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Osszehasonlito-keltségalapt modszer:

" ~- . 4
Osszefoglald adatlap
Megbizis ketre: 2012.03.18; SzemicidGponta:  2012:03,26.
Entkbocsld thrsashg:. EXADUS B1.A-G1472010 Szemilét vigezte: - TéiliFerenc/ EXADUS B,
Ertékbecsis: Téth Ferenc IVEK=17/2010

1211 Budapest; 11, Rikdezi F. 1t 210235/3 hrsz.
Ingatlan:cime a-tulajdoni lapon

Cim: 1211 Budapest; JI. Rékéczi F. Gt Megreiided; Csevak Zrt. v S
Hrsz 21023573 Cline:- 1215 Budapest, Katona-J. o 62-64
Telcpilds:rangjs: foviérgs.
Budapest, XXI. keriilet Csepel

Telepiilés lokosainak szima: 1.712.210 Tulajdonos: Gnkorményzat

Cime: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10,

Ingatlan jellemzéi

Ingatlan fajtaja: Beéplictlen terillet
Epligséve: Miikodési engedély széma:. ‘Nem:ismert
Vizsgalt tulajdoni hanyad: Ingatlan 171 ardnya Telek ieriilete: 9 1.63.00 m2
Fekvése: Bélteriilet
Megkdzelitése: jo
Kéztertilet mindsége: © aszfaluit Kapott megbizds alapjén az
Valés tevékenység az éridkelt Eﬂékel& feladata:  ingatlan értékénck meg-
ingatlanon; , Fejlesziési terilet : hatérozdsa dontés elbkészits
Ertékesitheibség: Atlagos id8 alatt folyamat céljdbol. ’

Szabalyozdsi tervben beépithet6 kb.: 6 963 m2-es

ingatlanrész forgalmi értéke: 337000000 Ft  +AFA

Szabilyozdsi tervben nem beépithet§ kb.: 2 200m2-es 1t és

kornyezetet teriiletrész forgalmi értéke utpdlyatest nélkiil: 20008 000 Ft +AFA

Ingatlan teljes forgalmi értéke:

Megjegyzés:

Budapest, 2012.04.61.
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Elézmények

Tarsasagunkat a CSEVAK Zrt. megbizta a 210235/3 hrsz.-0 ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasara dontés el6készit6é folyamat céljabol.

Szakértdi vizsgalat médszere

Az ingatlant 2012. marcius hénapban megtekintettiik. A helyszini szemle médja
miiszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzdit, esztétikai
és miiszaki szinvonalat valamint egyéb értékbefolydsolé tényezdket vizsgaltuk.
Szemle sordn csak az utcafronti részen 1évo bizomanyi aruhazként miikodo részt
lehetett megtekinteni. Ingatlan tulajdonosa biztonsagi okok miatt nem
engedélyezte az ingatlan teljes megtekintését. Az értékelés megéllapitasai
korlatozott informaciok alapjan késziiltek. Ebben foglalt megéllapitdsok a
Szakért6 altal feltételezett miiszaki és jogi 4llapotra vonatkoznak. Amennyiben
ezen feltételezések nem felelnek meg a valosagnak, az értékelés feliilvizsgélata
sziikséges!

Ertékelés soran tajékozédtunk a terillet ingatlanpiaci viszonyairél, és a vizsgalt
ingatlantipus piaci helyzetérol.

Az érték megallapitas sordn a szakvélemény elkészitéséhez felhasznéltuk a
Megbiz6 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott és tarsasagunk altal beszerzett
dokumentumokat:

e Nem hiteles 2012.04.01.-i tulajdoni lap mésolatat

o Térképkivonat 2012.03.22. “

o . 2012.03.22.-i Szabalyzasi terv mésolatot

Az érvényben 16v6 PM rendelet, valamint a TEGOVA és EVS elirasai alapjan
végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat.

Korlatozé feltételek

Feltételezziik, hogy minden rendelkezésiinkre allé6 dokumentumot megfelelGen
allftottak ki. .

Megbizonk nem biztositotta az értékelés targyat képezo felépitmény teljes kori
megtekintését. Az értékelés megallapitasai korlatozott informéciék alapjén
késziiltek, ebben foglalt megéllapitdsok a Szakértd altal feltételezett miiszaki és
jogi éllapotra vonatkozonak. Amennyiben ezen feltételezések nem felelnek
meg a valosdgnak, az értékelés feliilvizsgalata sziikséges!

A helyszini szemle soran tapasztalt allapot szerint az ingatlan jelenlegi
felhasznalasa legalis, az el6irdsoknak megfelel. Nem mertiilt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jovOben szdmottevOen kihatdssal lehet az ingatlan
értékére.
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Az  értékbecslé  diagnosztikai  vizsgdlat végzésére nem  jogosult.
Szemrevételezés - alapjan az ingatlannak lathaté statikai, szerkezeti hibai
nincsenek.

Az értékbecslés kizarolag CSEVAK Zrt. dontés eldokészitd vizsgalatdhoz
szolgal. Harmadik fél szdmara t6rténd felhasznalashoz a készit6 tarsasag és a
készit6 személy irasbeli hozzajaruldsa szitkséges.

Az értékel6, mint fiiggetlen kiils6 értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendeldvel, sem. annak hozzatartozojaval sem annak
ligykdrébe tartoz6 mas harmadik személlyel — hitelkdzvetitd, természetes, vagy
jogi személlyel, jogi személynek nem minésiilé  mas szervezettel,
tulajdonossal, stb.- kapcsolatban, érdekiitkbzésben, vagy a Ptk. (1959. évi IV.
tv.) szerinti hozzatartozoi viszonyban nem 4ll.

Nem rendelkeziink kell6 szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencidlisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltardsdhoz az ingatlanon,
vagy az épiiletben, amely értékcsokkenést okozhatna. Nem vallalunk
felelosséget ilyen feltételekért.

Megallapitott érték szennyezddésmentes allapotra vonatkozik. Amennyiben az
ingatlan teriiletén koérnyezetszennyezés kimutathaté, abban az esetben a
megéllapitott érték feliilvizsgalata sziikséges.

Az értékelés a forduldnapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélsGséges hatdst nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai &llapota, hatosagi
szabdlyozasi kbrnyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitidsok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytalldak.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kovetkeztetéseket csak.az értékbecslés
altal tdmasztott elofeltételek hataroljadk be, azok az értékelo részlehajlastol
mentes kovetkeztetései.

Az értékbecslés dija nem fiigg az értékelt ingatlan értékétol.

Az értékbecslés érvényességi ideje: 90 nap.

Az Uigyfél az Avtv 3 §-a alapjén az értékbecslés megrendelésével egyidejlileg
hozzéjérult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezd ingatlanrdl
~ amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevoket is -
fényképfelvételeket készitsen, és azokat, mint adatokat tdrolja, és az
értékképzésnél felhasznalja.

A helyiségek teriiletének helyszinen tdrténd ellendérzése a BOSCH PLR 50-as
tipust lézeres késziilékkel tortént.

Az értékelés idopontja 2012. mércius-aprilis ho, a k6zgazdasagi, jogi feltételek
és piaci viszonyok el6re kelld pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megallapitdsait, ezért az értékelés fordulonapjat kovetd 90 napon tul
tdrténd felhasznilas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.
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Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelitd értéket
ad, mivel a tényleges érték a valos vevo és elado kozti alku soran alakul ki.

- Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbiz6 altal megjelslt célra torténé felhasznalasra érvényes.

INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valds cime:

1211 Budapest, II. Rakdezi F. ut 210235/3

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1210 Budapest, II. Rakoczi F. at

Ingatlan hrsz. és megnevezése: 210235/3 hrsz.
udvar, lizlet egyéb éptilet
_Ingatlan mérete: 9 163,00 m2

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hényaduk:

Budapest, XXI. kertilet Csepel Onkormanyzat

~ 1/1-ed tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

196242/2011.12.23 széljegyszdm alapjan }
Vezetékjog bejegyzése iranti kérelem az ELMU
Halozati Kft. javara.

Ingatlanon bejegyzett jogok €s terhek

160853/3/2010/10.08.11 bh. alapjan
Vezetékjog 209 m2-re, VMB-52/2010. Jogosult
az ELMU Halézati Kft.

50639/1/2011/10.10.27 bh. alapjan
Vezetékjog 1 m2-re, VMB-153/2010 1.
Jogosult az ELMU Halézati Kft.

Ingatlanon lévo felépitmények darabszdma

Térképkivonaton jel6it felépitmények

elbontasra keriiltek.
Tulajdoni lap datuma: 2012.04.01.
Térképkivonat datuma: 2012.03.22.
Helyszini szemle datuma: 2011.03.21.
Teleptilés kbzigazgatasi rangja Févéros
Telepiilés lakosainak szdma: 1.721.210 f6

Telepiilés leirdsa és megkozelitése
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszadg fOvarosa, amely az
orszag északi részének kdzéps6 részén, a Duna
mentén fekszik.

Ingatlan megkdzelitése a telepiilésen:

Budapest XXI. keriiletében, Csepel szigeten, a
II. Rékéczi F. tton, a Szent Imre témél

helyezkedik el.
Kdzlekedési eszkézdk: Auto, busz

Buszmegéll6 az ingatlan elétt van.
Hasznosités jelenlegi forméja Beépitetlen teriilet
Legcélszer(ibb hasznositas a szakért6 szerint: Fejlesztési terlilet
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Komyezetszennyezés: Komyezetszennyezésre a szakérté nem tud
nyilatkozni.  Tarsasag tevékenységét az
. illetékes hatbsédgok folyamatosan vizsgaljak.
Tevékenységet rendben taldltdk.

Koézmivek: Viz: nincs pontos informacio,
val6szinfileg kiépitett haldzat
Aram: nincs pontos informéacié,
valoszin(leg kiépithetd hil6zat
Géz: teriileten vezetékes fldgaz nincs

Csatorna: Beazonositasara nem volt
lehetdség a szemle sorén.

Rovid szoveges leirés:

Budapest XXI. kertiletében, Csepel szigeten, a II. Rakdczi F. 1iton, a Szent Imre
térmnél helyezkedik el. Az ingatlan el6tt buszmegallé van kialakitva a II. Rakéczi F.
uton.

A telek Osszetett alaki. Hatarai részben a 210234 hrsz.-0 0t felé OSB lapokkal van
lekeritve, illetve a 210286 hrsz.-U ingatlan épiilete és annak a teleknek a tégla falazata
hatérolja. Nincs kerités a 210240 hrsz.-1i ingatlan hatardn. Szintén nincs kerités a
210235/4 hrsz.-u ingatlan felé. A helyi fejlesztés soran a volt vasml és a vizsgalt
ingatlan k6z6tt gy(ijtout kiépitése folyamatban van. A vizsgalt ingatlan nyugati szélén
a telek hatdratél 25 m-es szélességben kozteriilet van, amelyen egy szervizit van
kialakitva. A jirda mellett van az ideiglenesen OSB lapokkal lezart kerités. Egy
helyen mar az OSB lapot mér eltavolitottak, igy a teriiletre barki bemenet.

A lekeritett teritlet ,,U” alaki, amelynek k6zéps6 részére ékelddik be a 210286 hrsz.-
G ingatlan, a melyen jelenleg BAV miiksdik.

A keritéssel lezart terlilel nyugati savjdban fa sav van. .Szakértébnek nincs
informécidja, hogy ezek kozill melyek védettek. A terillet jelenleg fiives, részben
szemetes teriilet.

Ingatlannyilvantartds és a valos allapot eltérése
Tulajdoni lapon udvar ¢és tlzlet, egyéb épillet megnevezés van feltiintetve.

Térképkivonaton fel vannak tlintetve az iizlet megnevezésii épliletek, valamint az
egyeb épliletek korvonalai. Szakértd nem kapott arra vonatkozé informadcidt, hogy
milyen szama bontdsi engedély alapjan végezték el a bontist. Szintén nincs a
szakértének informécidja, hogy mikor késziiltek a bontasi munkék illetve arrél sincs
informacidja a szakértének, hogy-a tulajdonos miért nem jelentette be a valtozast a
Foldhivatalnak. Javaslom a valés allapot atvezetését a Foldhivatalnal.

Kdézmivek :

A helyszini szemle soran a szakértd semmilyen kézmiivet nem tudott beazonositani.
A koézmiivekkel kapcsolatban semmilyen informaciét nem kapott a megbizotél. A
tulajdoni lap megnevezése alapjan azzal a feltételezéssel €I, hogy a teriilet
rendelkezik valamekkora vezetékes viz, csatorna és elektromos kapacitdssal. A
210286 hrsz.-G ingatlan tulajdonosétdl kapott informécio szerint a II. Rékécezi F. it
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masik oldaldn halad a gaz vezeték. A vizsgalt ingatlan és az 0] gy(ijté ut kézétt nincs
foldgaz vezeték. Kiépitése csak a HEV vonal alatt lenne kiépithetd, aminek
megvalositasara nincs esély. Korsbban a szomszédos II. Rékéczi F. it 93-95. szam
alatt létesitett 0j tarsashdz épitésénél sem tudta a fejleszté megvaldsitani. Az ottani
tirsashaz a szakért informdcidja szerint geotermikus energidval, tavfiités jelleggel
oldottak meg a fiitést. Ezen a teriileten is hasonlé alternativ flités képzelhetd el. A
majdani fejlesztés soran a fiités kialakitds kérdése lényeges szempont. Szakértd
szakmai tudasa és tapasztalata alapjan ez az egyik olyan kérdés, amely elddntheti,
hogy egy fejlesztének megéri-e gazdasagosan megvaldsitani a fejlesztést vagy sem. A
fejlesztés soran a majdani fiités gazdasagossagi alternativainak vizsgalata nem
feladata az értékbecslének, csak mint értékbefolydsolé szempontként kezeltiik ebben
a szakvéleményben.

Szabdalyzasi terv elGirdsa

Szakértd felkereste az illetékes Polgarmesteri Hivatal Epitéshatosagat, ahol a
kovetkez6 tdjékoztatast adtak az ingatlanrol.

Szabélyzési terv szerint az ingatlanon 1évd épliletek bontand6 épiiletként vannak
kijeldlve.

A telek nyugati része és a 210240 hrsz.- ingatlan a szabalyzisi terven ut
megjelolést. A telekhatdrral parhuzamosan 25 m-es savot érinti ez a sav, amelynek
egy részén van a 210240 hrsz.-0 ingatlan egy része is. Szakértdének nincs
informécibja arra, hogy a tulajdonos Onkormanyzat hogyan fogja megosztani a
teriiletet, de az utak, mint dnkormanyzati tdrzs vagyon nem értékesithet6k. Ennek a
teriiletnek a nagyséaga kb.: 2 200 m2, pontos méretrdl egy foldmérd altali felmérés
adhat informaciét. Féldmérési tevékenységre a szakértbi tdrsasig nem rendelkezik
jogosultsaggal.

D-i oldalon 8 m-es siv szabadon hagyésa szitkséges. Belsé teriileteken K-Ny-i
hossztengelyil épiiletek helyezhet6k el az épitési vonal mentén. Az épiiletek kozott
zoldteriilet kialakitdsa van eldirva. A telek tomb alatt harom darab felszin alatti
parkold kialakitdsat jelSli a rendezési terv. EbbOl a kozéps6 egység részben a
jelenlegi 210286 hrsz.-0 ingatlan teriilete ala esik.

Az ingatlan melletti 210286 hrsz.-u ingatlannal egy tombot képezd egységben a
vizsgalt ingatlan teljes terillete, azaz maximum 35 m-es mélység van kijel6lve épitési
helyként. Epitménymagassag nincs megadva.

Szabalyzasi terv nem ir el6 azonnali bontési kotelezettséget. Amennyiben a 210286
hrsz.-u ingatlan tulajdonos nem szeretne épitési engedélykoteles munkat, akkor
bontasi kételezettség nem 1€p életbe. Ezen az ingatlanon 1évo felépitmény allapota jol
karbantartott kb. 90 éves épiilet. Amennyiben az épiiletet folyamatosan karbantartjak,
akkor még sokdig fennmaradhat. Ezzel jelentdsen akadélyozva és korldtozva a
vizsgalt 210235/3 hrsz.-0 ingatlan hasznosithat6sagat.

Szomszédos ingatlan vizsgalata
Az ingatlan a Szent Imre tér mellett, a Rakdczi F. dton helyezkedik el. Az utca ezen

szakaszén kézvetlentl parkolni nem lehet. Uj beépitések kézelitenek az ingatlanhoz.
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A Tandacshaz utca, I1. Rakdczi F. at, Koltdi Anna utca, CsOgyar utca altali tomb teljes
megujitasara van kijel6lve a szabalyzasi terv szerint. A témbben keriilne elhelyezésre
- alul autébusz-palyaudvar. T6mb fejlesztése még nem kezdodott el.

Fejlesztést korlatozo kérnyezetvédelmi hatasok:

Tertilet nyugati oldalan épiil6 gy{ijtéat megnyitdsa utan varhatoan nagy forgalmat fog
lebonyolitani, ami jelent8s szmoggal, zajterheléssel fog jarni.

Teriilet E-i oldalén tervezett autobusz palyaudvar szintén néveli a szmog és zajhatést

Ertékelésnél azzal a feltételezéssel éltiink, hogy a 9 163 m2-es teriiletb6l kb.: 2 200

m2 nem -értékesithetd, az Onkorményzat térzsvagyonat képezd 1t teriilet. A . .

fennmarad6 kb.: 6963 m2-es hasznosithaté a szabalyzasi terv eldirdsanak
megfelelden.

Az értékelés korlatozott informéciok alapjan késziilt. Amennyiben az értékelésnél
feltételezett allapotok, méretek eltérnek a feltételezett allapottdl, abban az esetben az
érték feliilvizsgalata sziikséges!

AZ INGATLAN ERTEKELESE
Az értékképzésnél klilonféle modszerek szerint jarhatunk el.

Az ért€kbecslés a TEGOVA ( The Europen Group of Valuers Associations ) ajanlasai
alapjan, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok ( European Valuation Standards )
értékmeghatarozasi el6irdsai, az IVSC (International Valution Standards Committee)
irAnyelvei, a 25/1997.(VIIL1.) PM rendelet szabalyai, valamint a MAJS7, ( Magyar |
Ingatlan Szivetség ) altal Osszedllitott értékelési sztenderdek alapjdn, annak
figyelembevételével késziilt.

Ingatlan forgalmi értékét az ingatlan tipusara valé tekintettel a lehetséges médszerek
ko6zil egy modszerrel, az §sszehasonlité adatok mddszerével meghataroztuk.

Piaci 6sszehasonlité adatok

modszer alkalmazasanal a 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletében a piaci sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé értékelésre eldirt 1épéseket alkalmaztam. Modszer a mar
megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre val6
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasdval torténik.

Moddszer 6 lépesei:

1. Az Osszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlé €s az abban szerepl$ ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysagat a szakértdé hdrom
adatban hatdrozta meg. Ertékelésnél a szakértd meghatérozta az Ssszehasonlito
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adatok redukalt alapteriiletének szamtani atlagat és a redukalt alapteriiletek
szdrasat.

2. Osszehasonlité adatokbél fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddosité tényezodk

figyelembevételéve] torténik. A piaci §sszehasonlito adatok elemzése soran az

- értékelendd ingatlanhoz leginkabb hasonlé fizikai, jogi, miiszaki jellemzdkkel

rendelkez6 ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti dsszehasonlitds

keretében. az értékelend6 ingatlannal. Ennek sordn a korrekcids tényezoknél

figyelembe vettem a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben meghatarozott
szempontokat, amelyek a kovetkezok:

Telek adottsagai /telek alakja, tdjoldsa, talajtani viszonyok, stb./
Infrastruktlra /kézmil elldtottsag, firt kit egyéb kozmii /

Kornyezeti  szempontok  /utburkolat,  iskola, ovoda  tdvolsdga,
tomegkozlekedési megdllok tdvolsdga, szabadidds létesitmények tdvolsdga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kildtds, panordma, kérnyezeti
artalmak, stb./

Alternativ hasznositas szempontjai /funkciovaltdsra valé alkalmassdg, stb./
Jogi szempontok /tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolodo jogok,
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
stb./

Hatésagi eléirasok / OESZ és a helyi épitési szabdlyzds/

Egyéb szempontok

A korrekcidt kovetden kiszdmoltam a kivéalasztott korrigalt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becstilt piaci értékének alapjaul
szolgal6 fajlagos értéket eredményezte.

Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn
kialakul¢ fajlagos érték és a telek alapteriiletének szorzataként jott 1étre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK

Ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése
Szomszédos ingatlanok allapota, kornyezet allapota
Gaz hianya

Szabalyzasi terv el6irasai

Ingatlan piac helyzete

PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

Osszehasonlité adatok soran a NAV Illetékhivatal 2011-es adatait hasznéltuk meg. A
vizsgalt ingatlanhoz hasonlé elhelyezkedésl ingatlanokat vettlink alapadatként. Ezek
mérete jelentdsen eltér a vizsgalt ingatlantdl, de az eltérést €s egyéb korilmenyek
eltérését az értékmodositoé korrekeids tényezoknél figyelembe vettiik.




[E'X'ADU'S)
. Szakérttl Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Ingatlan érték meghatarozasa

adasvétel kindlat kindlat
. . - 1211 Budapest, XXI. | 1214 Budapest, XXI. {1214 Budapest, XXI. ker.

Elhelyezkedés ker. II. Rakéczi F. t ker, Akécfa u. I1. Rékoczi F. ut
Milvelési dp / Bvezeti bes. Telek Telek Telek
Tertilet m? 690 589 690

Ar /Ft 71 875 000 62 500 000 62 500 000
[d6pont 2011 2011 2011
Forréds NAV llletékhivatal NAYV Illetékhivatal NAV llletékhivatal
Fajlagos piaci &r (Ft/m2) 104 167 106 112 90 580
Kinalati ar 0% 0% 0%

Alak, forma, teriileti méret -50% -50% -50%
Beépithet6ség 0% 0% 0%
beépitettség 0% 0% 0%
kdrnyezet megitélése: 0% 0% 0%
clhelyezkedés: 0% 12% 10%
Kormyezeti szennyezettség 0% -5% 0%
Meglévd kozmilivek 0% -8% -8%
keritettség 0% 0% 0%
vezetékjog miatti eltérés -2% 2% 2%
forgalomképesség 0% 0% 0%
Osszes médositas -52% -53% -50%
Médositott alapir 50 000 49 873 45 290
Korrigdlt dtlagos fajlagos ériék: (Fi/m2)

48 388

\Fejlesatnetd iertilei (m2) - 6963

Forgalmi érték (Ft) 336 922 210

Netté forgalmi érték kerekitve (Ft) 337 000 000

A megéllapitott érték nem tartalmazza az ingatlan kb.: 2 200 m2 nagysagh részét,
amelyen jelenleg is Ut van kiépitve és a szabalyzasi teriilet is Ut és kornyezeteként
jeléli. Ez az ingatlanrész, mint Onkorményzati térzsvagyon nem értékesithetd rész.

A kb.: 2 200 m-es ingatlanrész foldteriilet értéke a korlatozott hasznositds miatt az
Osszehasonlito adatokkal megallapitott fajlagos érték 20%-ra becsiiljilk az ingatlan
elhelyezkedése folytan. .

Szakértdi becsléslink alapjan nem értékesithet6 kb.: 2 200 m2-es teriilet értéke kb.:
48375 Ft/m2 x 20 % x 2200 m2 = 21 285 000 Ft kerekitve kb.: 20 000 000 Ft

A telekrészen 1évé Ttpalya készitésének idejér6l, annak szerkezetér6] nincs
informacidja a szakértdnek. Nem &l rendelkezésre az az adat, hogy a tulajdonosnél
milyen értéken van nyilvantartva a vizsgalt ingatlanon 1évé utszakasz.

Ingatlan teljes forgalmi értéke: 357000 000 Ft +AFA
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[E'XADU'S]
 Szakértdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Az értékelés korlatozott informdcidk alapjan késziilt. Amennyiben az értékelésnél
feltételezett allapotok, méretek eltérnek a feltételezett allapottdl, abban az esetben az
érték feliilvizsgdlata sziikséges!

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat
feltételez.

Amennyiben az ingatlant karbantartjdk, az atlagos elhaszndlédast, az ingatlan
- foldrajzi helyzetét és hasznalatat, funkcidjat figyelembe véve véleményiink szerint
minimum 90 napig megérzi realértékét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak kozelitd értéket ad,
mivel a tényleges érték a valds vevo és eladd kozti alku soran alakul ki,

1



[EX'ADU'S]
. Szakéndi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Mellékletek

Tulajdoni lap
Teleptiléstérkép
Térképkivonat
Szabdélyzasi terv elbirasa

Fotdk

12



Budapest, XXI. ker. [I. Rakdczi F. ut 210235/3 hrsz.

Szomszédos 210286 hrsz.-u ingatlan
keritcse . keritése és épllete

Szomszédos 210286 hrsz.-i ingatlan

Szomszédos 21026 hrsz.-t ingatlan
keritése és épillete
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