a Képviselo-testillet hataskorében
eljarva —ugy hatarozott, hogy a Budapest Févaros XVI.
keriileti Onkormanyzat tulajdonit képezé, 1162 Budapest,
Asztag utca 10. szam alatti, 113916 hrsz-u, 1023 m? nagysagt
ingatlant nyilvanos egyfordulds palyazat ttjan értékesiti, azzal,
hogy a palyazat nyertese az az ajanlattevé lesz, aki a palydzati
feltételeknek megfelel és a kikiadltdsi arhoz képest a
legmagasabb Gsszegii ellenszolgaltatds megfizetésére tesz
ajanlatot. Az ingatlan forgalmi értéke 27.559.055,- Ft+Afa



brutté 35.000.000,- Ft, mely egyben a kikialtasi 4r.

A Polgéarmester a palyazati felhivas kiirdsa érdekében a sziikséges
intézkedéseket megteszi.

Hatéridé: 2021. december 31.
Felelds: Kovacs Péter polgarmester

Budapest, 2021. aprilis 14.

Acs Aniké
alpolgarmester
Mellékletek:
1. értékbecslés
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Kivett beépitetlen teriilet
(Megrendelé: Budapest, XVI. KER. Onkorményzat)

1162 Budapest, Asztag utca 10.
Hrsz.: 113916

FORGALMI ERTEKBECSLES

Készitette: K.G. ARAMIS KFT.
2800 Tatabanya,
Réti utca 174. fsz./1.
Tel.: 34/511-405
2021. aprilis 2.



1162 Budapest, Asztag utca 10. Hrsz.: 113916

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

Az ingatlan megnevezése:
Az ingatlan cime:
Helyrajzi széma:

Az értékelt ingatlan megnevezése és adatai

kivett beépitetlen teriilet
1162 Budapest, Asztag utca 10.
113916

Tulajdonviszonyok

Tulajdonosa:
Cime:

Bp. XVIL KER. Onk. 1/1 tul. hanyad
1163 Bp. Havashalom u.43. 1/1 tul.h.

Az ingatlan fobb adatai

Ertékelés célja:
Ertékelés modszere:
Ertékelés fordulénapja:
Megrendeld neve:
Megrendel6 cime:

Teleknagysag: 1.023 m?
Jelenlegi funkcié: beépitetlen teriilet
Ertékelés

piaci ért€k megallapitasa

- Piaci 6sszehasonlité médszer
2021.02.23.

XVI. KER. Onkorményzat

1163 Budapest, Havashalom utca 43.

Megallapitott érték
Forgalmi érték:

35.000.000,- Ft
Harmincotmillié Ft

A fenti érték AFA-t tartalmaz.

Tatabanya 2021. aprilis 2.
Készitette:

K.G. HAramis A
2800 Tswbinya 1., Vadisz utea 17,
Adosz.: 11472681-2-11
Banksz.sz.; 10400913-09116803
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Détar Laszlo
értékbecslo

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174.fsz./1.

Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com
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1162 Budapest, Asztag utca 10. Hrsz.: 113916

TARTALOMJEGYZEK

1162 Budapest, Asztag utca 10.
Belteriilet
hrsz.: 113916 szamu
ingatlan forgalmi értékbecsléséhez

. Korlatozo feltételek

. El6zmények

. Miiszaki ismertetés

. Ertékelési modszerek bemutatasa és az alkalmazott médszerek kivalasztasa
. Végso forgalmi érték megallapitasa

. Osszefoglalas

. Mellékletek
Tulajdoni lap
Térképrészlet
Helyszinrajz

Fényképek

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabénya, Réti utca 174.fsz./1.
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com



1162 Budapest, Asztag utca 10. Hrsz.: 113916

Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattam be. A
helyszini szemle alkalmaval miiszeres épiilet-diagnosztikai vizsgalat nem késziilt. Az
allag meghatarozasat a szemrevételezéses diagnosztika modszerével végeztem el.
Nem végeztem geotechnikai, statikai, muszeres épiiletdiagnosztikai és kémyezeti
hatdsvizsgalatokat. A vizsgalat nem terjedt ki az épiiletszerkezetek takart részeire.
Ezeknek a vizsgalatoknak az eredménye lényegesen befolyasolhatja a megallapitott
értéket.

Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei illetve semmilyen rd4 vonatkozo
hivatkozas nem keriilhet publikalt iratba, tajékoztaté jelentésbe, €s nem lehet
nyilvanossagra hozni az értékel6nek a megjelenés formajat és tartalmat jéovahagyd
irasbeli hozzajarulasa nélkiil.

Az értékeld a tudomasara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat
bizalmasan kezeli, egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz
nem fiizédik érdeke, dijazdsa nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és
partatlansagat semmi sem befolyasolta. Feleldssége a megbizdval szembeni
felel6sségre korlatozodik.

Jogi vizsgalatot nem végeztem. Egyben nyilatkozom, hogy az egyéb moddon
tudomasomra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatldé jogi eredetli
korlatozottsdgra a figyelmet természetesen felhivtam volna, illetve az
értékmeghatarozasnal figyelembe vettem volna!

Nem jutott tudomasomra olyan tényez6, amely arra a kbvetkeztetésre vezetett volna,
hogy a jelentésben szereplé tények és adatok nem helyesek. Nem vallalok
felel6sséget olyan kés6bb jelentkezd tényezOkért, amelyek utdlag befolyasolhatjak a
meghatéarozott értéket.

A megallapitott forgalmi érték Altalanos Forgalmi Ado6-t tartalmaz.

A szakvéleményben kialakitott érték az értékelésben megjelolt felhasznalasi célra és
az ebbol szarmazd értékelési szempontokon alapul, ideértve az értékeléskor
kialakitott feltételrendszert is. Mas célu illetéktelen felhasznalasaért felelosséget nem
tudok vallalni.

A jelen értékbecslés becsiilt értékei és annak kovetkeztetései csak egységes egészként
kezelhetbek, abbdl részleteket kivenni, és azokat 6nalléan értelmezni nem lehet.

Az értékelés soran a tulajdonostél kapott informaciokat és adatokat hasznaltam fel,
az ingatlant teljes egészében per-, teher-, illetdleg igénymentesnek feltételezve
értékeltem.

Az olyan tényekbol és adatokbdl eredd esetleges jogkdvetkezményekért nem véllalok
felelosséget, amelyrél az informéciokat adé tudott, de az adatszolgéltatdst nem
teljesitette és az szemrevételezéssel nem volt megallapithat6.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174.fsz./1. 3
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com



1162 Budapest, Asztag utca 10. Hrsz.: 113916

Az értékbecsld kikoti, hogy a megrendelé a szakvéleményt csak a megegyezett
véllalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznéalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatarid6re térténé kiegyenlitése elmaradna.

Az értékelés soran az 6vatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe
vett tényez6 ellenére is csak kozelité tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénz6sszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet
érni az adott idépontban. A tényleges érték piaci koriilmények kozott a valos vevo és
az elad6 kozott alku soran realizalédik.

Az értékelési tevékenységem soran a hatdlyos jogszabalyi eléirdsoknak, valamint a
szakmai eldirdsokban és ajanlasokban foglaltaknak megfelelden jartam el az etikai
normék maximalis betartasa mellett.

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban hatdrozom meg a valtozd piaci
viszonyok, kérnyezeti elemek, az inflici6 és az ingatlanokra vonatkozé jogszabalyok
esetleges valtozasai miatt.

Az értékbecslés 2 példanyban késziilt, nem masolhatd, nem sokszorosithatd, zartan
kezelend6 és 10 szamozott oldalbol all.

Elézmények

XVI. KER. Onkorményzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43.) megbizast adott a
K. G. ARAMIS KFT. szamdra, hogy a 1162 Budapest, Asztag utca 10. szam alatti,
113916 hrsz-, 1023 m* nagysag, kivett beépitetlen teriilet megnevezésti ingatlan
forgalmi értékét becsléssel allapitsa meg.

A szakért6i vizsgalat médszere

A forgalmi érték megallapitasa a piaci Osszehasonlitdé moédszer alapjan a szemlén
tapasztaltak, latottak, (miiszaki szemrevételezés), és a rendelkezésre 4tadott
dokumentumok felhasznalasaval tortént.

A forgalmi érték meghatdrozasanak szempontjabol az értékbecslést a Termoéfoldnek
nem mindsiilé ingatlanok hitelfedezeti eszk6z6k értékelésére kidolgozott 32/2000.
(VIIL. 29.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VII. 1.) PM szému rendelet
eldirasainak megfelelé tartalmi Gsszetételben, valamint a TEGOVA (The Group of
European Valuers’ Association) altal készitett Eurépai Ertékelési Szabvanyok 2016
alapjan késziilt. A szakért6i vélemény készitbje az értékelési szakvéleményben
szerepld Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXIL torvény az informdcios
onrendelkezési jogrol és az informdci6szabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlésarél, valamint a
95/46/EK Rendelet hatilyon kiviil helyezésérél szolé jogszabalyoknak megfeleld
mobdon kezeli.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174.f5z./1. 4
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1162 Budapest, Asztag utca 10. Hrsz.: 113916

A megbizé 2021. februar 23-an lehetévé tette az ingatlan helyszini szemléjét,
mindezek alapjan az ingatlanra vonatkozo6an a kévetkez6 adatokat rogzitettem:

Az ingatlan adatai:

Ingatlan cime: 1162 Budapest, Asztag utca 10.

Helyrajzi szama: 113916

Besorolasa: beltertilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Nagységa: 1.023 m?

Tulajdonosa: Bp. XVI KER Onkormanyzat 1/1 tul. hanyad
Cime: 1163 Budapest, Havashalom utca 43.
Terhelések: Tehermentes

Miszaki ismertetés

Az ingatlan kornyezete

A XVI. keriilet 1950 6ta Budapest egyik elévarosi keriilete, a fovéaros keleti részén,
mely az egykori eldtelepiilések dsszendvésébol alakult ki. A Szilas-patak két
partjan, a Pesti-siksag és a G6doll6i-dombsag talalkozasandl tertil el. Eszakon
Cs6mor, keleten Kistarcsa és Nagytarcsa, délkeleten Budapest X VII. keriilete,
délnyugaton Budapest X. keriilete, nyugaton Budapest XIV. keriilete, északnyugaton
Budapest XV. keriilete hatarolja. A keriiletben az alabbi varosrészek talalhatok.

Arpadfold
Szlovak ut (Budapesti uttol) — Csémori ut — Budapest kozigazgatasi hatdra —
Budapesti ut.

Cinkota

A févaros hatdra a Budapesti 1ttol északkeletnek, majd délkeletnek, majd
délnyugatnak futva — X., XVIL., XVIL keriileti harmashatar — Forrasmajori diil6 —
Zsemlékes ut - Négradverdce utca — Sarju ut — Budapesti Gt meghosszabbitott vonala
— Budapesti ut.

Matyasfold

Sarju it a Budapesti utt6l — Nogradverdee utca — Zsemlékes it — Forrasmajor utca —
X., XVI., XVIL. keriileti harmashatéar, valamint a X. és XVI. keriilet kdzigazgatasi
hatdra — Matyasfoldi repiil6tér nyugati hatara (Ballada utcaval parhuzamosan) —
Ujszasz utca — Jokai Mor utca — Veres Péter ut — Futérézsa utca — Budapesti ut —
Sarja ut.

Rakosszentmihaly

Kérvasutsor — Rakospalotai hatarit — Budapest kozigazgatasi hatdra — Csomori ut —
Szlovak ut —Budapesti ut.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabénya, Réti utca 174.fsz./1. 5
Tel.: 34/511-405
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1162 Budapest, Asztag utca 10. Hrsz.: 113916

Sashalom )

Futdrozsa utca a Budapesti utt6l — Veres Péter ut — Jokai Mor utca — Ujszasz utca —
Matyasfoldi repiilétér nyugati hatdra (Ballada utcaval parhuzamosan) — Pesti hatarut
— Sargardzsa utca — Kerepesi ut — Szolnoki utca — Budapesti ut a Futérézsa utcaig.

Az értékelt ingatlan a természetben Budapest XVI. keriiletben Arpadfsld
véarosrészen, az Asztag utcdban helyezkedik el, megkdzelitése kavicsos uton
torténhet. Kornyezete kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet. A komyezd
lak6épiiletek Ovezeti besorolasa: Lke-1/XVI/SZ4. Jellemzden foldszintes €s tetStér
beépitéses csaladi hazak épiiltek, a kornyezd utak aszfalt burkolatuak. Az
infrasruktura  atlagos, tomegk6zlekedés 500 m-re, bevasarlasi lehet6ség,
kereskedelmi és szolgaltato létesitmények 1 km-en beliil talalhatok.

Telek ismertetése

Az értékelt ingatlan szintes jelleg(i, trapéz alaku. A teriilet utcafronti része rendezett,
a telek hatsé része fas, bokros teriilet valamint a magas vizallasbdl kifolydlag
ingovanyos (sraffozott teriilet). Az ingatlan el6tt szilard burkolatu ut épiil. A teriilet
régészeti lel6hely (azonositdé szam: 66780), a nyilvantartds sem elidegenitési, sem
terhelési, sem telekalakitasi tilalmat nem jelent, csupan a teriileten épiilet épitések
esetén az Epitésiigyi és Orokségvédelmi Osztalyt, mint szakhatésdgot meg kell
keresni. A teriileten legfeljebb egy 6nallo rendeltetési egység helyezhetd el. A KESZ
térképi mellékletében az ingatlan ,,magas talajvizallasu teriilet, 2,5 méter” jelolést
kapott.

Epitési 6vezet jele: Lke-1 /XVI/SZ4
Kertvarosias, intenziv beépitésii lakétertilet

Beépitési mod: szabadon all6é
Minimalis teleknagysag: 600 m*
Maximalis beépitettség: 25%
Maximalis épitménymagassag: 5,0m
Minimalis zoldfeliilet: 60 %
Koézmiivek

A teriileten viz, gaz elektromos energia, térvilagitas talalhato.

Ertéknoveld ténvezéként fisyelembe vehetd:

- csaladi hazas 6vezetben helyezkedik el

Ertékesokkento tényeziként ficyelembe vehetd:

- szennyvizcsatorna nincs (az Onkorméanyzat a megépités koltségét nem tudja
atvallalni)

- a telek hatso része fas, bokros teriilet valamint a magas vizallasbol kifolyolag
ingovanyos (egyéb korrekcional vettem figyelembe)

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174.fsz./1. 6
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Ertékelési médszerek bemutatisa és az alkalmazott médszerek kivalasztdsa:

A szakvélemény felépitése és tartalmi 6sszetétele megfelel a Termofoldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozaséara vonatkozo
t5bbsz6rdsen médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az értékelés az
EVS 2016 (Eur6pai Ertékelési Szabvany) médszereinek és ajanlasainak elfogadasaval
kertilt kidolgozasra.

A forgalmi érték TEGOVA ( The European Group of Valuer’s Association) altal
javasolt definici6ja szerint a nyilt piaci érték - forgalmi érték- olyan optimalis arat
jelent, amelyen elvarhat6 egy tulajdoni érdekeltség ( azonnali fizetésii ) készpénz
ellenében vald, egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékoz6 fél

- rendelkezésre 4ll az eladds lebonyolitasdhoz sziikséges é&sszerli idétartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott id6szakban nem valtoznak

- azingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4arat, amelyet specialis érdekeltségii
vasarlo fizet

Az érték megéllapitasa fenti rendelet és az Ertékelk Eurépai Csoportja (TEGOVA)
ajanlasa szerint harom kiilsnb6z6 moédszerrel torténhet:

L. Piaci ésszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi
tigyletek vagy értékesitésre kinalt ingatlanok érainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az §sszehasonlitd vizsgalatokat olyan
alaphalmazban kell elvégezni, amely f5ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlané¢hoz
hasonl6, és az abban szerepl6 ingatlanok azonos tipusuak az értékelt ingatlannal.

2. Koltség alapii értékelés, miiszaki értékbol kiindulo értéekmeghatdrozds

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy a felépitmények és foldtertileti
fejlesztések ujraeldallitasi koltségébol levonjuk az idé mulasa miatti avulast, majd
hozzaadjuk a felépitményhez tartoz6 foldteriilet értékét.

3. Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6vébeli hasznai és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil6 kiaddsok kiilonbségébdl vezeti le az értéket. Az
érték megéallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz ériéke annyi, mint a
belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben a piaci sszehasonlité modszer alapjan tortént a szakvélemény
elkészitése.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174.fsz./1. 7
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Piaci dsszehasonlito adatokon alapulé értékelés

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemz6iben hasonlithaté ingatlanok
értékesitési adatait, valamint az elmult hénapokban végzett értékbecslések soran
kimunkalt érvanyagot.

Ez az a médszer, amelynek helyes alkalmazésa soran a lehetd legkozelebb juthatunk a
valés piaci értékhez. A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a mar
megtdrtént, konkrét és ismert addsvételi ligyletek arainak vagy értékesitésre kinalt
ingatlanok a vizsgalt esetre vonatkozé 6sszehasonlitaséval torténik.

A munka itt is az ingatlan allapotdnak, jellemzdinek felmérésével indul. Ebben a
korben az értékbecsld a miszaki, épitészeti, hasznalati szempontokat a telek
adottsagait, infrastrukturalis adottsdgokat, kornyezeti szempontokat, az alternativ
hasznositas szempontjait, jogi, hatosagi szabalyozas szempontjait valamint az egyéb

s

gylijtécsoportnak tekinthet szempontokat is figyelembe veszi.
Az dsszehasonlit6 adatokon alapulé értékelési modszer f6bb 1épései:
e az alaphalmaz kivélasztasa
e az Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztésa elemzése
e fajlagos alapérték meghatarozasa
e ¢értékmodositd tényezok elemzése
e afajlagos érték modositasa

e a végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és a konkrét ingatlan méretének
szorzataként.

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174.fsz./1. 8
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Piaci osszehasonlité modszer alapjan

Telek értékének szamitésa piaci §sszehasonlito adatok segitségével
Ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan
Adat forrasa Kinalat Kinélat Kinalat
Iranyité szam 1162 1162 1162
Telepiilés neve Budapest Budapest Budapest
Ingatlan cime, hrsz Majorszegliget Szabadsagtelep Fiirge u.
Forras ingatlantajolo.hu ingatlan.com ingatlan.com
Foldteriilet nagysaga m2 1023 1000 1000 1080
Eladési ar 45 700 000 Ft 47 000 000 Ft 52 500 000 Ft
laké6vezeti lakdovezeti lakdovezeti

Ingatlan jellemzése telek telek telek
Adasvétel/kinlat datuma 2021 2021 2021
Kinalati korrekcio % -10 -10 -10
Arvéltozasi korrekei6 % 0 0 0
Alaptertilet korrekcidé % 0 0 0
Egyéb korrekci6 % -15 -15 -15
Infrastruktira korrekcié % -5 -5 -5
Korrigalt fajlagos Ft/m2 ar 33212 34 157 35328
Fajlagos 4atlagar 34233 Ft/m2
Egyéb korrekci6s adatok Méricke % Indoklés
Fajlagos ar 34233 Ft/m2

Telek értéke 1023 m2 X 34233 Ft/m2 =
35019 967 Ft
Epiilet értékének szamitésa
Ujraelb4llitasi Teriilet m2 Avultsag % Késziiltség % Erték Ft
Megnevezés
ktg Ft/m2
Pinceszint 0 0,00 0 0 0
Foldszint 0 0,00 0 0 0
Tetdtér 0 0,00 0 0 0
Gazdasagi épiilet 0 0,00 0 0 0
Egyéb épitmény 0 0,00 0 0 0
Epiilet értéke Gsszesen: 0 Ft
Piaci tényez6 100 %
Epiilet értéke piaci tényezével modositva 0 Ft
Ingatlan koltség alapt értéke Telek 35019 967 Ft
9
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1162 Budapest, Asztag utca 10. Hrsz.: 113916

Osszefoglalas

A 1162 Budapest, Asztag utca 10. szam alatti, 113916 hrsz-d, 1.023 m’ nagysagu,
kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

35.000.000 Ft

azaz
Harmincotmillio

Forint

A fenti érték Altalanos Forgalmi Adé-t tartalmaz.

A vagyonértékelést végezte: Détar Laszl6 eng.szam: 12-1930/1/2010

Tatabanya, 2021. aprilis 2.

K.G. Aramis A
2800 Tatebdnya 1., Vaddsz utea 17,
Adész.: 11472681-2-11
Banksz.sz.. [0400913-09116803

—_— { HLD0000 \
Ylb A
fcly

V'@ A S

Détar Laszlo
értékbecslo

K.G. ARAMIS KFT. 2800 Tatabanya, Réti utca 174.fsz./1.
Tel.: 34/511-405
Email: kgaramis@gmail.com
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MOLNAR PETER E.V. Budapest XVI.
2151 Fot, Jézsef Attila utca 18. belteriilet

Nytsz.: 53044925 Adatszolg.ikt.sz.: 7206_664 /2019
Munka szdma: 62/2019

FELMERSI ES KITUZESI VAZLAT

a 1133916, 113923, 113934, (113926), 113928, 113929 helyrajzi szamu
foldrészletekrol

Méretarény 1:700

113983
W 113968 <\

a

£

térképi dilapot
‘i hatyazini §Ropal

kitGzési méretek

mocsaras, ligos fentel miafl
o kit hold

Fot, 2019. mércius 27. A

Készlt6 és minGséget tanusité: .
Molnar Péler

FoldmérS ig. széma: 8079/2009
Ing. rend. min. szém: 1627/2003

MOLNAR PETER E.V.
Foldmérd mémdk
A1€1 FAr Tarenf Attila 1R,
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