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BUDAPEST FOVAROS XVL. KERULETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE
Készult a 2016. mdjus 11. napjdn tartando Kt. iilésre!
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyonhasznositdsi iigyintézi

Targy: Javaslat a Budapest XVI. keriilet, Caprera
utca 1. szam alatti ingatlan hasznositésara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Caprera utca 1. szdm alatti, 115953/2 hrsz-0, 1353 m? nagysagq, kivett beépitetlen teriilet
megnevezésii ingatlan az Onkormanyzat tulajdonat képezi. A vagyonkataszterben
forgalomképes izleti vagyonként nyilvéntartott. A Kerilleti Varosrendezési és Epitési
Szabalyzatarol szolé 30/2000. (VII. 14.) rendelet szerint az ingatlan I-XVI/SZ2 Gvezeti
besorolasu (Jellemzben szabadonall6 beépitésii intézményteriilet (1. szamu melléklet)

Az ingatlan nyeles telek, csaladi hazas, csendes kirnyezetben helyezkedik el. A telek hétsé
része a Caprera patakra és a Csémori HEV vonalra néz, két oldala csaladi hazzal beépitett
ingatlannal hataros, jobb oldalan a Caprera tér talalhato.

Az ingatlan elétt szilard burkolatu t épiilt 2013. évben, ezért 2018-ig burkolat bontasi tilalom
van a kozterilletre. Az Utépitést megeldzéen az Onkorményzat az ingatlan telekhatdréig
bevezette a vizet, gazt, kiépitette a szennyvizcsatornat.

A teriilet Altaldnos védelem alatt 411, a Foldhivatal nyilvantartasaban régészeti leléhelyként
nyilvantartott. A nyilvantartds sem elidegenitési, sem terhelési, sem telekalakitasi tilalmat
nem jelent. Az épiilet épitések és az ingatlan kézmiivesités sordn a Budapest Févaros
Korményhivataldnak Epitésiigyi és Orokségvédelmi Hivatalt, mint szakhatésagot meg kell
keresni.

A szakén6i vélemény szerint az ingatlan forgalmi ériéke: 28.658.031,- Ft+Afa (2. szama
meliéklet)

Az clbterjesztd javasolja a Képvisel-testitletnek, hogy az ingatlant elidegenitésre jeldlje ki,
az ingatlan kikialtasi &rdt az értékbecslésben foglalt értékek alapjan hatirozza meg.

Az Onkorményzat vagyonarél és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarél
52616 24/2009. (VI. 25.) rendelet 18. § szerint:
(1) Az Onkormdnyzat vizleti vagyondnak hasznositdsa:

a) a Képviseld-testiilet hatdskirébe tartozik:
aa) onkormdnyzati tulajdonit ingatlanok hasznositdsa (kiilondsen elidegenités,
haszndlatba adds, bérbeadds) 20 millio Ft értékhatdr, vagy 2 millié Ft/év
bérleti dij felett,

ab} ingatlanokhoz kapcsolodo az onkormdnyzat tulajdondban dallé vagyoni
értékil jogok feletti rendelkezés — a c) pontban foglalt kivétellel — 5 millid Ft
értékhatar folott,
ac) 3 millio forint feletti egyedi értékii ingo vagyon értékesitése;
b} a Gazdasdgi és Pénziigyi Bizottsdg hatdskdrébe tartozik a polgdrmester
egyetériésével:



\

ba) onkormdnyzati tulajdonu ingatlanok hasznositdsa (kiilonosen elidegenités,
haszndlatba adds, bérbeadds) 20 millio Ft értékhatdr, vagy 2 millio Fit/év
bérleti dij alatt,

bb} ingatlanokhoz kapcsolodo az énkormanyzat tulajdondban dllo vagyoni
értékil jogok feletti rendelkezés — a c) pontban foglalt kivétellel — 5 millié Ft
értékhatar folott,

bc) a 3 millio forint értékhatar alatti egyedi értékii ingé vagyon értékesitése;

Az értékesitéskor Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzatnak az Onkormanyzat
vagyondnak értékesitése, hasznositasa soran alkalmazandé versenyeztetési szabalyokrél szold
35/2004. (IX. 30.) rendelet szabalyait kell alkalmazni. Az ingatlanok hasznositdsa nyilvanos
egyfordulos palyazat vagy liciteljaras utjan térténhet.

Kérem a T. Képvisel6-testillet dontését az elbterjesztés targyaban.

Hatdrozati javaslat:  Budapest Févaros XVI. kerilleti Onkorméanyzat KépviselS-testiilete
tgy dont, hogy a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat
tulajdonat képezé Budapest X VI, keriilet, Caprera utca 1. szam alattt,
115953/2 hrsz-0, 1353 m*® nagysdgl, kivett beépitetlen tertilet
megnevezésii ingatlant nyilvanos egyfordulos palydzat 1tjan
értékesiti. A KépviselG-testiillet az ingatlan forgalmi értékét
28.658.031,- Ft+Afaban hatarozza meg, mely egyben a kikialtasi ar.
A kikialtasi 4r tartalmazza a 72.000,-Ft/ingatlan csatorna érdekeltségi
hozz4jarulast.

Felkéri a polgdrmestert a palyézati fethivas kifraséra.

Hatarid$:.2016. december 31.
Felelés: Kovécs Péter polgarmester
(egyszer( szotdbbséget igényel)

Budapest, 2016. aprilis 12.

oleee S
Dr. Csomor Ervin
alpolgarmester  /#
Lattam:
/,
Ancsin Laszlo
jegyzo

Az eldterjesztés mellékletét képezi:
1. KVSZ49. §-a
2. Ertékbecslés

Targyaldsra kijelolt Bizottsag: Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag
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2016.04.04.

I-XVI/SZ2

Jellemzéen szabadondllé beépitési intézményteriilet

49.§ (1) Az épitési Gvezet az I keretdvezet azon épitési Ovezete, amely szabadonalld
beépitésii, a lakossdg éaltalanos életviteléhez sziikséges, a lakoterilet ellatasat
biztositd intézmények elhelyezését szolgald tertilet.

2)! Egy telken legteljebb két lakds alakithato ki.

(3)* Az épitési Ovezet teritletén a beépités hatarértékeit a 21. sz. tablazat hatdrozza meg.

21. szamnu tablazat

Epitménymagassag

Ovezet |Kialakithato | Beépitési | Beépitettség - Zoldfeltlet | Terepszint | Szintteriileti

jele legkisebb méd megengedett | Legkisebb | Legnagyobb | jeoxicebh alatti mutaté
telekterilet legnagyobb mértéke beépités | megengedett

mérete mértéke m m legnagyobb | legnagyobb

% meértéke meértéke

m? Y%
%%
I- 2500 szabadondllo 50 6,0 15,0 35 55 3.0
XVI/SZ2

(4)3 Ha az Gvezetben lévd épitési telek teriilete kisebb, mint 1600 mz, akkor a
legnagyobb épitménymagassag legfeljebb 7,5 méter lehet.

! Beiktatta: 1/2005. (1L 11.) Or. 45. §

! Szamozasat megvaltoztatta: 1/2005. (1L 11.) Or. 45. §
’ Rendeletbe iktatta: 35/2015. (XIL 21.) 18. §
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Budapest XVI keriileti Onk.
1163 Budapest
Havashalom utca 43.

VKESZI'T('j

o

TML DESIGN KFT.
2220 VECSES, TAMAS UTCA 24.

Ingatlanforgalmi
értékbecslés

Ures telek

(feliilvizsgalat 2016.03.22.)

1161 Budapest, Csémdri Gt 17.
_ Hrsz.: 110956




INGATLANFORGALM] ERTEKBECSLES 1161 Budapest, Csdméri ut 17, hrsz; 110956

Torzslap

Megbizé:
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
1163 Budapest, Havashalom u.43.

Megbizas targya:

1161 Budapest, Csomori (it 17., hrsz: 110956 hrsz-( , kivett, beépitetien
teriilet” forgalmi értékbecslésének elkészitése.

Készitette:

Tml Design Kft,
2220 Vecsés, Tamas uica 24.

Nyilatkozat:

A forgalmi értékbecslést az ervényes rendeletek és iranyelvek szerint készitet-
tik. Az értékeléshez semmiféle egyéni vagy (zleti érdekink nem flizédik. A
benne szerepld adatok a megbizé adatszolgaltatasan és a helyszini szemre-

vételezésen alapulnak.

Budapest, 2016. Marcius 22,

M nman@ﬂ@@

H-2220Vecsés, Tamdsutea2d.  Toth Mihaly Levente

Bty - Adds2:13656318-2-43 . -
111_1#'*;; mae caib SBiG0001 11313078 JQYVeZeto Igazgato
Tml Design Kit.
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INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES 1161 Budapest, Csdmer uf 17, hrsz: 110956

ALAIROLAP

Ertékbecsld szakérts:

l

Toth Mihaly Levente
okl. épitészmémak
kamarai sz:13-0852

ingatlankozvetitdi nevjegyzéksz: 455.

Oldal:3
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1161 Budapest, Csdmon ot 17., hrsz: 110956

ERTEKELES! IGAZOLAS

A mai napon Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabol el-
végeztlik a tulajdonaban lévs, 1161 Budapest, Csémoéri at 17., hrsz.: 110956
hrsz-u , kivett, beepitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan forgalmi értékbecs-

lését.

Az felépitmény telekkonyvi adatai:

Helyrajzi szam: 110956
Teiekrész teriilete: 1153 m?
Megnevezés: belteriilet

A redlisan becslilt nyilt piaci forgalmi érték kiindulasaként szolgal barmely lizleti
céld megallapodashoz. A végleges értéket csak piaci versenyeztetésse! lehet
megallapitani. A szakértéi vélemény az adott idészakban rendelkezésre all6, ka-
pott dokumentacidkon, informacidkon, adatokon alapui. A feltételek, az adottsa-
gok, a méretek, az allag és az allapot, funkci6, stb. vaitozasa, modosulasa ese-
tén 0j értékbecslés készitése szikséges. A szakvélemény a keltezéstél szamitott
harom hénapig érvényes. Késébbi felhasznalas esetén az (j érték nem szamit-
haté az inflacios rataval novelt dsszeggel, az értékbecslést ez esetben aktuali-

zalni kell.

A vonatkoz6 okmanyok, a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan a helyszini beja-
ras es az értekelési szamitasok alapjan megaliapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felte-
telek mellett a targyi ingatlan valos értéke a piaci 6sszehasonlité arban mutatko-
zik meg.

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke 19.519.291,-Ft+Afa
azaz Tizenkilencmillib étszaztizenkilencezer kettészazkilencvenegy Forint+Afa

!
Budapest, 2016. Marcius 22. /@ ' ‘L‘

Toth Mihaly Levente
Okl. ingatlan ertékbecsld
Ingatlankézvetitdi névjegyzeéksz: 455.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1161 Budapest, Csémdn df 17., hrsz: 110956

1161 BUDAPEST, CSOMOR! UT 17.SZ. ALATTI
BEEPITETLEN TELEK
FORGALMI ERTEKBECSLESE

I. ELOZMENYEK

A Budapest Foévaros XVI. kerileti Onkormanyzat megbizta tarsasagunkat a
tulajdonaban lévd, fenti ingatlan forgalmi értékbecslésevel.

2016. marcius 8-an helyszini szemiét tartottunk, kizarélag miszaki szemre-
vételezéssel értékeltiik az ingatlan allagat, tajékozodtunk a varoson belili el-
helyezkedésrdl, milszeres, feltarasos, roncsolasos, diagnosztikai vizsgalato-

kat nem vegeztink.

A felllvizsgalat elkészitése soran felhasznaltuk a helyszinen szemrevétele-
zessel tapasztaltakat, az ingatian jelenlegi tulajdonosa altat megadott infor-

macidkat.

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

A megbizd rendelkezéslinkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban [évé 2016.02.03-an kelt tulajdoni lap masoclatat.

II._AZ INGATLANOK NYILVANTARTASI ADATAI

Cim: 1161 Budapest, Csomori at 17.
Helyrajzi szam: 110956

Megnevezés: kivett beépitetlen teriilet

Telek terilete: 1153 m?

Ovezet: belteriilet

Tulajdoni hanyad: 11

. AZ INGATLANOK TULAJDON]I HELYZETE

A rendelkezésunkre allé 2016.02.03-an kelt tulajdoni lap masolatbdl kiolvas-

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

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkezésunkre alld6 2016.02.03-an kelt tulajdoni {ap lll. része nem tar-

talmaz bejegyzést.
Az ingatlan per-és tehermentes. Az ingatian tulajdoni lapjan jelenleg szél-

jegyzet nem talalhato.

Oldal:6



INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES 1161 Budapest, Cséméri it 17, hrsz: 110956
V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

AZ INGATLAN KORNYEZETE

Az ertékelt ingatlan kivett, beépitetlen terilet, természetben Budapest XVI.
kerulet Sashalom varosrészen, a CsOmori aton helyezkedik el. Az ingatlan
nagytelkes, szabadonalld beepitési mod szerinti dvezetben talalhats, kér-
nyezetében csaladi hazak talalhatok. A telek harom oldalt csaladi hazza!
beépitett. Az ingatlan a forgalmas Csémori Oti feltljaré elétt helyezkedik el.
Az ingatlan elétt viszonylag jo allapota szilard burkolatd az Ot. Kivald a kéz-
lekedése, az Ors vezér tér busszal gyorsan megkozelithetd, illetve kézel
van az MO autdpalya. Infrastrukturalis eliatottsaga jo, bevasarlasi lehetéség
500 méterre, szérakozasi és sportlétesitmények 500 és 1500 méterre, okta-
tasi intézmény 50 és 1000 méteren beliil megtalalhatdk.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LEIRASA

A telek leirasa )

A vizsgalt telek, szabalyos téglalap alaku, teriilete sik, négy oldalro| kerités-
sel hatarolt. A telek jelenleg rendezetlen fives teriilet kevés faval, épiilet
nincs rajta. Telekhataron belll kiépitett vizéra van, csatornaledgazas és
gazleagazas van. A villany nincs bekétve a telekre. Parkolasi lehetéség van
a telek el6tt az utcan. -

Ovezeti besorolasa: L4-XV1/SZ3.

A 110955 hrsz-t ingatian a 110956 hrsz-U ingatlanbdl 2 m? teriiletet elhasz-
nal. A Csomori 19. Tarsashazat az Tulajdonos felszolitotta a kerités jogi te-
lekhatarra t6rténd visszahelyezesére. Ennek mindennemii rendezése a jo-
vendébeli Vevd joga és kdtelezettsége.

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyonértékelés soran nemzetkdzi és hazai gyakorlatban is a piaci érték
meghatarozasa a leggyakoribb és a harom értékelési modszer kozll a megren-
deldé szamara a legpontosabb informaciot nyujtja.

A piaci ar dsszehasonlitason alapuld szamitasok mellett az Gjraeldallitasi kolt-
segen alapuld és a hozamszamitason alapulé szamitasi modszer kdlesonssen
osszefugg egymassal. Az alkalmazasukkal nyert adatok segithetik az ingatian
valodi, az ingatlanpiacon elfogadtathatd piaci értékének meghatarozasat.

Jelen vagyonértékelési feladatnal a piaci ar-0sszehasonlitason alapulé médsze-
reket tekintettiik a legbiztosabbnak a szamitasok elvégzésére. A piaci ar Hssze-
hasonlitason alapulo modszer fejezi ki leginkabb a terileti adottsagokbol (elhe-
lyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag, stb.) hasznositasi
lehetdségekbdl fakadd eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre

gyakorolt hatasat.

A vizsgalt ingatlannal a hasznalatnak megfelel6 piaci értéket hataroztyk meg,
valtozatlan funkcio feltételezése mellett. A piaci erték definicidja az Eurgpai Ta-
nacsi iranyelv( 49¢), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvany szerint a kdvetkezd:

Oldal:7



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1161 Budapest, Csomin ut 17, _hrsz: 110956

LA piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amelyért eqy ingatlan az értékelés idépont-
jaban gazdat cserélhetne egy hajlanddsagot mutato eladé és egy hajlandésagot
mutatd vevs kOzott tisztességes felletelek mellett zajlé tranzakcié keretében
megfelelé piacra bocsatast kbvetben, amelynek soran mindkét fél j6! informal-
tan, kériltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.”

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

ERTEKBECSLES PIACI MEGKOZELITESSEL

Az értékeléssel és az értékelési bizonyitvannyal kapcsolatos megjegyzé-
sek

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

Semmiféle érdekank nem flizédik a jelen vagyonértékelé elemzés targyat képe-
2§ Ugyhoz, partatlansagunkat semmi nem befolyasolja.

Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékeld jelentésben szerepld ténybel
allitasok — amelyekben, a vagyonérntékelésben szerepld elemzések, vélemé-
nyek és kdvetkeztetések alapulnak — igazak és valosak.

A vagyonértékelés felsorolja az dsszes olyan feltételezést, kérulményt, amely
befolyasoljak az anyagban szerepld elemzéseket, véleményeket és kévetkezte-

téseket.
A feltételezések és korlatozo feltételek

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

Nem nyilvanitunk vélemeényt jogi Gigyekben. Az ingaliant tehermentes allapot-
ban értékeltiik.

Hasonlé jellegii ingatlanok értékelésébdl, értékesitésébol szarmazé ada-
tok

Piaci 6sszehasonlitdson alapuld megkdzelités szerint az értéket tigy hatarozzuk
meg, hogy az érlekel Gsszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozel-
multban éntékesitettek. E megkdzelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
ertéke kdzvetlen Gsszefugg a hasonlé ingatlan megszerzésével, kapcsolatos
kéltsegekkel.

A piaci 6sszehasonlitason alapuld megkdzelités esetében alkalmazott 6ssze-
hasonlitd elemzés a hasonl6 ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedési, gazdasagi, stb. jellemzdiben mutatkozd kildnbségeket vizsgalja,
mikozben figyelembe veszi az adas-vétel idépontjat, a vasarlé és az eladd mo-
tivacioit és az egyes adasvételek pénzligyi fellételeiben mutatkozd kilénbsége-
ket is.

Oldal:8



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1161 Budapest. Csémér at 17, hrsz; 110956

A szamitasoknal figyelembe vett hasonld ingatlanck eladasi arait modositani
kell annak érdekeben, hogy megkapjuk azon ertéket, amely abban az esetben
lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatian lényegében
azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? arak kialakitasanal a kozelmilt-
ban hasonld jellegl ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar
szolgalt alapul. A kornyékbeli tényleges ingatlanpiac korlatozottsaga, a piacrél
hianyzd hasonld funkcid és szinvonalu ingatlanok adatai és a korlatozottan be-
szerézhetd informacidk miatt a hasonlé adotisagu terilleteken talalhatéd ingatla-
nok 6sszehasonlito adatai alapjan becsliiltik meg.

Az értékbecsiésnél figyelembe vettlik az ingatlan varoson bellli elhelyezkedé-
sét, megkodzelithetdségét.

Ertéknovels tényezék
- nincs

Ertékcskkents tényezdk
- elhelyezkedés (feluljaro, forgalom)

Az elbnydket és hatranyokat egyuftesen mérlegelve, az egyeb kérvonalazott
szempontokat figyelembe véve, funkcié valtas nélkdl az ingatian tehermentes
nyilt piaci forgaimi értéke a kdvetkezéképpen becsilhetd:

OSSZEHASONLITO ADATOK:
Piaci 6sszehasonlitd modszer

Telek telek m? tezi: F Fai 'f:f:f at
1_ |Cucemds utca (Cinkota) | 350  |kozmivek az utcaban 13 000 37 1429
2. [Cinkota hév megdliéndl 540 |kbzmiivek az utcéban 20 900 BT

_3. |Rozslevél uica 54 |kdzmivek az utciban 17 660 315384

Telek attagar {Fm? 35 811,7

Figyelembevett ar {Ft/m?) 35 00,0

Korrekcid kindlati &r -10,0%

Karrekcio ethelyezkedés-forgalom -30,0%

Korrekcio : 0.0%

Osszes korrekcit A0,0%

Figyelembevett ar {Ft/m?) 21 500,90

Ertékelendé ingatlan piaci sszehasonlitdson alapuld forgalmi értéke:

2 . Ptaci ar

Hrsz telek m ) allapot bruttd

110856 1153 |[Kdzmilvek sz ulcaban |24 789 500,0

QOsszesen nettd 19 519 291

Qsszesen Afa 5 270 209

‘Osszesen: 1153 : (24 T89 500,0
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1161 Budapest Csoméri ot 17.. hrsz: 110956

OSSZEFOGLALAS

INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat meghizasabol elvégeztik a tu-
lajdonaban lévd, 1161 Budapest, Csomoért Gt 17. hrsz.: 1109596 sz. szam alatti

telekrész forgalmi értékbecslését.

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke 19.519.291,-Ft+Afa ]
azaz Tizenkilencmillio otszaztizenkilencezer kettészazkilencvenegy Forint+Afa
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

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

Ertékbecslési tevékenységink soran tudomasomra jutott szakmai és Gizleti titkot
megdbrzém.

Legjobb tudasom szerint minden adat, amelyet jelentésemben kdzzétettem,
helytallé és pontos. Bar ezeket megbizhatéd forrasbdl gytjtottem, nem vallalok
sem garanciat, sem felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossa-
gaeért, amelyet masok adtak at részemre, s amelyet elemzés elkészitésében
felhasznaltam.

Az értékbecslés érvényességi idejét 90 napban adom meg, a valtozé ingatlan-
piaci viszonyok, az inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges vaitozésa miatt.

A szakvélemény aktualis tulajdoni lappal egyitt érvényes. A megallapitott for-
galmi érték altalanos forgalmi adét tartalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
vélemény 6nalld szellemi termék, egészének és részeinek mas céli felhaszna-
lasahoz, sokszorositasahoz, stb Tmi Design Kft. irasbeli hozzajarulasa sziiksé-

ges.
mﬂy lL.evente
okl. épitészmérndk
Ingatianértékbecsld
Készllt: 2 példanyban
Mellékletek:
1. sz. melléklet: Fotédokumentacio 11ap
2. sz. melléklet: Tulajdoni lap masolat 1db
3. sz. melléklet Térképmasolat-beépithetdség 1lap
4. sz. meliékiet Valtozasi vazrajz 1 lap
5. sz. meliéklet Kitizési vazrajz 2 lap
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MELLEKLETEK

Telek el6tti utca részlet ' Telek el6tti utca részlet

A vizsgalt telek A vizsgalt telek

Jobb oldali szomszed épilet Bal oldali szomszéd
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‘Neim hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni la

Rudapest Févires Korményhivatala XIV. Kerfilct Hivatala
Budapest; XIV,, Bostiylic t& 5. 1500 Budapest, P1 101
Nem biteles tulajdoat lap - Szemlo misolst
Misgrendiés saim: 8000004738 687/301 6
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Budapest XVI keriileti Onk.
1163 Budapest
Havashalom utca 43.
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TmL DESIGN KFT.
2220 VECSES, TAMAS UTCA 24,

Ingatianforgaimi
értékbecslés

Ures telek

(feliilvizsgalat 2016. 03.10)

1164 Budapest, Caprera utca 1.
Hrsz.. 115953/2




INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES 1164 Budapest, Caprera ufca 1., hrsz: 115953/2

Torzslap

Megbizd:
Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkormanyzat
1163 Budapest, Havashalom u.43.
Megbizas targya:
1164 Budapest, Caprera utca 1., hrsz: 115953/2 hrsz-a ,kivett, beépitetlen
teriilet” forgalmi ériékbecslésének elkeszitése. ‘
Készitette:
Tml Design Kit.
2220 Vecsés, Tamas utca 24.
Nyilatkozat:

A forgalmi értékbecslést az érvényes rendeletek és iranyelvek szerint készitet-
tik. Az értékeléshez semmiféle egyéni vagy lzleti érdekiink nem ftizédik. A
benne szereplé adatok a megbizé adatszolgaltatasan és a helyszini szemre-
vételezésen alapulnak.

Budapest, 2016. Marcius 10.

e IR nssmnmm

‘ j H-2220 Vezsés, Tamdsulca 24, Toth Mihaly Levente
A - Adfsz; 13656319-213 Ugyvezetd Igazgatd
Ban- s 65150094-11313076 Tml Design Kift.

ir
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1164 Budapest, Caprera ufca 1., hrsz: 115953/2

ALAIROLAP

Ertékbecs|é szakérts:

C g

Toth Mihaly Levente
okl. épitészmérndk
kamarai sz:13-0852
ingatlankdzvetitsi néviegyzéksz: 455.

! ‘ Oldal:3
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1164 Budapest Caprera ufca 1., hrsz: 11595372

ERTEKELESI IGAZOLAS

A mai napon Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabol el-
végeztik a tulajdonaban 1év6, 1164 Budapest, Caprera utca 1., hrsz.:
115953/2 hrsz-u ,kivett, beépitetlen teriilet” megnevezési ingatlan forgalmi
ertékbecslését.

Az felépitmény telekkdnyvi adatai:

Helyrajzi szam: 115953/2
Telekrész teriilete: 1353 m?
Megnevezés: belterulet

A reélisan becsiilt nyilt piaci forgalmi érték kiindulasaként szolgal barmely uzleti
céll megallapodashoz. A végleges értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet
megallapitani. A szakért6i vélemény az adott id6szakban rendelkezésre allé, ka-
pott dokumentaciokon, informacidkon, adatokon alapul. A feltételek, az adottsa-
gok, a méretek, az allag és az allapot, funkcié, stb. valtozasa, mddosulasa ese-
tén uj értékbecslés készitése szilkséges. A szakvélemeény a keltezéstdl szamitott
harom hénapig érvényes. Késébbi felhasznalas eseten az (j értek nem szamit-
haté az inflaciés rataval novelt osszeggel, az értékbecslést ez esetben aktuali-
zaini kell.

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

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke 28.658.031,-Ft+Afa
azaz huszonnyolcmillié hatszazotvennyolcezer harmincegy Forint+Afa

Rl

Téth Mihaly Levente ™
OKl. Ingatlan értékbecsld
Ingatlankdzvetitéi névjegyzéksz: 455.

Budapest, 2016. Marcius 10.

Oldal:s



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES 1164 Budapest_Caprera ufca 1., hrsz: 115953/2

1164 BUDAPEST, CAPRERA UTCA 1.SZ. ALATTI

BEEPITETLEN TELEK
FORGALMI ERTEKBECSLESE

. ELOZMENYEK

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

2016. februar 09-én helyszini szemlét tartotiunk, kizarélag miszaki szemre-
vételezéssel értékeltiik az ingatlan allagat, tajékozodtunk a varoson beldli el-
helyezkedésrdl, miiszeres, feltarasos, roncsolasos, diagnosztikai vizsgalato-
kat nem végeztink.

A fellilvizsgalat elkészitése soran felhasznaltuk a helyszinen szemrevétele-
zéssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonesa altal megadott infor-
macidkat.

Vizsgélatunk a foldteriletre terjedt ki. Munkank soran nem vizsgaltuk az érté-
kelést kéré vagyoni helyzetét, igy az értékelt eszkézok forrasat és az eszko-
zoket terhel esetleges kételezetiségeket sem.

A megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta az ingatlannal kapcsolatos, birto-
kukban lévd 2015.01.09-én kelt tulajdoni lap masolatat.

Il. AZ INGATLANOK NYILVANTARTASI ADATAI

Cim: 1164 Budapest

Helyrajzi szam: 115953/2

Megnevezés: kivett beépitetlen teriilet
Telek terillete: 1353 m?

Ovezet: belteriilet

Tulajdoni hanyad: 11

AZ INGATLANOK TULAJDONI HELYZETE

A rendelkezésiinkre 4ll6 2015.01.09-én kelt tulajdoni iap masolatbol kioivas-
haté, hogy az ingatlannak egy tulajdonosa van:
XVI. keriileti Onkormanyzat 1/1-ad tulajdoni hanyad

IV. AZ INGATLANNAL KAPCSOLATOS TERHEK

A rendelkezésiinkre all6 2015.01.09-én kelt tulajdoni lap lll. része az alabbi
bejegyzést tartalmazza:

Bejegyz6 hatarozat: 34411/2/1998/98.05.25.

-a 115953 és 115954 helyrajzi szamokat egyesitettem a 115953 helyrajzi
szam alatt, ezt kbvetben megosztottam a 115853/1 hrsz-G 3872 mz,
115953/2 hrsz-G 1353 m2, 115953/3 hrsz-U 1173 m2, 115953/4 hrsz-u 1177

Oldal:6



INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES 1164 Budapest, Caprera utca 1.._hrsz: 115953/2

m2, 115953/5 hrsz-4 1177 m2, 115953/6 hrsz-G 1178 m2 és a 115953/7
hrsz-0 1015 m2 teriiletl ingatlanokra.

Az ingatlan per-és tehermentes. Az ingatlan tulajdoni lapjan jelenleg szél-
jegyzet nem talalhato.

V. MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

AZ INGATLAN KORNYEZETE

Az értékelt ingatlan kivett, beépitetlen teriilet, természetben Budapest XVI.
kerllet Cinkota varosrészen, a Caprera utcaban helyezkedik el. Az ingatlan
kormyezetében csaladi hazak taldlhatok. A telek két oldalt csaladi hazzal
beépitett, hatra és jobb oldala felé nyitott. A jobb oldali szomszédsagaban
van a Caprera tér, mely flves, fas terilet, hatso része a patakra és a HEV
vonaldra néz. Az ingatlan csendes kérnyezetben van, Az ingatlan elétt j6 al-
lapotu szilard burkolatu az ut, két szélén térké burkolat, az utcaban tébb he-
iyen van fekvé’)rerldér, csapadékelvezetd arok kialakitasra kerult. Kivald a
kozlekedése, az Ors vezeér tér hévvel, busszal gyorsan megkézelithetd, il-
letve kdzel van az MO autépalya. Infrastrukturalis ellatottsaga jo, bevasaria-
si lehetdség, szérakozasi és sportlétesitmények, orvosi rendeld, oktatasi in-
tézmények 1000 méteren belll megtalalhatdk.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LEIRASA

A telek leirasa

A vizsgalt telek, kbzbensd nyeles telek, a telekrésze rombusz alakd, terile-
te viszonylag sik, két oldalrél keritéssel hatarolt. A telek jelenleg parkositott,
fuves, fas-bokros teriilet, éplilet nincs rajta. Ertékesités esetén a kerités
épitését a szomszéd ingatlan tulajdonosaval tisztazni keli. Telekhataron be-
il kiépitett vizora van, csatornaleagazas és gazleagazas van.

Ovezeti besorolasa: I-XVI/SZ2.

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZ0 ELVEK, SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyonértékelés sordn nemzetkdzi és hazai gyakorlatban is a piaci érték
meghatarozasa a leggyakoribb és a harom értékelési médszer kbzil a megren-
delb szamara a legpontosabb informaciét nyujtja.

A piaci ar dsszehasonlitason alapuldé szamitasok mellett az (jraelballitasi kolt-
ségen alapuld és a hozamszamitason alapulé szamitasi modszer kélcsondsen
Osszefligg egymassal. Az alkalmazasukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valédi, az ingatlanpiacon elfogadtathatd piaci értékének meghatarozasat.

Jelen vagyonértékelési feladatnal a piaci ar-sszehasonlitason alapulé médsze-
reket tekintettiik a legbiztosabbnak a szamitasok elvégzésére. A piaci ar dssze-
hasonlitason alapulé mddszer fejezi ki leginkabb a terlileti adottsagokbdl (elhe-
lyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsdg, stb.) hasznositasi
lehetéségekbdl fakado eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre
gyakorolt hatasat.
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A vizsgalt ingatlannal a hasznalatnak megfelelé piaci ériéket hataroztuk meg,
valtozatian funkcié feltételezése mellett. A piaci érték definicidja az Eurépai Ta-
nacsi irdnyelv( 49¢), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvany szerint a kdvetkezd:

A piaci érték az a becsilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés iddpont-
Jjaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutato elado és egy hajlandésagot
mutatd vevd kozbtt tisztesseges feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében
megfeleld piacra bocsatast kbvetben, amelynek soran mindkét fél jol informal-
tan, kortiltekintGen és kenyszer nélkiil cselekedett.” ‘

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

ERTEKBECSLES PIACI MEGKOZELITESSEL

Az értékeléssel és az értékelési bizonyitvannyal kapcsolatos megjegyzé-
sek ‘

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

Semmiféle érdekiink nem fizédik a jelen vagyonértékel6 elemzés targyat képe-
2§ Ugyhdz, partatlansagunkat semmi nem befolyasolja.

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

A vagyonértékeles felsorolja az dsszes olyan feltételezést, korilményt, amely
befolyasoljak az anyagban szerepl6 elemzéseket, véleményeket és kovetkezte-
téseket.

A feltételezések és korlatozo feltételek

Az értekelést végzdk nem vallalnak feleldsséget olyan késébb jelentkezd gaz-
dasagi, vagy mliszaki ckokért, eseményekért, amelyek befolyasoljak a szamita-
sokban megadott értékeket, az elemzés megallapitasait.

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

Hasonlo jellegd ingatlanok értékelésébdl, értékesitésébdl szarmazé ada-
tok

Piaci dsszehasonlitdson alapuld megkozelités szerint az értéket gy hatarozzuk
meg, hogy az értéket dsszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kdzel-
muitban értékesitettek. E megkbzelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
ertéke kozvetlen dsszeflgg a hasonld ingatlan megszerzésével, kapcsolatos
koltségekkel.
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A piaci dsszehasonlitason alapuld megkdzelités esetében alkalmazott 6ssze-
hasonlitdé elemzés a hasonlé ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedési, gazdasagi, stb. jellemzbiben mutatkozé kiloénbségeket vizsgdlja,
mikdzben figyelembe veszi az adas-vétel idépontjat, a vasarié és az eladdé mo-
tivacioit és az egyes adasvételek pénzigyi feltételeiben mutatkozoé kilénbsege-
ket is.

A szamitasoknal figyelembe vett hasonlé ingatlanok eladasi arait médositani
kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben
lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az ertékelt ingatlan Iényegében
azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? arak kialakitasanal a kozelmuilt-
ban hasonié jellegli ingatlanck értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar
szolgalt alapul. A kdérnyékbeli tényleges ingatianpiac korlatozottsdga, a piacrél
hianyzé hasonlé funkcié és szinvonall ingatlanok adatai és a korlatozottan be-
szerezheté informaciok miatt a hasonld adottsagl terlleteken taldlhatd ingatia-
nok dsszehasonlité adatai alapjan becsiltiik meg.

Az értékbecslésnél figyelembe vettiik az ingatlan varoson bellili elhelyezkedé-
sét, megkozelithetéseget.

Ertéknéveld tényezék
- nincs

Ertékcsokkentd tényezdk
- hyeles telek
- az ingatlan 6vezeti besorolasa intézményi terlilet

Az elbnybket és hatranyokat egyittesen mérlegelve, az egyéb kdrvonalazott
szempontokat figyelembe véve, funkcid valtas nélkiil az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi értéke a kdvetkezéképpen becsilhetd:

OSSZEHASONLITO ADATOK:
Piaci Osszehasonlitt modszer
: Ar Fajlagos ar
2

: Tealek telek m' {ezer FY ftim?

i 1. |Lucemsas mca {Cinkola) 350  |kbzmivek az utcdban 13 600 37 1429

| 2. |Cinkota hév megallonal 540 kozmiwvek az utcaban 20 909 35 7037

3. |Rozslevél utca 554 kézmivek az wtcaban 17 508 315884
Telek atlagar (Ftim?) 35 81,7
Figyelembevett ar (Ft/m?) 35 800,0
Kotrekcio iMeZzményi besorolas miatt ' 10.0%
Komekcio kinalati ar -16.0%
Komekeid nyeles telek -5,0%
Ossres korrekcid -25,0%
Figyelembevett ar (Fym’) 7 26 906,0
Ertkelends ingatian praci 05szehasoniitason alapuld forgalmi ertéke.

2 - Piaci ar

Hrsz telek m atlapot bruttd
115953/2 1353  |Kazminek az utcaban |36 395 7000
@sszesen nettd 28 658 031
Osszesen Afa 7 737 669
{Osszesen: 1353 363957000
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INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES 1164 Budapest, Caprera utca 1.. hrsz: 1159532
OSSZEFOGLALAS

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabdl elvégeztik a tu-
lajdonaban lévé, 1164 Budapest, Caprera utca 1. hrsz.: 115953/2 sz. szam alatti
telekrész forgalmi értékbecslését. :

Az ingatlan tehermentes forgalmi értéke 28.658.031,-Ft+Afa
azaz huszonnyolcmillié hatszazétvennyolcezer harmincegy Forint+Afa
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INGATLANFORGALM| ERTEKBECSLES 1164 Budapest Caprera ufca 1., hrsz: 115953/2

SZAKERTOI NYILATKOZAT

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

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasomra jutott szakmai és Gizleti titkot
megdbrzoém.

Legjobb tudasom szerint minden adat, amelyet jelentésemben kdzzetettem,
helytallo és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbdl gyiijtottem, nem vallalok
sem garanciat, sem felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossa-
gaért, amelyet masok adtak at részemre, s amelyet elemzés elkéeszitésében
felhasznaltam.

Az értékbecslées érvényességi idejét 90 napban adom meg, a valtozo ingatlan-
piaci viszonyok, az inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa miatt.

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

ges.
" Téth Mihaly Levente
okl. épitészmérnck
ingatlanértékbecsld
Késziilt: 2 példanyban
Mellékletek:
1. sz. meliéklet: Fotédokumentacio 1lap
2. sz. melléklet: Tulajdoni lap masolat 1db
3. sz melléklet Térképmasolat-beépithetbség 1 lap
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MELLEKLETEK

Telek bejarata Telek elbtti utca részlet

Telek elétti utca részlet Telek nyeles része

A vizsgalt tele A vizsgalt telek
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Nem hiteles tulajdom lap Nem hiteles tulajdoni
&
-~ o
'g Budapesti 2. Sefm Fildhivaral _
= Budapest XOV. Bosmyik t& 5. 1500 P1 101 Otdal: 15 B
3= .
v‘é Nem hiteles tulajdogi lap - Szermle masolat .
A Megrendaés szim: 8000004/6261/201S .,\
Q)
4 2015.01.09 (\’
= EUDAPEST XVI.KER. Szektor @ 53 : .
H selterilet 115953/2 holyrajei szém
2z 1164 BUDRPEST XVI.MER. Caprera utca .
LRESZ -
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok terilet
miveléni dg/kivett megnevezda/ nia.o s m2
~ Rivett beépitetlen teridlet 0 1353
RRESE
A. tulajdeni hanyad: 171 ‘
bejegyzé hatérozat, érkezési idé: 34411/2/1998/98.05.25
jogeim 1991, évi XKXTII. tv. 44318/199371992.07.14
jegein: telskalazkitie
jogillém: tulajdenos
névi KVI.KER. OWNNORMANYZAT
g cim: 1163 BUOAPEST XVI.HER. Havashalom utea 43. s
3
g MRESE -
_8 1. be]egy'lo hatirozat, érkezémi id&: 34411/2/1998/98.05.25° "
-_.-ﬁ ¥
,.‘3' - &.-115953 é% 115954 helyrajzi mzamokat egyesitettaem 3 helyrajzi szam alatt, ezt
a kbvatden megosztottan a 115853/1 hrez—a-3872 m2,Al mz-3 1393 m2,119952/3 hrez-0 1173
2] ™2,115953/4 hraz-4 1177 m2,115953/5 hraz-a 1177 /6 hrat-—_ﬁ‘ 1178 m2 é=, a 135953/7
2} hraz— 1015 m2 texuletu ingatlanckra.
4 ; .
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‘Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni
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