Budapest Fovaros X. keriilet g 569 . Szami elGterjesztés
Kébanyai Onkormanyzat
Alpolgarmestere

Eléterjesztés
a Gazdasagi Bizottsag részére
a Budapest X., Pilisi utca 70. szam alatti telekingatlan nyilvanos licitpalyazaton torténé
értékesitésérol

I. Tartalmi 6sszefoglalé

Onkorméanyzatunk tulajdondban 4ll a Budapest X., Pilisi utca 70. szam alatt talalhato,
40996/14 hrsz.-0, 1396 m* alapteriilet(i telekingatlan, melyre tobb allampolgar is vételi kérel-
mét jelezte.

Az ingatlannal kapcsolatban a Kébanyai Vagyonkezeld Zrt. 2012. szeptember 3-an forgalmi
értékbecslést készitett, az ingatlan forgalmi értékét 17 370 000 Ft + afa arban éllapitva meg.
Az értékbecslés eldterjesztésem 2. melléklete.

II. A végrehajtas feltétele

A Budapest K8banyai Onkormanyzat vagyonérél, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl sz616 43/2004. (V1. 24.) onkormanyzati rendelet 14. § (1) bekezdése értelmében
a tulajdonosi jogokat harommillié egy forinttdl szazmilli6 forintig a Gazdasagi Bizottsag
gyakorolja, ezért az ingatlan nyilvanos licitpalydzaton torténd értékesitéséhez a Bizottsag
jovahagyasa sziikséges.

II1. Hatasvizsgalat

Sikeres értékesités esetén egy tobb éve iiresen allo ingatlant tudunk eladni, ezzel névelve
Onkorményzatunk bevételét.

IV. Dontési javaslat

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének Gazdasagi
Bizottsdga meghozza az eldterjesztés 1. mellékletében foglalt hatarozatot.
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1. melléklet az eldterjesztéshez

Budapest Féviros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
Gazdasagi Bizottsaga

.../12012. (... ...) hatdrozata
a Budapest X., Pilisi utca 70. szam alatti telekingatlan nyilvanos licitpalyazaton torténé
értékesitésérol

1. A Gazdasagi Bizottsag nyilvanos licitpalyazaton értékesiti a Budapest X. keriilet, Pilisi utca
70. szam alatti, 40996/14 hrsz.-0 ingatlant. A Bizottsdg a palyazati hirdetményben az alabbi
feltételeket allapitja meg:
a) Az ingatlan kikialtasi ara 17 370 000 Ft + afa.
b) Az ajanlati biztositék dsszege 1 500 000 Ft.
2. A Gazdasagi Bizottsdg felkéri a polgarmestert a palyazati felhivas kozzétételére és a
palyazat lebonyolitasara.
3. A Gazdasagi Bizottsdg felkéri a polgarmestert, hogy az eredményes licitpalyazatot
kovetden az adasvételi szerzodést irja ala.

Hatarido: azonnal

Feladatkorében érintett: a gazdasagi és fejlesztési szakteriiletért felelGs
alpolgarmester

a F6épitészi Csoport vezetdje




KOBANYAI VAGYONKEZELO ZRT.
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

a
Budapest X. keriilet

40909/14 hrsz-0, 6nkormanyzat tulajdonaban allé
(1/1) telekingatlanra vonatkozéan

Szakvéleményt kidolgozta:

Nikodém Karolyné Hermann Erné
Ingatlanvagyon értékeld Ingatlanvagyon értékeld
(02907/2001) (0026/03/2011)

Készilt: 2012. szeptember 3.
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1. Megbizas:
Az értékeld tarsasag:
Szakérté(k) neve:

Az értékelés fordulonapja:
A megbizas hivatkozasi szama:

A vizsgalat célja:

2. Osszefoglal6 tabla

Az ingatlan helyrajzi szama:
Az ingatlan természetbeni cime:

Az ingatlan tulajdoni lapon feltlintetett cime:

Az ingatlan megnevezése:

Az ingatlan hasznositasi formaja:
Telek terllete:

Egyéb megjegyzés:

Piaci érték:

Piaci 6sszehasonlitéo megkézelités szerint:
Piaci hozadéki megkozelités szerint:
int:

Kdltseg elv(i megkozelités sze
Egyeztetett véqgsé piaci értél

Kébanyai Vagyonkezel6é ZRt .(1107 Bp. Ceglédi
utca 30.)

Hermann Ern6 06-30-8266288

Nikodém Karolyné 06-30-6817361

2012. szeptember 3.

Budapest Fovaros X. keriilet Ké6banyai
Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal
Féépitészi Csoport 2012. augusztus 29.-én kelt
megrendelése.

Targyi ingatlan forgalmi értékének
aktualizalasa, az ingatlan esetleges
értékesitése miatt.

40909/14

1106 Budapest X., Pilisi utca 70.
1106 Budapest X. ker. Pilisi utca 70.
kivett beépitetlen teriilet
beépitetlen tertlet

1396 m?

17.370.000,- Ft
-Ft
7.370.000,:Ft

Targyi ingatlan, keritett forgalmi értékét:

17.370.000.-Ft,
azaz

Tizenhétmillio-haromszazhetvenezer forint

értéken hatarozzuk meg, mely nem tartalmazza az AFA értékét.

Mellékletek:

Fényképek

Tulajdoni lap, Helyszinrajz
Onkormanyzat megrendelése

Kdbanya) vy
. Eyorbyaroly 25
1107 Budapestl Co 25,

Iédi Gt 3
lngatlanjagﬂ}ipoﬂ 0.

Az értékeld alairasa
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3. El6zmény:

A Budapest Févaros X. ker. Kébanyai Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal
Féépitészi csoport 2012. augusztus 29.-én kelt levelében felkért benniinket, hogy
aktualizaljuk targyi ingatlanrél 2012. marcius 13.-4n készitett értékbecslési

szakvéleményiinket. Az értékbecslési szakvéleményben megallapitott forgalmi érték
aktualizalasara az ingatlan esetleges értékesitése miatt van sziikség.

4. Az értékelés célja:
Az értékelés ceélja, hogy elfogadhaté pontossaggal meghatarozzuk, az ingatlan-

nyilvantartasban 40909/14 hrsz alatt felvett, természetben a Budapest X., Pilisi u.
70. szam alatti, kivett beépitetlen telekingatlan forgalmi értékét.

Jelen szakvéleményiink a keltezéstdl szamitott 6 honapig érvényes. Ertékbecslési
szakeért6i véleménylink harom magyar nyelvii példanyban készilt, amelybdl
Megbizott kettd példanyt, valamint egy DOC kiterjesztésl fajlban késziilt példanyt a
Megbizo részére atad. A fennmaradé egy példanyt sajat irattaraban archivalja.

5. Alkalmazott eljarasok és moédszerek.

Az ingatlanon és kozvetlen kornyezetében mar tobbszor is, legutdobb 2012.
szeptember 3.-an tartottunk helyszini bejarast.

A bejaras alkalmaval megvizsgaltuk az ingatlan természetbeni adottsagait,
kdrnyezetét és kornyezete kapcsolatat, megkozelithetoségét, fejleszthetdségét,
kézmdhelyzetét. Mivel az értékelt ingatian kbzvetlen kdrnyezetére nem késziilt és
jelenleg nincs Szabalyozési Terv, ezért az értékelés soran a BVKSZ, valamint az
OTEK ,L4” épitési dvezetre vonatkoz6 elbirasait vettik figyelembe.

Az ingatlan forgalmi értékét az altalanosan elfogadott modszerek kézil a
- piaci megkozelités alapt médszerrel,

- hozamszamitason alapulé médszerrel,

- koltség alapu értékelés maodszerével,

hataroztuk meg.

A piac elvii médszer soran a sajat, valamint tarsirodak tapasztalatait és tényleges
joglgyleteit, valamint a piaci kinalatot figyelembe véve, végeztik szamitasainkat.

6. Vallalasok és korlatozo feltételek.

- Jogi természetli lgyekben feleldsséget nem vallalunk. Nem folytattunk
vizsgalatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennallé
kodtelezettségekre. Az értékelés soran feltételeztiik, hogy a tulajdonjogok
megfeleléek és értékesithetdk.

- Nincsenek olyan megkétések, amelyek egyszerl eljarassal nem lehetnének
tisztazhatok. Az ingatlannal szemben fennall6 esetleges kdvetelésekkel
kapcsolatban vizsgalatot nem végeztink.

- Szakértdi véleménylnkben k&zélt adatok a legjobb tudomasunk szerint
helytalloak és pontosak. Az adatokat megbizhatd és hivatalos forrasokbdl
gy(jtottuk, vagy helyszini felmérés alapjan hataroztuk meg.
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- Nem vallalunk felelésséget olyan adat, vélemény, vagy becslés
pontossagaért, amelyet masok szolgaltattak részinkre és ezeket az
értékelés soran felhasznaltuk.

- Nem veégeztiink kdrnyezetszennyezési, talajmechanikai és geoldgiai
allapotvizsgalatokat.

- A szakért6i véleményben kozzétett értékek a szakvéleménybe rogzitett
adatokon és leirasokon alapulnak, és kizarélag az itt meghatarozott célira
érvényesek.

- A forgalmi érték meghatarozasa az értékelés idépontjaban fennallé hazai
piacgazdasagi helyzet és az értékelés idopontjaban érvényes forint
vasarléerd figyelembe vételével tértént.

7. . Vizsgalt szempontok

A valds piaci érték meghatarozasa elétt az 5. pontban ismertetett modon
személyesen vizsgaltuk meg a targyi ingatlant, tanulmanyoztuk a rendelkezésiinkre
all6 iratanyagot, tovabba figyelembe vettuk:

o a foldterlletek teleplilésszerkezeti elhelyezkedését, nagysagat, alakjat és
hasznossagat,

e alegkedvezébb hasznositast elésegité és azt akadalyozé tényezdket,
e avizsgalat id6pontjdban érvényes helyszinrajzot és tulajdoni lapot,

e az értekelendd ingatlanra és kdzvetlen kdrnyezetére vonatkozd épitésigyi
eléirasok rendelkezéseit,

e azingatlan legértékesebb és legjobb hasznositasat,

e akdzelben és a nem tavoli helyeken értékesitett, hasonlé adottsagu
ingatlanok eladasi és kinalati arait.

8. Az ingatlan ismertetése:
8.1. Elhelyezkedés:

Az ingatlan Kébanya kertvarosi részén, Felsérakos teriiletén, a Pilisi utca és Dorogi
utca kozotti tertleten, a Nagyicce utca kézelében helyezkedik el. Kérnyezetében
csaladi hazas lakééplletek, két-harom lakoszintes, tébbnyire UGjszer(, tarsashazi
lakdépiletek, illetve az értékelt ingatlan jobb oldali telekhataranal beépitetien,
féldtertletek vannak.

Az ingatlan a regionalis varoskézponttdl tavol helyezkedik el.

8.2. Megkozelités

Az ingatlan megkdzelitése j6, gépjarmiivel torténd kozlekedést feltételezve a
Keresztari ut feldl - mely kdzvetlen kapcsolatot jelent az Ors vezér tér kdziekedési
Csomodponthoz - kdnnyen megkozelitheto.

Toémegkozlekedési jarmivel az Ors vezér térrél induldé BKV autdbusz jarattal
kézelithetds meg, autdbusz megalié az ingatlanté! tavol, a Pilisi utca — Nemes utca
keresztezédésénél van. Parkolas az ingatlan elétt csak kozterileten lehetséges.
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A Pilisi utcaban a telekingatlan foldutrol kézelitheté meg.

8.3. Telek ingatlan adatlapja, altalanos jellemzése

Telek adatlap

lakott telepilésen beliili elhelyezkedése:

Kébanya, Fels6rakos teriiletén, a Pilisi
utca 70 szam alatt, Nagyicce utcaval
parhuzamosan helyezkedik el

a telek teriilete:

1396 m?

a telek 6vezeti besorolasa:

»L4” (érvényes SzT hidnyaban)

a telek beépitettsége:

beépitetlen teriilet

a telek alakja, formaja:

nyeles telek, szabalyos négyszég alaku

a telek hatarai, keritettsége:

minden oldalrdél bekeritett

domborzati és lejtésviszonyok:

egyenetlen terepviszonyok, jellemzéen
dombos felszinii teriilet

a terulet nyitottsaga:

nyitott

megkdzelithetdésége, kozlekedési
eszkdzok:

Gépkocsival kozvetleniil a Kereszturi ut
fel6l, a Nemes utca iranyabol
kdzelithetd meg. A Pilisi utca ezen
ttszakasza nincs szilard atburkolattal
ellatva, foldut. Tomegkozlekedési
jarmiivel a Pilisi utca — Nemes utca
keresztez6désénél megallé6 BKV
autobusz jarattal.

a koérnyezé ingatlanok jellemzé
hasznositasa:

Csaladi hazak, régebben épiilt és
ujszerd, foldszintes, két-harom
lakészintes tarsashazi lakasok,
beépitetlen, mezégazdasagi
foldteriiletek.

ingatlan jelenlegi hasznositasa:

nincs hasznositva, elhanyagolt,
gondozatlan teriilet

legcélszer(ibb hasznositas a szakértd

egy vagy tobblakasos csaladi haz

szerint; épitésére alkalmas teriilet
vezetekes tavkozlési kapcsolat: kiépithetd
k6zmi ellatottsaga: kiépitheté

az ingatlanon jelenleg talalhato
névényzet:

gazos, gondozatian, elhanyagolt teriilet,
védett névényzet nincs

Kérnyezeti allapot:

részben rendezett kérnyezet

egyeb, az ingatlan értékét jelentésen

befolyasolo kériilmény:

nyeles telek, k6zmiivek hianya,
elhelyezkedés (-) fejlédd kérnyezet (+)

Altalanos, széveges jellemzés

Az értékelt ingatlan Kébanya Felsérakos teriletén, a Budapest X., Pilisi utca 70.
szam alatt, a Nagyicce utca kozelében helyezkedik el. Kézbensé lakotelek (nyeles
telek), mely nyéllel kapcsolédik a Pilisi utcahoz. A Pilis utca a Nagyicce utcaig
aszfaltozott, a telek megkézelitése foldutrol lehetséges.
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A telek minden oldalrol drotkeritéssel keritett. Jobb oldalan belteriletbe sorolt,
beépitetlen, foldteriletek, a hatsé és baloldali telekhataron, illetve a telekkel
szemben, az Gt masik oldalan csaladi hazak, tavolabb, Gjszerl épitési, két-harom

lakdszintes tarsashazi lakdépuletek helyezkednek el. A teriilet folyamatosan fejlédik
és fejleszthetd.

A Dorogi utca — Pilisi utca kézotti teriileten lévé korabban kilteriileti telekingatlanokat
beltertleti, L4 épitési 6vezetbe soroltak. A teriletre vonatkozé Szabalyozasi Terv
alapjan a teriilet kiszabalyozasra keril, ennek megvalbésulasa utan a terilet
fejlesztése és fejlédése varhaté.

Az ingatlan domboldalon helyezkedik el, a terepviszonyokat tekintve felszine

egyenetlen, dombos, névényzete flives, gyomos, gazos, elhanyagolt, mivelésnek
nyoma sincs.

Az ingatlanon szerszamok tarolasara alkalmas, ideiglenes épiilet all, a bejaratnal
verem lathaté, melyek értéket nem képviselnek.

A tertilet lakossagi ellatottsaga varosi viszonylatban gyenge, az ellatast csak nehany
kiskereskedelmi egység biztositja. Nagyobb bevasarlas, hivatali Ugyintézés az Ors
vezér térnél lévd bevasarlé és szolgaltatast nyujtd kézpontban, vagy Kdébanya
regionalis kdzpontjaban lehetséges.

9. Tulajdoni lap, tulajdonosi viszonyok
(2012. szeptember 4.-én kelt, TAKARNET tulajdoni lap szerint:)

Tulajdoni lapon szerepi6 cim: 1106 Budapest X. ker. Pilisi utca 70.
Helyrajzi szama: 40909/14

l. rész
Telek terilete: 1396 m?
Mivelési ag: kivett beépitetlen tertlet

Il. rész
Tulajdonos: X. ker. Onkormanyzat
Jogcim: 1991. évi XXXIH tv. 9 § (1) bek.
Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 208578/2/1998/92.04.27
Tulajdoni arany: 7

lll. rész

Bejegyzést nem tartalmaz
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10 Ovezeti besorolas, Szabalyozasi Terv

Az ingatlan kdzvetlen kdrnyezetére vonatkozd, érvényes Szabalyozasi Terv nem
késztlt. Az 562/2001. (XIl. 18.) szamu 6nkormanyzati rendelet, mely a Bp. X. Kerepesi
ut — Sargardzsa utca — Pesti hatarit — erdétertilet — Rakos-patak — Tarna utca
folytatasa altal hatarolt terilet (Felsérakos) Kerileti Epitési Szabalyzatanak és
Szabalyozasi Tervének jovahagyasarol szél, azonban |. fejezet (alkalmazasi
eléirasok) 1. §. — az eléirasok hatalya (1) bekezdésében felsorolt helyrajzi szamok
kdzott az ertékelt terlilet nem szerepel.

Az onkormanyzat Epitésiigyi lrodajaval tortént, ismételt egyeztetésiink alapjan, a
tertletre vonatkoz6 Szabalyozasi Terv elkésziltéig, a BVKSZ, valamint az OTEK ,L4"
épitési dvezetre vonatkoz6 eldirasait vehetjuk figyelembe.

11 Az ingatlan értékelése:
Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdrtént, konkrét
és ismert adasvételi (gyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval térténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 Iépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapértéek meghatarozasa.

4. Ertekmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsh érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

Az o6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6. Az
alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran,
figyelmen kivll kell hagyni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog,
bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a killonb6z6 értékformak és jogok kodzott
korrekcios tényezéket kell alkalmazni.

Az dsszehasonlitdo adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe
venni.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoédositdé tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmadositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolé tényezé vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem
jellemzé. Az értékmodositd tényezék kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

° Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara
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. Kérnyezeti szempontok

o - Alternativ hasznositas szempontjai

. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlitd
adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-
kloén is megengedett.

Az értékmaodositd tényezok értéknoveld hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét
csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékelbt indokolasi kotelezettség terheli.

Hozamszamitason alapulé6 értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerilé kiadasok kilbnbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti
le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz
értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
2. A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati moédonként.
3. Jovbbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.
4. A tbkésitési kamatlab meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell
figyelembe venni. Nem Iehet a szerzG6déssel lek6tott bérleti dijaknal
magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott
idétartamra lehet figyelembe venni.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatlab
alkalmazhaté.

Kéltségalapu modszer

A modszer lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni az id6
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozd
fOldterulet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt 1évd l|étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mutargynal,
valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas mdodszer nem all rendelkezésre.

. A modszer f6 lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény Gjra-elballitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel
valo Gsszegzése.
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A foldterllet értekét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy
a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kulénleges esetben
a hozamszamitason alapulé médszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki
megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdak
lennének. Az (jraépitési koéltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan
gjrateremtésének  koltségeit kell elbiranyozni, fuggetlenlil azok jelenlegi
hasznosulasatdl. A pétlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-eldallitasi
koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségbe kell érteni a kdzmivesitési, a tervezési, az
engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a pénzigyi és minden
egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a kdltségeket a tényleges épitési piaci
arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet Gjra-elballitasi koltségébe az épiletgépészetet és a belsbépitészeti
elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak
vagy ki nem javithatoak.

Az Gjra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve
adodik eredményul a kodltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték
meghatarozasakor a koltségalapii modszer elsGsorban ellenérzé szamitasokra
szolgalhat. Kisebb jelentdéségl, kiegészité éplleteknél, takart letesitmenyeknél és
mezbgazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté 6nailéan. Epuld |étesitmények
esetében az eljaras akkor alkalmazhat6, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb
modon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor
hasznalhatd, az értékelének a poétlasi koltséget kell alkalmaznia.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés
potlasi koltsége fogadhato el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen
moédszere a jelentés becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki eérték
megallapitasara tal kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.
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11.1  Piaci, 6sszehasonlité értékelemzd modszer

Felsbrakos L4 | teljes | bontandd hdzzal | 1450 | 390 | k 095 | 22.997,

Fels6rakos L/4 teljes | bontandé hdzzal 720 21,5 k 0,95 25.531,-

XVI. Pesti hatar L/a teljes bontand6 hazzal 807 24,0 k 0,95 25.428,-

ut

Legényrdzsa u. L/4 teljes | bontand6 hazzal 1000 29,9 k 0,95 25.565,-
fajlagos ar: 24.880,-

. Ertéket befolydsolo

f51dutrol torténd megkdzelitése miatt: -5 Lakott telepiilés szélén

felszine, domborzata miatt: -5 elhelyezked6, kézm(i nélkiili,

nyeles telek: -30 beépitetlen, nyeles telek.
Felszine dombos, halmokkal
boritott, elhanyagolt, gazos.

lak6ovezeten beliili elhelyezkedés, Megkdzelitése foldutrol

kézmiivek hidnya miatt: -15 lehetséges.

beépitetlen teriilet: : 5

Osszes korrekcié: -50%

Mbédositott fajlagos piaci 4r, alapérték:

| Kovetkeztetés:

1396 *12.440,- = 17.366.240,-Ft | kerekitve: 17.370.000,-Ft

Piaci 6sszehasonlitas szerint dsszesen: | 17.370.000,-Ft

12 Osszefoglalé elemzés

Az értékelés soran az ingatlan kérnyezetében és tavolabbi helyeken kialakult 14"
épitési 6vezetbe sorolt telekarak kinalati alakulasat vettik figyelembe.

Az Osszehasonlitasban szereplé ingatlan adatokhoz viszonyitva jelentés
ertékcsokkentd tényezoként értékeltik a telek alakjat (bels6 lakoételek, mely nyéllel
kapcsolédik a Pilisi utcdhoz). Ez nagymértékben korlatozza az ingatlan
beépithetoségét, kihasznaltsagat, jelentésen néveli a kozmivesitésre forditandd
kéltségeket. Tovabba értékcsokkentd tényezoként értékeltik, hogy az ingatlan
beépitett teriilet szélén helyezkedik el, megkozelitése foldutrol lehetséges, felszine
egyenetlen, dombos, elhanyagolt teriletd.

Az &sszehasonlitasban szerepl® ingatlanokon bontand6, vagy feldjitand6 lakéépulet
van. Ertéknoveld tényezéként értékeltik, hogy az ingatlan beépitetien teriletd,
beépitése esetén a bontasi engedélyezési eljarast nem kell lefolytatni, bontasi
kdltséggel nem kell szamolni.

Ertéknovels tényezéként értékeltik, hogy az ingatlan fejlédd és fejleszthetd terulet
kozelében helyezkedik el.
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Targyi ingatlan értékét piaci dsszehasonlité adatokon alapulo eértékelemzés
altal kapott eredmény értékével hatarozzuk meg.

_ Fentiek figyelembevételével az ingatian keritett forgalmi ertékeét:

17.370.000.- Ft
azaz

Tizenhétmillio-haromszazhetvenezer Forint

i értéken hatarozzuk meg, mely nem tartaimazza az AFA értékeét.

Kébéﬂyal Va
Evonkerelq 7
11(27 Budapest, zels Zr,

Ceglédi
U \Wtwﬂg. 8 Z:'r:t30-
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1106 Budapest, Pilisi utca 70. (40909/14 hrsz)

mint elézé

ingatlan felszine

ingatlan felszine a szomszédos telek felél

,Eészglt: 2012. szeptember 3.
eszitette: Nikodém Karolyné




Nem hiteles tulajdoni lap

Budapesti 1. z2ami Kérzetl Fsldhivatal
Budapest, XI. Budafoki ut 59. 1519 P{ : 415

Nem biteles tulajdoai lap - Szemle masnlat
MegrendelEs szdm: 8000004/409782/2012
2012.09.04
BUDAPEST X.KER. Saektor
Beltariilet 40909/14 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Didals L

Nem hitles tulajdoni lap
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aclatok
kat. jow
"m2  k.fill

LRESTZ
1. Az ingatlan acdatai:
alréezlet adatok ' terilet kat.t.jéw.
mivelézl dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k _fil]}g“
— Eiwett beédpitatlen teridlet ’ 0
ILRESZ

5. tulajdoni hanyac: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 209%78/2/1938492 04 .27
jogoim: 1991. évi HEKIII. tv. 2. § (1} bek.
jogalléaz: tulajdenos
név: K.KER. CRKORMANVEAT
cim: 1102 BUDAPEST X.KER. Szent Laszlé tér 29
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