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Budapest Fovéros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F17U73

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest IV. kertilet, Megyeri ut 076544/5 hrsz. szam alatti,
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a Budapest Févaros Onkormanyzat ¥, és a Budapest Févaros IV. kerillet Ujpest Onkormanyzat Y
tulajdonaban lévd, kivett beépitetlen terlilet megnevezés( ingatlanrol.

2017. marcius 22.

Az értékelés harom eredeti példanyban kész(ilt, ami példanyonként egy eldlapot és 25 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellekletekkel egyutt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazséagtigyi ingatlanforgalmi
szakertdi nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Megyeri tt 076544/5 hrsz. (hrsz.: 076544/5)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest IV. keriilet, Megyeri ut 076544/5 hrsz. szam alatti, 076544/5 hrsz.-u, a Budapest
Févaros Onkormanyzat %, és a Budapest Févaros IV. kerilet Ujpest Onkormanyzat % tulajdonaban 1évé kivett
beépitetlen teriilet megnevezési ingatian értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelesét és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: FOpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fosztalya
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értekelés ervényessége: 2017, marcius 22.

az ingatlan forgaimi  értékének  meghatarozasa,
csereingatlan felajanlasa érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2017. mércius 21.

Alkalmazott mddszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer

Az értékelés célja:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett beépitetlen tertlet

megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése: beeépitetlen teriilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest IV. kerlilet, Megyeri it 076544/5 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama: 076544/5

Ovezeti FSZKT szerinti: I, E-TG TSZT szerinti: Ek; Vi-2

besorolas KSZT szerinti: E-TG-IV, KESZ szerinti: még nem készilt el
-IV-1

A Fovarosi Kozgyilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolddé FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uij szabalyozas életbelépéséig, de legkésdbb 2018, december
31-ig alkalmazhatok. i

Telek terllete: 5935 m? Teljes: 5935 m? Ertékelt: 5 935 m2
Epllethelyiseg alapteriilete: Telies 0 m? Ertékelt 0 m?

Budapest Févaros Onkormanyzat 72, és a Budapest
Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzat %;

Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 36 100 000 Ft + AFA
azaz: harminchatmillié-szazezer forint + AFA
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a telek alaptertiletre vetitve): 6 082 Ft/m2 + AFA
azaz hatezer-nyolcvanketté forint/m? + AFA

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnalléan nem hasznélhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest V. keriilet, Megyeri (it 076544/5 hrsz. (hrsz.: 076544/5)

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzéseink:

A vizsgalt ingatlan esetében vegyes dvezeti besorolasba tartozo (intézmenyi- és véderdo teriilet), kulterlleten
elhelyezkedd (res beépitetien telek piaci értékmeghatarozasa volt a cél. Az értékmeghatérozas sorén
kizarolag piaci Gsszehasonlito elvii megkozelitést alkalmaztunk, mivel a térgyi ingatlan Gnmagaban
korlatozottan hasznosithato. A feladatnak megfeleléen a piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlitd
ingatlanpiaci adatok felnasznéalasaval és elemzésével tortént, mert a valos piaci forgalmi értéket leginkabb a
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel lehet kapni. Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac
aktualis allapotat megfelelden kifejezé kinalati adatokat hasznaltunk fel. A vizsgalt ingatlan beépitési
lehetGségei csekeély mértékiiek, mivel alakja és Gvezeti el6irasai nem teszi lehetévé 6nallo fejlesztését.

2017. marcius 22.

jvw(l '

Dr. Héj/na| Eva Berecz Taméas
Ingatlanhasznositasi igazgato o ’értékelc’i
Névjegyzékszam: PMIK 1590/2008
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VAGYONERTEKELES

Budapest IV. keriilet, Megyeri Ut 076544/5 hrsz. (hrsz.: 076544/5)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

FGpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasaval, csereingatlan felajanlasa érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, terképmasolatot.

Beszereztiik: -

Helyszini szemle:

2017. marcius 21.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle sorén fényképfelvételeket készitettiink
és rogzitettlk az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat értékbefolyasold adottsagait.

2. AZ INGATLAN KORNYEZETE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:

IV. keriilet Budapest egyik kerilete a Duna folyam bal partjan, amelynek a keriileti dnkorméanyzat 4ltal
megallapitott neve Ujpest. Eszakon a févaros hatéra (Dunakeszi, illetve a Dunakeszi- -tozegtavak), keleten a
XV. (Réakospalota), délen a XIV. (Zuglo), délnyugaton a XIII. keriilet (Angyalféld), nyugaton a Duna folyam,
azaltal a Ill. keriilet (Obuda) hatarolja. Terillete 18,8 km?, lakoinak szama kozel szazezer 5.
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A keriiletet 1950-ben, Nagy-Budapest Iétrehozasakor Ugy alakitottak ki, hogy az addig 6nallo Ujpest varosa
mellett ide kertilt az addig Réakospalotahoz tartozott Istvéntelek is. Bar Budapestnek a bovités eldtt mar 14
keriilete volt, a IV. sorszamot Ujpest azért kaphatta meg, mert az atszervezés soran az addigi IV. és V.
kerlletet 0sszevontak, igy a IV. szam felszabadult, az Uj keriileteket pedig a korabbi hagyomanynak
megfelelben északon kezdve az déramutatd jarasanak megfeleld sorrendben sorszamoztak.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.hu

6.



VAGYONERTEKELES

Budapest IV. kerlilet, Megyeri ut 076544/5 hrsz. (hrsz.: 076544/5)

Az észak-déli (3. szamU, kék jelzésli) metrovonal nyomvonala a ,Nyugati palyaudvar” megallotol az UJpest
varoskapu” megalloig nagyjabél a Duna folyasaval parhuzamosan a Vaci Gt alatt halad, végallomasa Ujpest
kozpontjaban van. A 2-es orszagut Vac iranyaba vezet. A keriilet keleti oldalan a Budapest-Vac-Szob és a
Budapest-Vacratot-Vac-vasitvonal (70. és 71. sz. vasttvonal, Ujpesti allomasok: Istvantelek, Rakospalota-
U]pest) a délnyugati oldalan pedig a Budapest-Esztergom-vasttvonal (2. sz. vasttvonal, Ujpesti allomasok:
Ujpest, Angyalfold) vezet. A budai oldallal az Ujpesti vasti hid és a Megyeri hid kapcsolja 6ssze. Szamtalan
buszjarattal, valamint a 12-es és a 14-es villamossal lehet eljutni Ujpestrél a XV. és a XIIl. keriiletbe.

2007 decemberétsl a Volanbusz 2-es Uton kozlekedd jaratai (példaul Véac, Dunakeszi) mar nem kozlekednek
az Arpéd-hidig, hanem csak Ujpest-Varoskapu metréallomasig, igaz az alloméas angyalféldi kijaratanal van a

végallomasuk.

A keriilet teriiletén Budapest hat varosresze osztozik (Istvantelek, Kaposztasmegyer, Megyer, Népsziget,
Székesdlilé és Ujpest), koziilik a Népsziget atnyulik a XllI. keriletbe is.

Kozvetlen kornyezet, megkézelithetoség

Az ingatian Budapest V. kerlleteben, a
Kaposztasmegyeri részen talalhatd. Az értékelt
teriilet a Megyeri Ut Szilas patak és Oceanarok
utca kozotti szakaszan helyezkedik el. Az ingatlan
kozvetlen kornyezeteben beépitetlen, illetve
cserjes-erd0s  teriletek,  kicsivel  tavolabb
intézményi  és  kereskedelmi  létesitmények
talalhatoak. Az ingatlan megkozelitese a kerilet
kozpontjia fel6l a Megyeri Ut érintésével
lehetséges. Parkolas csak a kozteriileten lehet. A
tomegkozlekedést BKV  autobusz  jaratok
biztositjak, melyek megallja a Megyeri at és
Oceanarok Ut keresztezédésében talalhatd. Az

alapellatast biztosito létesitmények az ingatlan 2000 méteres korzetében elérhetéek. Az ingatlanon kdzmi

bekotés nem talalhato.

2.2 Gazdasagi kérnyezet

A keriilet ingatlanpiaci szempontbol az egyik kedvelt varosrésznek tekinthetd. A vizsgalt ingatlan a V. kerllet
északi terliletén keresztiilvezeto f6 kozlekedési Gtja mentén fekszik. A tertlet az MO Megyeri-hidtol mintegy
1500 méterre fekvé munkahelyifintézményi 6vezetként hasznalt terlileten talalhatd. Kémyezetében ujszeri
irodahazak, logisztikai kdzpontok vannak, valamint a terllet tovabbi fejlesztési tartalékkal rendelkezik.

Infrastrukturalis ellatott jonak tekinthetd.
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Megyeri Gt 076544/5 hrsz. (hrsz.; 076544/5)

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest IV.keriilet, Megyeri Ut 076544/5 hrsz.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest IV. kertilet kiiltertilet 076544/5 hrsz.
Helyrajzi szama: 076544/5

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Fﬁvéros,f)nkorményzat 72, s a Budapest
Févaros IV. kerilet Ujpest Onkormanyzat %2

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Funkci6 a valésagban: beépitetlen teriilet

Telek alapteriilete: Teljes: 5935 m?, Ertékelt: 5935 m2

Epiilet/helyiség alapteriilete: Telies 0 m?, Ertékelt: 0 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, 76545/1hrsz-U,76546/1 hrsz-0, 76547/1 hrsz-U ingatlanok
széljegy: egyesitve a 76544/3 hrsz-U ingatlanhoz az M78768 ttsz.

valtozasi vazrajz alapjan, 76546/3 hrsz-0 ingatlan
megosztva 76544/5-7 hrsz-( ingatlanokra.

Vezetékjog 46 m2Z-re VMB-17/2010, jogosult Elmd
Halozati Kft., 1132 Budapest Vaci ut 72-74.

Vezetékjog 58 m2-re VMB-202/2011, jogosult Elmii
Haldzati Kft., 1132 Budapest Vaci Gt 72-74.
Banyaszolgalmi jog 192m2-re 9103/782/2007, jogosult
Fogaz Foldelosztasi Kft., 1081 Bp, II. Janos Pal papa tér
20.

3.2 A foldteriilet jellemz6i

Telek széveges leirasa:

Az eértékelt foldteriilet nagysaga 5935 m?, alakja elnyuijtott, szabalytalan sokszog. A felszine siknak tekinthets,
telekhatarai keritetlenek. A teriilet felszine gondozatlan, a teriileten értéket képvisel6 névényzet nincs. Az
ingatlant hosszaba keresztil szeli egy gyenge allapot aszfaltit, egyéb fellelhetd épitmény nem talalhato rajta,
kozvetlen kdzmlicsatlakozas nem kerillt kialakitasra. Az ingatlan kozbensé részén, a foldfelszine alatt keresztiil

vezet egy foldgaz vezeték.

Az ingatlan egyreszt intézményi, masreszt vederdd dvezeti besorolasba tartozik. A teriilet Szilas-patak felé es6
kb. 10%-0s ingatlanrésze erd6teriilet besorolast, mig az Oceanarok utca felé esé rész intézményi teriiletek

besorolasy.

Ovezeti FSZKT: I: E-TG KSZT: E-TG-IV, I-IV-1
besorolasa: 1o T py i KESZ: még nem készillt el

A Févarosi Kozgyliles az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozz4 kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012 december 31-én hatalyban lévs, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéséig, de legkésdbb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Megyeri Ut 076544/5 hrsz. (hrsz.: 076544/5)

FSZT

765262

KSZT szabalyozas terv leiras

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
11/2012. (11.28.) nkormanyzati rendelete - részlet -
12.§
Az I-IV/1 jelii, szabadonall6 beépitésii intézményterilet elbirasai

(1) Az épitési dvezet 6nallo lizemanyagtoltd allomas és autés kereskedelmi, szolgaltaté funkci-Ok létesitésére
kijelolt terlet.

(2) Az épitési ovezetben elhelyezhetd:

lizemanyagtolté allomas, szolgaltatas éplilete, vendéglatas épllete, a kbzlekedést kiszolgalo, 800 m2-t meg

nem haladé brutté szintterileti kiskereskedelmi célu épilet.

(3) Az épitési dvezetben lakas nem létesithetd.

(4) Az épitési dvezetben a melléképitmények kozdl:

kozm(i-becsatlakozasi mitargy, hulladéktartaly-tarold, kerti épitmény, folyadék- és gaztarold, szabadon &llo

és legfeljebb 6,00 m magas antennaoszlop, zaszlétarté oszlop helyezhet6 el.

Az el6kertben nem helyezhetd el [abon allo kerti tetd.

(5) Az épitési Ovezet szabalyozasi hatarértékeit az alabbi tablazat tartalmazza:

1. szamu tébldzat

keretdvezet ’ # o
' a telek az épulet
I megengedett megengedett
B legkizebb legragycbb beépi- - & & ﬁ &
epitesi ovezet méretei tellisigs 2 22 | 8E9 | 2g0
e E= @ 9 mg =
-1V terGlet | széles- | Terep- Terep- 20 g % g E& Sk 2
sé szint szi i E 2 O [ e o'g 0
g e 5E 28 | ¢8E oG E
jele | pozicié (m2) {m]) (%) (%} (m3/m3) (%) (m] (m)
Jelent8s z8ldfeliletl intézményterilet - szabadondllé beépitési mod
l-iv-1 | 5000 | 35 | 50 | 10 | 35 | 45 11,0
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. kerillet, Megyeri it 076544/5 hrsz. (hrsz.: 076544/5)

(6) Az épitési dvezet telkén legfeliebb 2 db. épiilet helyezhetd el.

(7) Az elnelyezhet6 épliletek foldszinti padidvonala 106,0 és 107,5 mBf értékek kdzott helyezendé el.

(8) Egy épliletben elhelyezhetd kereskedelmi rendeltetési egység az épiilet bruttd szintteriiletének legfeliebb
60 %-a lehet.

(9) Az elhelyezhet6 éplletek Megyeri Ut feldli oldalan teherforgalmi bejaratot nem lehet létesiteni.

(10) Arnyékol6 szerkezet — a kozteriiletrél lathatoan — az éplilet szinezéséhez, architektirajahoz illeszkedden,
azonos szinben és szerkezettel letesithetd.

(11) Uj épiilet elhelyezésének feltétele a teriileten lévo oriasplakatok eldzetes elbontasa.

(12) A terepszint alatti beépitettség legfeljebb 50 %-a helyezhetd el 0] épiilet kontarjan kiviil.

(13) A terllet feltoltésekor a rendezett terepszint magassaga legfeljebb 107,0 m Bf lehet.

(14) A tereprendezés soran legfeljiebb 0,5 m magas tamfal létesithetd.

14.§
Az E-TG-IV jeli, turisztikai erddteriilet elirasai

(1) Az Ovezetbe a Szilas-patak mentén 1évé, erdd terilletfelhasznalasi kategériaba sorolt, lizem-tervezett,
illetve erddsuld tertiletek tartoznak.
(2) Az 6vezetben a mellékepitmények kozil kizardlag kerti épitmények helyezhetdk el.

2. szamu tablézat

keretovezet e
. A telek az épilet
E-TG megengedeft megengedett
s Ian legkisebb legnagyoob bedpi- - = s ﬁ £
epitési ovezet mérstei feftsége = 22 | %9 | 229
= O = S D o o A
E-TG terdlet | széles- Terep- Terep- 25 % % _‘g ‘aé 24 o) E 2
ség fssz szint alatt g é S”@ _g! % g g % g
elett
jele | poricis im?3) {m] (%) (®) (m¥m3) (%) {m] {m)
Jelentés zdldfeliletl intézményterilet - szabadondlléd beépitési méd
E-TG-IV | | 10000 | | | I [ 90 |

Beépitettség: beépitetlen

Telek alakja: elnyujtott szabalytalan sokszdg
Domborzat: megkozelitbleg sik

Kert, fuves gyep

novényzet.

Kerités: keritetlen

Az értékelés soran értékmddosito tenyezékent vesszik figyelembe azt a tényt, hogy a terlilet két dvezeti
besorolasba keriilt. Negativ tényez6, hogy a telek elnyUjtott, keskeny alaku, melynek beépithetésége is
korlatozott.

Kétfele oOvezeti besorolas tényét, tovabbd a kedvezétlen (keskeny és hosszikas) telek alakzatot
mindenképpen értékcsokkentd tényezbnek tekintjiik. Az érvenyben lévé szabalyozas a tertilet optimalis
beépitésére nem biztosit feltételeket, a szabalyozasi terven jeldlt terlileten véderdé telepitését irja eld.
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3.3 SWOT analizis

erdsségek gyengeségek
o clhelyezkedése o kedvezitlen telekalakzat, korlatozottan
beépithetd, vegyes (erdd es intezményi)
ovezeti besorolas
lehetéségek veszélyek
e hasznositasa szomszédos telekkel e Onalléan korlatozottan hasznosithato
osszevontan kedvez6

Erésségek: belsé tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet epiteni a
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ré befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendé tertleteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsé tényez6k: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, es
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

4. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)
FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatian gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutato
vevd és egy hajlandésagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd flggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintden, kényszer nélkil jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznélat szerinti érték

Egy ingatlan ésszeriien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott és pénzlgyileg megvalésithatd, €s amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznélati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatdsénak
feltételezése nélkil allapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az 6sszeg, amelyért egy ingatlan megszerezheté egy, az ingatlannal valé rendelkezés tekintetében barmely
okbol kényszerhelyzetben levd eladotol.
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MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt madszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
keszult. Magyarorszdgon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzértek harom modszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzesén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti lgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval tortenik.

A modszer f6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztésa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapértek meghatarozasa.
3. Ertékmodosito tényezok meghatarozasa, elemzése.
4. A fajlagos alapertek mddositasa, fajlagos érték szamitésa.
5. VegsO ertek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz Osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltéré szelso értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az ertékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenkent kell a targyi ingatlanhoz hozzdmémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonboz6
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nelkiil kell figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban tertletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értékmodositd tényez6k figyelembevételével
torténik. Ertékmaodositd tényezbként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehet6 fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmodositd tényezok kozlil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
0 Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

0O 0 o0 0 0 0 O

e Az értékelésben az ertekmodositd tenyezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmadosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
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eAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utéan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet es a felepitmenyek kiilon is ertekelhetdek.

Jévedelem vagy hozam alapu megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekeben
felmeriild kiadasok kiildnbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbdl korrekcios tényez6k alkalmazésaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbol adodd atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplSk
altal elvart megtéralési rataval egyenlo.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopotlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi koltsegébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mualasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
1. Atelekértek meghatérozésa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald

dsszegzése.

1 A foldteriilet értékét annak lres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulo modszer szerint.

‘. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitesi munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek es miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési kdltség egylttesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az Gjra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmertild kdltséget kell érteni. Ezeket a kéltsegeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet tjra-el6allitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.
Az Ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil kész(lt el, és ha a bekeriilési koltsegeket megbizhatéan dokumentaltak.
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3. Azavulas az id6 malasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az (jra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adddik eredményiil a
kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK
Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

5.1  Piaci 6sszehasonlito modszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlitd adatok keresese soran els6 lépésben adatokat gy(jtottink az értékelendd eszkdzhdz
hasonld alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithatd publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbol szarmazo kinalati adatokra is (eltekintve az alsé és felsé szélsGeértékektdl).

Az igy kapott 0sszehasonlito adatokat elemeztiik, dsszevetve a térgyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmodositd hatasokat, s ezt kovetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgylijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivélasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigéit
kinalati/eladasi arakbol kiszamitottuk a telek alapteriiletére es6 fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios
tényezOkkel maodositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezék az elhelyezkedés és a kdzlekedés -
megkozelithetGség, a telek mérete, a telek alakja, az dvezet, a beépithetdség és a kdzmiivesitettsége. Az
osszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban térnek el nagymértékben az értékelt ingatlantol. Az dvezeti
besorolas es kedvezétlen telekalakzat miatt -15%-ot tartottunk indokoltnak. Az értékelt ingatlan a vegyes
Ovezeti besorolds szempontjabél egyedinek szamit a fellelhetd Gsszehasonlitd adatokhoz képest. A
szabalyozas szerint a beépithetdsege nem lehetséges, ennek megfelelen fejlesztése csak a szomszédos
ingatiannal egyiitt megoldhato. Ez a tényez6 az ingatlan értékét csokkenti, amit negativ korrekcioként vettiik
figyelembe a korrekcids tablazatban (-35%).

A korrekciot kovetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értekének alapjaul szolgalod fajlagos arat eredményezte.

A mellekletek kozott a Szamitasok elsé része tartalmazza az dsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a. beépitetien
telek 5 935 m? tekintetében 36 100 000 Ft + AFAforgalmi értéket jelent.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.
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6. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztik a Budapest IV. keriilet, Megyeri at 076544/5 hrsz. szam alatti, 076544/5 hrsz.-U, a Budapest
F6varos Onkormanyzat ¥, és a Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzat 2 tulajdonaban 1év0, kivett
beépitetlen terlilet megnevezésl ingatlan értékelését a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci dsszehasonlitd modszerrel kapott értéket fogadtuk el,
mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis ertékét.

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 36 100 000 Ft + AFA
azaz: harminchatmillié-szazezer forint + AFA
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a telek alapteriiletre vetitve): 6 082 Ft/m? + AFA
azaz hatezer-nyolcvankettd forint/m? + AFA

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

7. KORLATOZO FELTETELEK

7.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbodl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6é részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat seqitik!

A vagyonértékelés vagy méasolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést aléird vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztlil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkul.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

7.2 Jogi kériilmények
Jogi természet gyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értekelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az ertekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, €s a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelGek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés maskent nem emliti.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmeérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgéltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai es
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken talmenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem véllalunk.
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A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a ttmaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezetiségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettik figyelembe.

7.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltdl és feltetelektdl nem terhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokéasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarmni.

7.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonertékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai €s a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

7.6  Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informéaciok valodisagaért feleldésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacid kdzvetitbjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, méas értékeld/szakértd altal készitett értekelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartaimazé szakanyag felhasznalasabdl adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

7.7  Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nem( valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti kérilmények megvaltozésa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljék, felelésséget nem vallalunk.

7.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallalunk.

7.9  Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelSknek személyes érdekiik nem flizédik az ertekelés targyat kepezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé es eladd kozti alku soran alakulhat ki.

7.10 Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjan érvényes.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2017. mércius 22.

;

{1 | -‘/\ - k i)LL(O_ [Lu\ﬂ §
Vo ) /) UL
Dr. Hajnal Eva Berecz Tamas
PO . értékeld
ot annEREEIR! [aRga Névjegyzékszam: PMIK 1590/2008
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MELLEKLETEK
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Térképmasolat (2015.09.23.)

Hudapcst Fovires Konnminyhivatala XIV. Kerdlen Hivarzla
Budapest, XIV., Besnydk tér 5. 1590 Budapest, PC 101
E-hiteles térképmasolat
2015.09.23 14:0524
Helyrzjzi szm BUDAPEST IV.KER. kilicrilet 76544/7 Megrendekis szane 9000/ 6594/2015
Méretariny: [ 2000

Tl

L
,‘5};%.‘-—,; g ;fﬁlfr;m;mz Test Wag n;.d:n\\

A érképmisclnt a kieddst mogeldzd napg mepegyezd azingatian-nyily Antantasi térképi adatbazs taraimival
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

A Févarosi Kozgylés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapesolodé FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatélyban lévd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az U szabalyozas életbelépéséig, de legkésdbb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

FSZKT ovezeti besorolas:

FSZKT védelmek és korlatozasok:
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Megyeri Ot 076544/5 hrsz. (hrsz.: 076544/5)

Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

e
Hg, T .

A TSZT szerint az dvezeti besorolas:

Kozjoléti erdéteriilet (Ek) teriiletfelhasznalasi egységbe keriitek a rekreacios, turisztikai funkciojl
erdéterlletek. Mivel a lakossag a budapesti erdék nagy részét kozjoléti funkcioja miatt latogatja (pl. Budai
Tajvedelmi Korzet), igy a kdrzeti erddtervben az elsédleges rendeltetés szerinti védelmi erd6k célszerlien — a
hasznalatnak megfelelden — kdzjoléti erdéteriiletként lettek meghatarozva a szerkezeti tervben. Ugyanakkor
ez nem érinti az erd6k elsédleges rendeltetését.

Vegyes terliletek:

A teleplléskozponti teriletek kozil a torténeti varosmag adottsagai hatarozzak meg alapvetSen a slir(iség
megengedett értékeit, mig a kialakuld, fejlesztendé mellékkdzpontok esetében szerepiik és

varosszerkezeti helyzetik a mértékadd. Kiilonleges helyzet(i a budai var térsége, egyedi karaktere a tébbi
varoskozponti teriilettdl eltéré sriiség meghatarozasat koveteli meg. A helyi kozpontok esetén a beépitési
slrliség érteke azert tartozik igen tag keretek kézé, mert ide sorolédnak a kisvarosias jellegli torténeti
kozpontok (pl. Nagytétény, Soroksar) ugyanigy, mint a varosias kdrnyezetben meglévs, vagy fejlesztésre
kijelélt kézpontok (pl. Ujpest).

Az intézmenyi terilletek esetében varosszerkezeti helyzetlik a mértékadd, igy az elévarosi zénéban,
kertvarosias kdrnyezetben értelemszer(ien sokkal alacsonyabb paramétereket kell meghatarozni, mint a varos
intenzivebben beépitett terliletein.

Tovabbra itt is szikséges hangsulyozni, hogy a tag kereteket elsésorban a kozteriiletek igen eltéré aranya
indokolja.

26. tablazat: Vegyes teriiletfelhasznélasi egység bs bsa bsp OTEK
Véroskdzpont terillete viv | 30%70% | 20-50° 1,0-2,0
Mellékkdzpont terillete M | 30%70® | 20-50 1,0-2,0 2,4
Kiemelt jelentdségl helyi kozpont terilete vt-H | 1,25-575% | 075-4,0 0,5-1,75

Intézményi, jellemzden zdrtsorl beépitésd terilet Vi-l 3,0-575° 2,0-4,0 1,0-1,75

Intézményi, jellemzden szabadondllé jellegii terilet Vi-2 0,75-4,25" 0,5-3,0 0,25-1,25 3,5
ltztzig':enyl, helyi lakossdg alapelldtasat szolgélo Vi-3 0,75-2,0 05-15 0,25-0,5

*a budai var térségében 2,0
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. kerillet, Megyeri it 076544/5 hrsz. (hrsz.: 076544/5)

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszerek Erték (Fty  Sdlyozas (%) S”'y°f:f)t griek
Piaci 6sszehasonlitd elvi 36 100 000 Ft 100% 36 100 000 Ft
Hozam alapu megkozelités 0 Ft 0% 0 Ft
Nettd potiasi kéltségszamitas 0 Ft 0% 0 Ft
Végsé forgalmi értek kerekitve: 100% 36 100 000 Ft
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VAGYONERTEKELES

Budapest IV. kerlilet, Megyeri ut 076544/5 hrsz. (hrsz.: 076544/5)

1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI 6SSZEHASONLITO MODSZERREL

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés

1

2.

3.

Ingatlan cimek

1048 Budapest Megyeri ut

IV. Budapest,
Székelyszentiamas u/

IV. Budapest, Homokibvis u-

IV. Budapest, ives utca-

076544/5 hrsz. Tenkefold U keresziezédes | MEQYer Utkeresziezdés Oradna u. keresziezddés
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalat adat kinalati adat
Adat datuma 2017. méarcius 2017, marcius 2017. marcius
Adat forrasa www.ingatlan.com/22792413 | www.ingatlan.com/22311743 | www.ingatlan.com/22584879
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Adasvételi / kinalati ar (Ft) 166 140 000 Ft 74 800 000 Ft 118 000 000 Ft
Kinalatmiat korrigalt&r (Fy | K128 "“”f'gf/"’ Ll 149 526 000 Ft 67320 000 Ft 106 200 000 Ft
Telek teriilet (') 5935 m2 6200 m2 2428 m2 3886 m2
Fajlagos ar (Ft/m’) 24117 27727 27329

Szoveges leiras

kiltertleten lévo E-TG-IV és |4
V-1 dvezet terilet korlatozott
beép. lehetbségll beépitetien

M-1V-4 dvezetben levd
fejl.teriilet, kézmd nélkil

|-1V-8 dvezetben lévd
fejl.terilet, kézmi nélkil

M-IV évezetben levo
fejl.teriilet, részkdzmivel

terilet
Ertékmodosité tényezék
Jogi jelleg 6nallo tulajdon o6nalld fulajdon 6nallo wlajdon 6nallé tulajdon
Korrekcio mértéke
el kiiteriilef kedvezdbb kedvezdbb kedvezibb
elhelyezkedés
Korrekcio mérteke -5% -5% -5%
Kozlekedés hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcio merteke
Parkolasi lehetség hasonlo hasonlé hasonlé
Korrekcio merteke
Tel?k gz onk At keritetien, sk, elnydjiot alaku kedvezdbb kedvezdbb kedvezobb
keritettség
Korrekcio mértéke -15% -15% -15%
Telek méret 5935 m2 hasonlo kisebb hasonlo
Korrekcio mértéke 0% -10% 0%
Koztertileti kapcsolat van van van
Korrekcio
Infraafruldure 29 kozmi nékill kozmi nékill kozmi nékili vilany csatorna
(kozmd-ellatottsag)
Korrekcid -10%
Ovezeti besorolis E-TG-IV, I-IV-1 M-1v-4 |-Iv-8 M-IV-4
Korrekcio merteke -15% -15% -15%
# | Gvezetés E-TG v.
épi 45% 9 459
Beépithetdség (bedpiése kortsbozof) 5 45% 5%
Korrekcio mértéke -35% -35% -35%
!(orrekcm a w_zsgalt ' 0% -80% .80%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigaltjlagos ar (Fiin?) 6082 7235 5545 5466
Korrigalt ar (Ft) 36 097 082 fajlagos m ar x telek alaperiilet
A telek forgalmi értéke
Gk 36 100 000 Ft
kerekitve (Ft)
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Képek

Az ingatlan teriilete és kornyezete

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

25



Horvath Gyorgy okl. magasépitd (zemmémak, okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékels és kdzvelits
igazsaglgyi ingatianforgalmi szakértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvéth Gyérgy igazsagligyi ingatlanforgaimi szakérts nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest V. keriilet, Megyeri (it 076544/5 hrsz. szam alatti,
a Budapest Févaros Onkormanyzat ¥, és a Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzat % tulajdonaban levé, kivett
beépitetlen terilet megnevezésii ingatian vonatkozasaban ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai
elbirasoknak megfeleléen, valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta 8ssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt 8sszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési médszerrel és az értékelés

soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mértékd, realis forgalmi értéket tartalmazzak 2017. marcius 22.-én érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 36 100 000 Ft + AFA
azaz: harminchatmillié-szézezer forint + AFA
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a telek alapteriiletre vetitve); 6 082 Ft/m? + AFA
azaz hatezer-nyolcvanketts forint/m? + AFA

0sszegben.

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes éllapotéra vonatkozik.

Budapest, 2017. marcius 22.

Horvath Gyorgy
okl. magasépitd lizemmérnok
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagigyi ingatianforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1996
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BUDA PEeST

Budapest Fovaros Vagyonkezelo Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F17U74

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest IV. keriilet, Megyeri ut 076544/7 hrsz. szam alatti,
076544/7 hrsz.-u,

a Budapest Févaros Onkormanyzat %, és a Budapest Févaros |V. kerillet Ujpest Onkormanyzat %
tulajdonaban Iévd, kivett beépitetlen terllet megnevezes( ingatlanrol.

2017. marcius 22.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy eldlapot és 25 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt, tovabba a mellekletek utan csatolt igazsagligyi ingatlanforgalmi
szakértdi nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Megyeri Gt 076544/7 hrsz. (hrsz.: 076544/7)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO!I OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest IV. keriilet, Megyeri ut 076544/7 hrsz. szam alatti, 076544/7 hrsz.-u, a Budapest
Févaros Onkorméanyzat /%, és a Budapest Févaros IV. kerllet Ujpest Onkormanyzat ¥z tulajdonaban 1&vé kivett
beépitetlen terlilet megnevezesi ingatlan értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Foosztalya
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés érvényessége: 2017. marcius 22.

az ingatlan forgalmi  értékenek  meghatéarozasa,
csereingatlan felajanlasa érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2017. mércius 21.

Alkalmazott mddszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer

Az ertekelés célja:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett beépitetlen tertlet

megnevezese:

Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen terilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest IV. kertilet, Megyeri Ut 076544/7 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama: 07654417

Ovezeti FSZKT szerinti: l; E-TG TSZT szerinti: Ek; Vi-2

besorolas KSZT szerinti: E-TG-IV, KESZ szerinti: még nem keszillt el
I-1V-1

A Févarosi Kozgylles az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodo FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lepett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban lévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleptilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépeseig, de legkésébb 2018. december
31-ig alkalmazhatok.

Telek terlilete: 3235 m? Teljes: 3235 m? Ertékelt: 3235 m?
Eptlet/helyiség alapterilete: Telies 0 m? Ertékelt 0 m2

Budapest Févaros Onkormanyzat 2, és a Budapest
Févaros |V. kerilet Ujpest Onkormanyzat '%;

Ertékelt ingatlanrész; teljes ingatlan

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 25 400 000 Ft + AFA

azaz: huszonotmillio-négyszazezer forint + AFA
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a telek alapteriiletre vetitve): 7 864 Ft/m2 + AFA

azaz hétezer-nyolcszézhatvannégy forint/m? + AFA

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értekelés csak egységes egészkent kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalloan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé értek
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Megyeri Ut 076544/7 hrsz. (hrsz.: 076544/7)

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzeseink:

A vizsgalt ingatlan esetében vegyes Gvezeti besorolasba tartozo (intézményi- és véderdé teriilet), kiltertileten
elhelyezkedd lres beépitetlen telek piaci értékmeghatarozasa volt a cél. Az értékmeghatarozas sorén
kizarélag piaci Osszehasonlitd elvii megkozelitest alkalmaztunk, mivel a targyi ingatlan 6nmagaban
korlatozottan hasznosithaté. A feladatnak megfeleléen a piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlito
ingatlanpiaci adatok felhasznalasaval és elemzésével tortént, mert a valos piaci forgalmi értéket leginkabb a
piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszerrel lehet kapni. Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac
aktualis allapotat megfeleléen kifejez0 kinalati adatokat hasznaltunk fel. A vizsgalt ingatlan beépitesi
lehetdségei a szomszédos telek (076548/14 hrsz.) egyttes hasznositasaval fejleszthetd optimalisan.

2017. marcius 22.

N = %auu x:w\ Ay

[ A
[: v v .
Dr.Hajnal Eva Berecz Tamas
_—_ . értekeld
Ingatlanhasznositas' igazgato Névjegyzékszam: PMIK 1590/2008
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Megyeri (it 076544/7 hrsz. (hrsz.: 076544/7)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

FOpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepl ingatian
forgalmi ertekének meghatérozasaval, csereingatlan felajanlasa érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Beszereztiik: -

Helyszini szemle:

2017. marcius 21.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink
és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN KORNYEZETE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Tagabb kérnyezet:

IV. kerllet Budapest egyik kerlilete a Duna folyam bal partjan, amelynek a keriileti 6nkormanyzat altal
megallapitott neve Ujpest. Eszakon a févaros hatara (Dunakeszi, illetve a Dunakeszi-tzegtavak), keleten a
XV. (Rakospalota), délen a XIV. (Zuglé), déinyugaton a XIII. keriilet (Angyalf6ld), nyugaton a Duna folyam,
azaltal a Ill. keriilet (Obuda) hatarolja. Teriilete 18,8 km?, lakoinak szama kozel szazezer f5.

g

B (2 { w10 7
$ :
&
o Aquaworldg ¢
Resort Budapest
2] =3
\\9
QQ
5
-
[ Farkas-erdd
O Megyeri temetd

Vacl gt

8

A keriiletet 1950-ben, Nagy-Budapest létrehozasakor (gy alakitottak ki, hogy az addig énallé Ujpest varosa
mellett ide kerlilt az addig Rakospalotahoz tartozott Istvantelek is. Bar Budapestnek a bévités el6tt mar 14
keriilete volt, a IV. sorszamot Ujpest azért kaphatta meg, mert az atszervezés soran az addigi IV. és V.
keriletet G6sszevonték, igy a IV. szam felszabadult, az 0j kerlleteket pedig a korabbi hagyomanynak
megfeleléen északon kezdve az éramutatd jarasanak megfelel6 sorrendben sorszamoztak.
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VAGYONERTEKELES

Budapest IV. keriilet, Megyeri Ut 076544/7 hrsz. (hrsz.: 076544/7)

Az észak-déli (3. szamu, kék jelzés(i) metrovonal nyomvonala a ,Nyugati palyaudvar’ megallotol az ,,UJpest
varoskapu” megalloig nagyjabdl a Duna folyasaval parhuzamosan a Véci ut alatt halad, vegallomasa UJpest
kozpontjaban van. A 2-es orszagut Vac iranyaba vezet. A keriilet keleti oldalan a Budapest-Vac-Szob és a
Budapest-Vacratot-Vac-vasttvonal (70. és 71. sz. vasttvonal, Ujpesti allomasok: Istvantelek, Rakospalota-
U;pest) a délnyugati oldalan pedig a Budapest-Esztergom-vasutvonal (2. sz. vasutvonal, ujpesti allomasok:
Ujpest, Angyalfdld) vezet. A budai oldallal az Ujpesti vasuti hid és a Megyeri hid kapcsolja 0ssze. Szamtalan

buszjarattal, valamint a 12-es es a 14-es villamossal lehet eljutni Ujpestrsl a XV. és a XIII. keriiletbe.

2007 decemberétdl a Volanbusz 2-es Gton kozlekedo jaratai (példaul Vac, Dunakeszi) mar nem kozlekednek
az Arpad-hidig, hanem csak Ujpest-Varoskapu metroallomasig, igaz az allomas angyalfoldi kijaratanal van a

vegallomasuk.

A kerlilet teriiletén Budapest hat vérosrésze osztozik (Istvantelek, Kaposztasmegyer, Megyer, Népsziget,
Székesdlil és Ujpest), koziilik a Népsziget atnyulik a XIII. keriletbe is.

Kozvetlen kérnyezet, megkozelithetoség

Az ingatlan Budapest |V. keriletében, a
Kaposztasmegyeri részen talalhatd. Az értekelt
teriilet a Megyeri Ut Szilas patak és Oceanarok
utca kozotti szakaszan helyezkedik el. Az ingatlan
kozvetlen kornyezetében beépitetien, illetve
cserjes-erdés  teriletek,  kicsivel  tavolabb
intézményi és  kereskedelmi  Iétesitmények
talalhatoak. Az ingatlan megkdzelitése a keriilet
kozpontia feldl a Megyeri Gt érintésével
lehetséges. Parkolas csak a kdzterlileten lehet. A
tomegkozlekedést BKV  autdbusz jératok
biztositjak, melyek megallbja a Megyeri at és
Oceanarok (t keresztezédésében talalhatd. Az

alapellatast biztositd létesitmények az ingatlan 2000 méteres kérzetében elerhetoek Az ingatlanon kozmii

bekotés nem talalhatd.

2.2 Gazdasagi kérnyezet

1 GEM

A kertilet ingatlanpiaci szempontbol az egyik kedvelt varosrésznek tekinthetd. A vizsgélt ingatlan a IV. keriilet
északi teriiletén keresztlilvezetd f6 kozlekedési Gtja mentén fekszik. A terllet az MO Megyeri-hidtol mintegy

1500 méterre fekvd munkahelyi/intézményi Ovezetként hasznalt tertileten talélhato. Kornyezetében Ujszert

irodahazak, logisztikai kozpontok vannak, valamint a terilet tovabbi fejlesztési tartalékkal rendelkezik.

Infrastrukturalis ellatott jonak tekinthetd.
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VAGYONERTEKELES Budapest V. keriilet, Megyeri Gt 076544/7 hrsz. (hrsz.: 076544/7)

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest IV.keriilet, Megyeri Gt 076544/7 hrsz.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest IV. kerulet kiiltertlet 076544/7 hrsz.
Helyrajzi szama: 0765447

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févéros'énkorményzat %2, és a Budapest
Févéros IV. kertlet Ujpest Onkormanyzat 2

Megnevezése: kivett beépitetlen tertilet

Funkcié a valésagban: beépitetlen teriilet

Telek alapteriilete: Telies: 3235 m, Ertékelt: 3235 m?

Epiilet/helyiség alapteriilete: Telies 0 m?, Ertékelt: 0 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, 76545/1 hrsz-U, 76546/1 hrsz-U, 76547/1 hrsz-0 ingatianok
széljegy: egyesitve a 76544/3 hrsz-U ingatlanhoz az M78768 ttsz.

valtozési vazrajz alapjan, 76546/3 hrsz-0 ingatlan
megosztva 76544/5-7 hrsz-u ingatlanokra.
Vezetékjog 18 m2-re VMB-48/2010, jogosult Elmd
Halozati Kft., 1132 Budapest Vaci Gt 72-74.

3.2 A féldteriilet jellemzoi

Telek szdveges leirasa:

Az ertekelt foldterlilet nagysaga 3235 m?, alakja elnyujtott, szabalytalan sokszdg. A felszine siknak tekinthetd,
telekhatarai keritetlenek. A terlilet felszine gondozatlian, a terlileten értéket képviseld névényzet nincs. Az
ingatlanon fellelhetd épitmény nem talalhatd, kdzvetlen kézmiicsatlakozas nem keriilt kialakitasra. Az ingatlan
Oceanarok utca feldli hataranal kdzmiszereld aknak talalhatoak.

Az ingatlan egyreszt intézmenyi, masrészt vederdd évezeti besoroléasba tartozik. A teriilet Szilas-patak felé es6
kb. 15-20%-0s ingatlanrésze erdéter(ilet besorolast, mig az Oceanarok utca felé es6 rész intézményi teriiletek

besorolasu.

Ovezeti FSZKT: I E-TG KSZT: E-TG-IV, -IV-1
besoroldsa:  1oo1. £y o KESZ: még nem készillt el

A Fovarosi Kozgyiilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodé FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an |épett hatdlyba. A 2012. december 31-én hatalyban lév6, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az (] szabalyozas életbelépéséig, de legkésobb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. kertilet, Megyeri Gt 076544/7 hrsz. (hrsz.: 076544/7)

B\

7652004\

KSZT szabélyozas terv leiras

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
11/2012. (11.28.) 6nkormanyzati rendelete - részlet -
12.§
Az |-IV/1 jel(i, szabadonallo beépitésii intézményteriilet el6irasai

(1) Az épitési Gvezet 6nallo lizemanyagtolto allomas és autés kereskedelmi, szolgaltatd funkci-Ok létesitésere
kijeldlt terlet.

(2) Az épitési dvezetben elhelyezhetd:

lizemanyagtolt6 allomas, szolgaltatas épiilete, vendéglatas éplilete, a kozlekedest kiszolgald, 800 m2-t meg

nem haladé bruttd szintteriletl kiskereskedelmi célu épiilet.

(3) Az épitesi ovezetben lakas nem létesithetd.

(4) Az épitesi dvezetben a mellekepitmények kozul:

kozmi-becsatlakozasi mitargy, hulladéktartaly-tarold, kerti épitmény, folyadék- és gaztarold, szabadon allo

és legfeljebb 6,00 m magas antennaoszlop, zaszl6tartd oszlop helyezhett el.

Az eldkertben nem helyezhetd el labon allé kerti tetd.

(5) Az épitési dvezet szabalyozasi hatarértekeit az alabbi tablazat tartaimazza:

1. szému tablazat

keretdvezet s e
g a telek az éptulet
I megengedett megengedstt
S s legkisebb legnagyobb beépi- = B o g S e
ep;fesi ovezet méretei tettsége 2 93 9 =8 08
T 0 2 @ & DD @
-1V terOlet | széles- | Terep- Terep- 2% % % § g 22 OE 2
ség szint szint alatt £ 2 = og O O'g Q
telatt & E 2R 2.0k L9 E
jele | pozicid (mZ) {m) (%) (%) (m3/m3} (%) {rn) (m)
Jelent8s 18ldfeliletl intézményterilet - szabadondllé beépitési mod
V-1 | | 5000 | | 35 | 50 | 10| 35 | 45 | 110
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. kerillet, Megyeri Gt 076544/7 hrsz. (hrsz.: 076544/7)

(6) Az épitési dvezet telkén legfeljebb 2 db. éplilet helyezhetd el.
(7) Az elhelyezhetd epiiletek foldszinti padlovonala 106,0 és 107,5 mBf értékek kdzott helyezendd el.
(8) Egy épuletben elnelyezhet6 kereskedelmi rendeltetési egyseg az épilet bruttd szinttertiletének legfeljebb

60 %-a lehet.
(9) Az elhelyezhetd éplletek Megyeri Gt feldli oldalan teherforgalmi bejaratot nem lehet letesiteni.
(10) Arnyékolo szerkezet — a kozteriiletrdl lathatoan — az éplilet szinezéséhez, architektirajahoz illeszkedden,

azonos szinben és szerkezettel létesithetd.
(11) Uj épiilet elhelyezésének feltétele a terlileten lévo driasplakatok elézetes elbontasa.
(12) A terepszint alatti beépitettség legfeljebb 50 %-a helyezhetd el 4j eplilet kontarjan kiviil.
(13) A tertilet feltoltésekor a rendezett terepszint magassaga legfeljebb 107,0 m Bf lehet.
(14) A tereprendezeés soran legfeljebb 0,5 m magas tamfal Iétesithetd.

14.§
Az E-TG-IV jeld, turisztikai erdéteriilet elGirasai

(1) Az dvezetbe a Szilas-patak menten Iévd, erdé teriletfelhasznalasi kategoriaba sorolt, (izem-tervezett,
illetve erddsuld tertletek tartoznak.
(2) Az bvezetben a mellékepitmények koziil kizarolag kerti épitmények helyezhetok el.

2. s2amu téblézat

keretdvezet s e
Ay ' A telek az épilet
E-TG megengedett megengedett
.. legkisebb legnogyobb bespi- - 9 =
épitési ovezet rérble) i 2 8% g9 | 229
T 0 2 G OO0 2
E-TG terblet | széles- | Terep- Terep- 2% »g' o g ES 9ES
s&g szint szint alatt £ g o % & [o E oa g
felett “" 2l il T
iele | pezicié (m?2) (m) (%) (%) (m2/m3) () (m) [
Jelentds 1éidfelilet] intézményterilet - szabadondllé beépitési méd
E-TG-IV | [ 10000 | I [ | 90

Beépitettség: beépitetien

Telek alakja: elnyUjtott szabalytalan sokszdg
Domborzat: megkodzelitbleg sik

Kert, flives gyep

novényzet:

Kerités: keritetlen

Az értékelés soran értékmodositod tényezdként vesszik figyelembe azt a tényt, hogy a terllet két vezeti
besorolasba kertilt. Negativ tényez6, hogy a telek elnydjtott, keskeny alaku, melynek beépithetésége is
korlatozott.

Kétféle Ovezeti besorolas tényét, tovabba a kedvezétlen (keskeny és hosszikas) telek alakzatot
mindenképpen értékcsokkentd tényezének tekintjiik. Az érvényben Iévé szabalyozas értelmében a teriileten
jelzett épités hely miatt a telek 6nalldan korlatozott mértékben hasznosithatd, mivel a beépitésre kijeldlt teriilet
az Ures telek hosszanti szélén, a szomszédos telek hataran, egy keskeny savban fut végig. A szabalyozasi
terv alapjan a szomszédos telekkel (076548/14 hrsz.) val6 egyuttes fejlesztéssel hasznosithato optimélisan a
telek.
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3.3 SWOT analizis

erosségek gyengeségek
o elhelyezkedése e kedvezitlen telekalakzat, korlatozottan
beépithetd, vegyes (erdé és intézményi)
bvezeti besorolés
lehetésegek veszélyek
e hasznositasa szomszédos telekkel e (nélloan korlatozottan hasznosithato
0sszevontan kedvezd

Erésségek: belsé tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovoben, és lehet ra befolyas, hogy meg jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezbk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatian, de lehet ré befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsé tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és réjuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsséegeinket.

Veszélyek: kiils tényezok: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

4. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)
FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutatd
vevé és egy hajlandésagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kévetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznélata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott és pénziigyileg megvaldsithatd, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci ertekét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkil llapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az 6sszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal vald rendelkezes tekintetében barmely
okbdl kényszerhelyzetben levé eladétol.
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MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt médszernek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelen
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértekelés modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabéalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozertek harom modszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az Gsszehasonlitdo adatok elemzésen alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.
4. Afajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékforméakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonb6zd
értekformak és jogok kdzott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

oA vizsgaltingatlan értekének pontosabb meghatarozasa értékmaédosito tényezdk figyelembevetelével
tortenik. Ertekmodosito tényezbként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényez6 vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értekmodosito tényezék kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kdrnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

O 06 0 0 06 D

oAz ertekelésben az értékmaodosito tényezok kdziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmédositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényez6k alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.
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oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos ertek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kulon is ertekelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasok kiildnbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenertéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznéljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlito adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlito adatokbdl korrekcios tényezok alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokesitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplok

altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopotlasi koltségszamitas Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltsegebdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitmeényekhez tartoz6 foldterilet jelenlegi ertekét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt lévs, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynél, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A médszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény ujraépitési vagy poétlasi kbltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltsegébdl az avulas levondsa és a telekértékkel valo

dsszegzése.

1. A foldterilet értékét annak (res allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulo modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és epitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraepitési koltségben a meglévo szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fuggetientl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potliasi és az Ujraépitési kdltseg egyiittesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltsegeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-elallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdepiteszeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zamni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal

levezetett Ujra-elGallitasi értek csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil késziilt el, és ha a bekertilési kdltsegeket megbizhatdan dokumentaltak.
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3. Az avulas az id6 malasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionélis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az (jra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK
Jelen értékelesben a piaci 0sszehasonlitd mddszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

5.1 Piaci 6sszehasonlito médszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az 0Osszehasonlitd adatok keresése soran els6 lépésben adatokat gydijtottink az értékelendd eszkdzhdz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat 4ltal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kiderilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithato publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idopontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbol szarmazo kinalati adatokra is (eltekintve az alsé és felsé szels6értékektdl).

Az igy kapott 0sszehasonlitd adatokat elemeztiik, sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltuk az értekmodositd hatasokat, s ezt kdvetben végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgydijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az értekelés targyahoz. A korrigalt
kinalati/feladasi arakbdl kiszamitottuk a telek alaptertiletére esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios
tenyezdkkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcids tenyezék az elhelyezkedés es a kozlekedes -
megkozelithetéseg, a telek mérete, a telek alakja, az Ovezet, a beepithetGseg és a kdzmiivesitettsege. Az
dsszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban témek el nagymertékben az értékelt ingatlantél. Az Gvezeti
besorolas és kedvezétlen telekalakzat miatt -15%-ot tartottunk indokoltnak. Az értékelt ingatlan a vegyes
ovezeti besorolds szempontjabdl egyedinek sza&mit a fellelhetdé Gsszehasonlité adatokhoz képest. A
szabélyozas szerint a beépithetbsége egy keskeny savra hatarolt teriiletre korlatozodik, ennek megfeleléen
fejlesztése csak a szomszedos ingatlannal egyutt megoldhatd. Ez a tényez az ingatlan értékét csokkenti,
amit negativ korrekcioként vettuk figyelembe a korrekcios tablazatban (-30%).

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szdmtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgald fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok els6 része tartalmazza az Gsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartaimazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a. beépitetlen
telek 3 235m?tekintetében 32 300 000 Ft forgalmi értéket jelent.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.
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6. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest IV. keriilet, Megyeri Ut 076544/7 hrsz. szam alatti, 076544/7 hrsz.-u, a Budapest
Févaros Onkorméanyzat ¥, és a Budapest Févaros IV. kerllet Ujpest Onkorményzat 2 tulajdonaban levd, kivett
beépitetien teriilet megnevezésii ingatlan értekelését a piaci dsszehasonlito modszert alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd modszerrel kapott értéket fogadtuk el,
mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékét.

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 25 400 000 Ft + AFA

azaz: huszon6tmillié-négyszazezer forint + AFA
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a telek alaptertletre vetitve): 7 864 Ft/m? + AFA

azaz hétezer-nyolcszazhatvannégy forint/m? + AFA

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

7. KORLATOZO FELTETELEK
7.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalloan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilonosen barmely kovetkeztetes, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikécio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irésos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltetelek
mellett hasznalhatok fel.

7.2 Jogi kériilmények

Jogi természetii Ugyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az ertékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

7.3  Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriletmerést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
meghizé adatszolgéltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai es
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken timenden nincs
tudomasunk, ezekert feleldsséget nem vallalunk.
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A koérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezét nem vettiik figyelembe.

7.4  Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértekeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl elteré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljamni.

7.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soréan az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

7.6  Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsétot, vagy az informacio kozvetitjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkezteteseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabdl adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

7.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készilltségre vonatkozik. Az értékelest kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korliimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

7.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakert felelésséget nem vallalunk.
7.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értekelbknek személyes erdekiik nem fliz8dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

7.10 Ervényesség
Az értékeles az értékbecslés kiadasa napjan ervenyes.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2017. marcius 22.

N\ 2. » —] \
o Dy Awa's
(S /-’ (
Dr. Hajnal Eva Berecz Tamas
i & : értekeld
Ingatlanhasznositasi igazgato Névjegyzékszam: PMIK 1590/2008
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Megyeri Gt 076544/7 hrsz. (hrsz.: 076544/7)
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. kerillet, Megyeri Ut 076544/7 hrsz. (hrsz.: 076544/7)
Térképmasolat (2015.09.23.)

Budapest Fovares Konminyhivatala XIV. Kertle Hivarala
Budapest, XIV., Besnydk tér 5. 15%) Budapest, PL 101
E-hiteles térképmisolat
2015.09.23 14:0524
Holyrajzi szm BUDAPEST IVKER. kilterulet 7654477 Megrendelés s7am: 900Q/6504/2015

Méaretariny: 10 206D

/@ &
\\./\

/

}'ﬁ:!:‘: by - '.f/w{‘-r;:cwt Teat Wag myff:?\

I3 napig megepyezd az wgatlan-nyilvintartdsi térképi adatbazs weimival

A 1érképmisclat a kiedist mege
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. kerillet, Megyeri Gt 076544/7 hrsz. (hrsz.: 076544/7)

Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

A Févarosi Kozgytilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolode FRSZ-t. A TSZT 2015.
mércius 18-an lepett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iév6, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepllésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéséig, de legkésdbb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

FSZKT ovezeti besorolas:

1013 Budapest, Attila 4t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Megyeri Ut 076544/7 hrsz. (hrsz.: 076544/7)

Budapest Fovaros teleplilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Kozjoleti erdteriilet (Ek) teriiletfelnasznalasi egységbe keriltek a rekreécios, turisztikai funkcioju
erdéteriiletek. Mivel a lakossag a budapesti erdék nagy részét kdzjoléti funkcioja miatt latogatja (pl. Budai
Tajvédelmi Korzet), igy a korzeti erdétervben az elsddleges rendeltetés szerinti védelmi erdék célszeriien - a
hasznalatnak megfeleléen — kozjoléti erdtertiletként lettek meghatérozva a szerkezeti tervben. Ugyanakkor
ez nem érinti az erd6k elsédleges rendeltetését.

Vegyes tertletek:

A telepiiléskozponti terliletek kozil a torténeti varosmag adottsagai hatarozzak meg alapvetéen a slrtseg
megengedett értékeit, mig a kialakulo, fejlesztendd mellékkézpontok esetében szerepuk és

varosszerkezeti helyzetiik a mértékado. Kiildnleges helyzet(i a budai var térsége, egyedi karaktere a tobbi
varoskozponti terlilettdl eltérd siirliség meghatarozasat koveteli meg. A helyi kézpontok esetén a beepitesi
siirliség értéke azért tartozik igen tag keretek kozé, mert ide sorolédnak a kisvérosias jellegl torteneti
kozpontok (pl. Nagytétény, Soroksar) ugyanugy, mint a varosias kdmyezetben meglévé, vagy fejlesztesre
kijeldlt kzpontok (pl. Ujpest).

Az intézményi teriiletek esetében varosszerkezeti helyzetik a mértekado, igy az el6varosi zénaban,
kertvarosias kormnyezetben értelemszeriien sokkal alacsonyabb paramétereket kell meghatarozni, mint a varos
intenzivebben beépitett teriiletein.

Tovabbra itt is sziikséges hangsulyozni, hogy a tag kereteket elsésorban a kdzteriiletek igen eltéré aranya
indokolja.

26. tablazat: Vegyes teriiletfelhasznalasi egység bs bsd bsp OTEK
Véroskozpont terilete Vt-v 30270 | 20-5,0* 1,0-2,0
Mellekkozpont teriilete vtM | 307,00 | 2,0-50 1,0-2,0 24
Kiemelt jelent&ségd helyi kézpont teriilete VtH | 1,25-575° | 0,75-4,0 05-1,75

Intézményi, jellemz8en zértsorl beépitésd teriilet Vi-l 3,0-575° 2,0-4,0 1,0-1,75

Intézményi, jellemzoen szabadonallé jellegd terdlet | Vi-2 | 0,75-4,25° | 05-30 | 0,25-125 5
thgig:enyi, helyi lakossdg alapellatasat szolgalo Vi3 0,75-2,0 05-15 0,25-0,5

*a budai var térségében 2,0

1013 Budapest, Attila Gt 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Megyeri Ut 076544/7 hrsz. (hrsz.: 076544/7)

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszerek Eték (Ft)  Stlyozis (%) S”'y";ftt)t oK
Piaci 6sszehasonlitd elvii 25 400 000 Ft 100% 25 400 000 FYf
Hozam alapt megkozelités 0 Ft 0% 0 F
Nettd potiasi koltségszamitas 0 Ft 0% 0 Ft
Veégso forgalmi érték kerekitve: 100% 25 400 000 Ft

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

Budapest IV. kertilet, Megyeri it 076544/7 hrsz. (hrsz.; 076544/7)

1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI 0SSZEHASONLITO MODSZERREL
A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1. Z; 3.
|V. Budapest,

Ingatlan cimek

1048 Budapest, Megyeri at

Székelyszentamas u/

|V. Budapest, Homoklivis u-

IV. Budapest, Ives utca-
Oradna u. kereszlezdés

0765447 hrsz. TenkeRld u keresziezidés Megyeri (t keresztezddés
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinala adat kinalati adat kinalafi adat
Adat datuma 2017. marcius 2017. marcius 2017. mércius

Adat forrasa

www.ingatlan.com/22792413

www.ingatlan.com/22311743

www.ingatlan.com/22584879

Ingatlan tipusa telek telek telek telek

Adasvételi | kinalati r (Ft) 166 140 000 Ft 74 800 000 Ft 118 000 000 Ft

Kindlatmiattkorrigakar (Fy | K kO”fgf/"} erEke: 149 526 000 Ft 67 320 000 Ft 106 200 000 Ft
0

Telek terilet(m’) 3235 m2 6200 m2 2428 m2 3886 m2

Fajlagos 4r (Ft/m’) 24117 21721 27329

Szbveges leiras

kltertleten lévo E-TG-IV és |4

IV-1 dvezet tertilet, korlatozott

beép. lehetdségl beépitelen
terilet

M-IV-4 6vezetben lévd
fejl.terilet, kbzmi nélkil

[-IV-8 dvezetben levo
fejl.terllet, kézmi nélkil

M-IV dvezetben lévo
fejl.terlilet, részkdzmivel

Ertékmodosito tényezék

Jogi jelleg

6nallo tulajdon

Gnallé tulajdon

onallo tulajdon

6nallo tulajdon

Korrekcid mértéke

Keriileten beldili

& kilterOlet kedvezébb kedvezdbb kedvezObb
elhelyezkedés
Korrekcio mérttke -5% -5% -5%
Kozlekedés hasonlo hasonl6 hasonlé
Korrekcio merieke
Parkolasi lehetdség hasonlé hasonlo hasonlo
Korrekcio mértéke
Telek alakzat, domborzat, |\ e sk, elnydjot alak kedvezébb kedvezibb Kedvez8bb
keritettség
Korrekcid mértéke -20% -15% -15%
Telek méret 3235 m2 nagyobb kisebb hasonlé
Korrekeio mértéke 5% -5% 0%
Kézteriileti kapcsolat van van van
Korrekcio
Infrastryidurd o5 Kozmi néki Kozmi nélkal kozmi nélkil villany csabrna
(kozmii-ellatottsag)
Korrekcio -10%
Ovezeti besorolis E-TG-IV, I-IV-1 M-1V-4 I-IV-8 M-1V-4
Korrekcid mériéke -15% -15% -15%

| Gvezetés E-TG dv.

e = : 45% 459 45%
i (beépitése korlatozot) 0 <k %
Korrekcio mértéke -30% -30% -30%
!(orrekclo a vnlzsgalt’ 65% 70% 75%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigattfajlagos ar (Fim’) 7864 8 441 8318 6 832
Korrigalt ar (Ft) 25439133 fajlagos nt ar x elek alapteriilet
A telek forgalmi ertéke

gk 25 400 000 Ft
kerekitve (Ft)

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvi.hu
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Képek
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Horvélh GyGrgy okl. magasépitd iizemmérndk, okl. ingatlangazdalkeds-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kazvetits
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd IM 4847/1596

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gydrgy igazsagigyi ingatianforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest IV. kertilet, Megyeri Gt 076544/7 hrsz. szam alatti,
a Budapest Févaros Onkormanyzat %, és a Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzat % tulajdonaban 1évé, ivett
beepitetlen terllet megnevezési ingatlan vonatkozéasaban ingatlanvagyon-értékel§ az ingatlan vagyonértékelését a szakmai
eléirasoknak megfelelden, valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta 6ssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkaimazott értékelési modszerrel és az értékelés

soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhaté mértéka, realis forgalmi értéket tartalmazzak 2017. marcius 22.-én érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 25400 000 Ft + AFA

azaz: huszonétmilli6-négyszéazezer forint + AFA
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a telek alapteriiletre vetitve): 7 864 Ft/m? + AFA

azaz hétezer-nyolcszézhatvannégy forint/m? + AFA

Osszegben.

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes éllapotira vonatkozik.

Budapest, 2017. marcius 22.

Horvath Gybrgy
okl. magasépit6 (izemmérnok
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetits
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1996
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Az értékelés azonositoja: F17U75

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. szam alatti,
76555/8 hrsz.-u,

a Budapest Févaros Onkormanyzat Y, és a Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzat %
tulajdonaban lévd, kivett beépitetlen terlilet megnevezés(i ingatlanrol.

2017. marcius 22.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 25 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsagligyi ingatlanforgalmi
szakértdi nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

TARTALOMJEGYZEK
ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO..........ccoeveeeieeeeiereier e 4
1.  Kindulasi alapatatok .asaussssimmniressimin s wies s s SR VR e 6
1 Meghbizés, feladatok, targy, az ertekeles Calia suvmammswrmmmmmsmmms s B 6
1.2 Az ériékeléshez felhasznalt INFOTMAGIOK ........cuwi i 6
2. AZ INGATLAN KORNYEZETE...... oottt ettt ettt e n e 6
2.1 Elhelyezkedés, szomsz&dos iNGatlanok............c.oocviiiiiiicicicce e 6
22 Gazdasagi KOMYEZEE ..........ccovviieeiieeiiee ettt 7
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE. ... .ottt ettt 8
3.1 Ingatlan:nyilvantantasi 8s.egyeb adalok .. anmmmsmmmemommisamss s 8
3.2 AfOldterllet JRlIBMZOI..........ccccveiiereieieiieese e 8
3.3 SWOT @NANIZIS ...ttt b bbbt n e 11
4. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai
SANAATAOK SZEINT) cuuivvs cvasvmsvumivmmrispimmssirmmmmssmes e v sa s e s s s e Ve STV STV 11
5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK .......... 14
51 Piaci 6sSZehasonlitd MOUSZET...........ccocvveeieeciec e e 14
b VEBSO ERTERRIALAKITASA. s 15
7. KORLATOZO FELTETELEK ..ottt 15
7.1 FEINASZNAIAS ... .ccveiiee ettt 15
F.2 ' oo KOTUIPBINEK ccmmsnemsmmsmimermammsmpmormsommmuptm s assesasemisiesssthdip i s F A e 15
73 11 L= e 15
T8  Megbizastel valo TUU0BS sumwmssamesmmrsivermmmmsemms i s s s s s 16
o R s s s s Rt (s S 16
7.6 Felhasznalt adatok.............cccoevviieiicciienn, PRSP UPPOTRPTUPRPTRN 16
7.7 FEIBIBSSEY KIZATASA ..ot et 16
7.8 REJEEME NDAK .......cvvieriicee b s 16
70 EiSeliHopelonsie ookt o s s 16
740 ETVENYESSEY ...ttt 16
MELLEKLETEK ......cuiuiiieitetiee e tete et e ettt et ettt es st sa s eseas et beseasseas et enenssseenssasesensnansenn 17
TulaJdoni 18P (2017.03.16.) ..ouviveriiriisieieies ettt 18
Terkepmasolat (2017.03.27. ... b 19
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

Az ingatlanra vonatkozd SZADAIVOZAS ..o i s 20
T ET0R cimmumymnns s sy m o 3 TS5 A TSRS 22
KEDEK ...ttt 24
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. szam alatti, 76555/8 hrsz.-u, a Budapest
Févaros Onkormanyzat ¥, és a Budapest Févaros IV. kertilet Ujpest Onkormanyzat % tulajdonaban [évé kivett
beépitetlen tertilet megnevezési ingatlan ertekelese.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: FOpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fosztélya
Az ertekeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés érvényessége: 2017, marcius 22.

az ingatlan forgalmi  értékének  meghatérozasa,
csereingatlan felajanlasa érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2017. marcius 21.
Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer

Az értékelés célja:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett beépitetlen terilet

megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen terilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest |V. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama: 76555/8

Ovezeti FSZKT szerinti: KL-KE TSZT szerinti: Kok

besorolas KSZT szerinti: KL-KE-IV KESZ szerinti: még nem késziilt el

A Févarosi Kdzgy(ilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozzé kapcsolédd FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban 1&v6, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabélyozas életbelépéséig, de legkésdbb 2018. december
31-ig alkalmazhatok.

Telek terilete: 9 880 m2 Teljes: 9 880 m? Ertékelt: 9 880 m?
Epiilet/helyiség alapteriilete: Telies 0 m2 Ertékelt 0 m2

Budapest Févaros Onkormanyzat ', és a Budapest
Févaros IV. kerllet Ujpest Onkormanyzat ;

Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Az értékelés megallapitasai, eredmenye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 55 600 000 Ft + AFA

azaz: 6tvenotmillio-hatszazezer forint + AFA
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a telek alapteriletre vetitve): 5627 Ft/m? + AFA

azaz otezer-hatszazhuszonhét forint/m? + AFA

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éallapotara vonatkozik.

Az értékelés csak eqységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énalloan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz készliltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest V. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értekének meghatarozasa. Az értékelessel kapcsolatos
megjegyzéseink:

A vizsgalt ingatlan esetében KL-KE évezeti besorolasba tartozo (kéziti kozlekedési teriilet), beltertileten
elhelyezkedd (res beépitetien telek piaci értékmeghatarozasa volt a cél. Az értékmeghatérozas soran
kizarolag piaci Osszehasonlitd elvii megkozelitést alkalmaztunk, mivel a térgyi ingatian korlatozottan
hasznosithato. A feladatnak megfeleléen a piaci érték alapt forgalmi értékelés osszehasonlitd ingatlanpiaci
adatok felhasznélasaval és elemzésével tortént, mert a valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel lehet kapni. Osszehasonlitdsra — az ingatlanpiac
aktualis allapotat megfelelden kifejezé kinalati adatokat hasznaltunk fel. Az északnyugati hatara mentén
kisebb tertiletrész jeldl ki a KSZT épitési teriiletként, melyre a kozlekedesi, kozmii és hirkdzlési, kozlekedes
lizemi, kdryezetvédelmi és zoldfelileti f6 funkcionak megfelelé épitmény helyezhet6 el, valamint kiegészité
funkcioként kereskedelmi, vendéglatas, igazgatas, iroda céll épitmény is.

2017. marcius 22.

d)t&()_ LLUL\U( 5

Berecz Tamas
Ingatlanhasznositasi igazgato - .é rtekeld
Névjegyzekszam: PMIK 1590/2008

AT 4 A
Dr. Hajhal Eva

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

8.



VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

FOpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi F6osztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasaval, csereingatlan felajanlasa érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Beszereztiik: -

Helyszini szemle:

2017. marcius 21.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettink
és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat értékbefolyésoléd adottsagait.

2. AZINGATLAN KORNYEZETE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Tagabb kérnyezet:

IV. kerllet Budapest egyik kerilete a Duna folyam bal partjan, amelynek a kerilleti 6nkorméanyzat altal
megallapitott neve Ujpest. Eszakon a fvaros hatara (Dunakeszi, illetve a Dunakeszi-t6zegtavak), keleten a
XV. (Rakospalota), délen a XIV. (Zuglé), délnyugaton a XIlI. kerillet (Angyalféld), nyugaton a Duna folyam,
azaltal a Ill. keriilet (Obuda) hatarolja. Teriilete 18,8 km2, lakéinak szama kozel szazezer f6.

Farkas-erdd

™ Megyeri temetd

IV. KERULET ¥
: -

Véci ut

Vi gt

A kertiletet 1950-ben, Nagy-Budapest Iétrehozésakor tgy alakitottak ki, hogy az addig 6nallo Ujpest varosa
mellett ide keriilt az addig Rakospalotahoz tartozott Istvantelek is. Bar Budapestnek a bovités el6tt mar 14
kerllete volt, a IV. sorszamot Ujpest azért kaphatta meg, mert az atszervezés soran az addigi IV. és V.
kerlletet 6sszevontak, igy a IV. sz&m felszabadult, az Uj keriileteket pedig a korabbi hagyoméanynak
megfeleléen északon kezdve az éramutato jarasanak megfeleld sorrendben sorszamozték.
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Oce&narok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

Az észak—deéli (3. szamu, kék jelzés(i) metrovonal nyomvonala a ,Nyugati palyaudvar’ megallotol az ,,L:ijest
varoskapu” megalléig nagyjabol a Duna folyasaval parhuzamosan a Vaci ut alatt halad, végallomasa Ujpest
kézpontjaban van. A 2-es orszagut Vac iranyaba vezet. A kertilet keleti oldalan a Budapest-Vac-Szob és a
Budapest-Véacratot-Vac-vasitvonal (70. és 71. sz. vasatvonal, Ujpesti allomasok: Istvantelek, Rakospalota-
Ujpest), a délnyugati oldalan pedig a Budapest-Esztergom-vasutvonal (2. sz, vas(tvonal, ujpesti allomasok:
Ujpest, Angyalféld) vezet. A budai oldallal az Ujpesti vasti hid és a Megyeri hid kapcsolja Gssze. Szamtalan
buszjarattal, valamint a 12-es és a 14-es villamossal lehet eljutni Ujpestrél a XV. és a XIII. keriiletbe.

2007 decemberétél a Volanbusz 2-es Gton kozleked? jaratai (példaul Vac, Dunakeszi) mar nem kozlekednek
az Arpad-hidig, hanem csak Ujpest-Varoskapu metréallomasig, igaz az allomas angyalfoldi kijaratanal van a
vegallomasuk.

A kerilet terliletén Budapest hat varosrésze osztozik (Istvantelek, Kaposztasmegyer, Megyer, Népsziget,
Székesd(il6 és Ujpest), kozlilik a Népsziget atnyulik a XllI. kertletbe is.

Kozvetlen kérnyezet, megkozelithetoség

Az ingatlan Budapest IV. keriiletében, a Kaposztasmegyeri részen talalhato. Az értékelt teriilet a Oceanarok
utca és a Szilas-patak kozott, a Kiils6-Szilagyi Gt feldli szakaszan helyezkedik el. Az ingatlan kozvetlen
kdryezetében beépitetien teriiletek, illetve az Oceanarok utca masik oldalan lakotelep talalhato. Az ingatlan
megkozelitése a kerillet kdzpontja felél a Oceanarok utca és a Klilsé-Szilagyi ut érintésével lehetséges. A
tomegkozlekedést BKV autdbusz jaratok biztositjak, melyek megalldja a Oceanarok utca és a vizsgalt ingatlan
csatlakozasanal van.. Az alapellatast biztosito létesitmények az ingatlan 2000 méteres kérzeteben elérhetdek.

o

Szilas park

e

Riilsg g,

2.2 Gazdasagi kornyezet

A keriilet ingatlanpiaci szempontbdl az egyik kedvelt varosrésznek tekinthetd. A vizsgalt ingatlan a IV. kertlet
keleti terlletén keresztiilvezetd Kiils6-Szilagyi ut mentén fekszik. A terilet az MO Megyeri-hidtol mintegy 4
kilométerre helyezkedik el, a XV. keriilet hatarahoz kézel. Komyezetében nagyobb kiterjedés( lakotelep,
valamint a Szilas-patak és az Oceanarok utca kdzott huzodo zoldfeliilet talalhatod, a kérnyék adottsagait
figyelembe véve tovabbi fejlesztési tartalékkal rendelkezik. Infrastrukturalis ellatott jonak tekinthetd.
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest IV keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest IV. keriilet belteriilet 76555/8 hrsz.
Helyrajzi szama: 76555/8

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzat 2, és a Budapest
Févaros IV. kerllet Ujpest Onkormanyzat V2

Megnevezése: kivett beépitetlen terllet

Funkcié a valésagban: beépitetlen teriilet

Telek alapteriilete: Teljes: 9 880 m2, Ertékelt: 9 880 m2

Epiilet/helyiség alapteriilete: Telies 0 m2, Ertékelt: 0 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, T-80645 sz. térrajz alapjan egyesitve a 76555 hrsz. alatt,
széljegy: majd megosztva 76555/1-12 hrsz-okra.

Vezetékjog 5 m2-re, jogosult EImi Halézati Kft., 1132
Budapest Vaci ut 72-74.

Vezetékjog 416  m2-re,  jogosult  Budapesti
Tavhdszolgaltato Zrt.., 1136 Bp., Kalotaszeg u. 31.

3.2 A foldteriilet jellemzoi

Telek szoveges leirasa:

Az értékelt foldterilet nagysaga 9 880 m2, alakja szabalyosnak tekinthetd négyszég. A felszine sik, telekhatérai
keritetlenek. A tertilet felszine jellemzéen aszfalburkolati Utpalya, a tertileten értéket képviseld ndvenyzet
nincs. A teriileten buszfordulot alakitottak ki, melyet jelenleg is funkciéjanak megfeleléen hasznalnak. Az
ingatlanon fellelhet6é épitmény nem taldlhatd, kdzvetlen kézmlicsatlakozas feltételezhetben nem kerilt
kialakitasra. A terlileten elszértan kdzvilagitas céljabdl allitott lampaoszlopok lathatok.

Az ingatlan kézuti kdzlekedési dvezeti besorolasba tartozik. Az északnyugati hatara mentén kisebb tertletrész
jelol ki a KSZT épitési terliletként, melyre a TSZT szerint elhelyezhetd kdzlekedési, kézmii és hirkdzlési,
kozlekedés lizemi, kdrnyezetvédelmi és zoldfeliileti & funkcidnak megfeleld épitmény. Elhelyezhetd kiegeszité
funkciokent kereskedelmi, vendéglatés, igazgatas, iroda célu épitmény.

Ovezeti FSZKT: KL-KE KSZT: KL-KE-IV
besorolasa: gzt K KESZ: még nem késziilt el

A Févarosi Kozgyllés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapesolédd FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban lévd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszk6zok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabélyozés életbelépéséig, de legkésébb 2018. december 31-ig

alkalmazhatok.
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

o ZKPVN

8 JINS XV.
§ S ;} | u;:.-va.-w
KL-KE-IV jelii dvezetek

Az Gvezet teriilete kizarolag a kozlekedés, tomegkozlekedés végallomésai és varakozohelyei (megalld,
végallomas, parkol6, P+R), valamint az azokhoz kapcsolodo kiszolgald épitmenyek és berendezések
elhelyezésére, illetbleg kialakitaséra szolgal.

V.

KSZT szabalyozas terv leiras

Vasdti létesitmények elhelyezésére szolgalo teriilet — KL-VA-IV jelii dvezetek

(1) Az 6vezet vaslti palyatest, alloméas és megalldhely, mitargy, varakozohely és témegkdzlekedési megalld,
a vasUtizemmel kapcsolatos épitmény és berendezés, kozuti és gyalogos-kerékparos keresztezés, P+R
parkolok, mindezek zoldfeliileti és kornyezetvedelmi létesitményei, tovabba koztargy, k6zmdii és hirkozlési
létesitmény elhelyezésére szolgal.

(2) Az Gvezetben a vasitizemi létesitmények — vasati megallo és vard, iranyitési, technoldgiai és Uzemi
épitmenyek, valamint az alapfunkciot kiszolgald és ellatd épitmenyek — mellett a tevékenységhez kapcsolodo
raktarak, szolgélati épitmények, szolgalati lako- és szallasépuletek, szolgalati irodak, egyeb férendeltetési
éplleten bellil vendéglatasi és legfeliebb 500 m?2 bruttd szintteriileti kiskereskedelmi funkciot tartalmazo
épliletek helyezhetdk el.

(3) Az dvezet terliletén a telkekre és az épitményekre vonatkozo jellemzoket a 2. melléklet 22. pont alatti
tablazat felhasznalasaval kell meghatarozni.
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

21. Kozlekedéssel kapcsolatos épitmények elhelyezésére szolgald teriilet (KL-KE)

22. Vasuti letesitmények elhelyezésére szolgald teriilet (KL-VA)

keretovezet jele a telek az épijlet

KL-VA - megengedett megengedett
‘ legkisebb legnagyobb '

Gvezet jele | méretei beépitettsége = | - =

| = 2 2

! S w w

; E E & &

| L2 @ = E o E

— - - o

KL-VA-IV E | .| %[5 5 | 5 |83 |55 &3

L2 = : |85 | & z | %2 | 2= 588

18 | 5 | B |isshls 5 | &R | g8 | =8

v
ele pozicio [ T (m) (%) %) [ (mim®) | (%) (m) (m)
kozlekedeési célu kozterlletek
KL-VA-IV SZ - - 5 20 0,10 - 3,0 7.5

SZ  Szabadon 3llo beépités

Beépitettség: beépitetlen

Telek alakja: kozel szabalyos négyszog

Domborzat: megkodzelitdleg sik

Kert, 90%-ban aszfaltburkolat, kisebb feliileten flvesitett
novényzet:

Kerités: keritetlen

Az értékelés soran értékmodositd tényezoként vessziik figyelembe azt a tényt, hogy a teriilet KL-KE dvezeti
besorolasba kerilt. Negativ tényez6, hogy a telek hasznositasa egyedi funkcionak megfeleléen lehetséges,

melynek beépithetésége is korlatozott.
Kozuti kozlekedési terletként megjeldlt besorolasat negativ tényezéként vessziik figyelembe. Az érvényben
levd szabalyozas értelmében a terlleten jelzett épités hely miatt a telek 6nalldan korlatozott mértékben

hasznosithato.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

10.



VAGYONERTEKELES Budapest IV. kerillet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

3.3 SWOT analizis

erdésségek gyengeségek
e nagykiterjedési terllete e korlatozottan beépithets KL-KE ovezeti
besorolas
lehet6ségek veszélyek
e hasznositasa kézuti kdzlekedéssel e egyedi hasznositasra alkalmas
0sszefliggésben fejleszthetd

Erdsségek: belst tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsd tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezoek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: killsé tényezék: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, es
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

4. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevd és egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd flggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korliltekintden, kényszer nélkl jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznélata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott és pénzligyileg megvaldsithato, és amely a legmagasabb érteket eredményezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkul allapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az 8sszeq, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal val6 rendelkezés tekintetében barmely
okbdl kényszerhelyzetben levé eladotol.
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA 4ltal javasolt mddszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositeki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozertek harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlito adatok elemzesén alapulo értekelés elsGsorban mar megtortént, konkrét es ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
o0sszehasonlitasaval torténik.

A mbdszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmodosito tényezék meghatarozasa, elemzése.
4. A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Veégso erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz (sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltéré szelso értékeket az elemzés soran-figyelmen kivdl kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az ésszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonbozo
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az ésszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nelkl kell figyelembe venni.

¢ Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értekmodosito tényezok figyelembevételevel
torténik. Ertékmadositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezé veheté fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemzé.

Az ertekmaddosito tényezdk kozul az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mdszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

O 0O 0O 0O 0 0 o0

oAz értékelésben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tiintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.
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oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakulo fajlagos erték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzatakeént kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel, az egész ingatlanra vonatkozo dsszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterlilet és a felépitmények kiildn is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapli megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekeben
felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értékelésnél az ingatianok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felnasznélasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevetelekbol
levonjuk a bériére &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbdl adodé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci szereplok
altal elvart megtérilesi rataval egyenld.

Nettopotiasi koltségszamitas

A nettopotlasi koltségszamitas Iényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi koltsegebdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevesbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A médszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatéarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa es a telekertékkel vald

0sszegzese.
1. A foldtertlet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuldo modszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint.

2. A potlasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a
meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
véltozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egyiittesen: tjra-eldallitasi koltség.

Az Gjra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmerild kéltséget kell érteni. Ezeket a koltsegeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-el6allitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belséépiteszeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zamni.

Az Ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal

levezetett Gjra-elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil kész(ilt el, és ha a bekerilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.
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3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionélis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az (jra-elballitasi kdltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK
Jelen értékelésben a piaci ésszehasonlité moédszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

5.1  Piaci 6sszehasonlité médszer
A piaci 6sszehasonlitd mddszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az 0Osszehasonlitd adatok keresése soran elsd lepésben adatokat gydjtttiink az értékelendd eszkdzhdz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kidertilt, hogy az értékelt ingatlannal dsszehasonlithaté publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrésokbdl szarmazo kinalati adatokra is (eltekintve az alsé és felsé szélsdértékektdl).

Az igy kapott 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értékmodositd hatasokat, s ezt kévetéen végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az

alabbiak szerint.

Az adatgylijtes soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkozelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati/eladasi arakbél kiszamitottuk a telek alaptertiletére esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios
tenyezdkkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcids tényezék az elhelyezkedés és a kézlekedés -
megkozelithetdség, a telek mérete, a telek alakja, az Gvezet, a beépithetdség és a kdzmlvesitettsége. Az
osszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban térnek el nagymértékben az értékelt ingatlantol. Az dvezeti
besorolas miatt -15%-ot tartottunk indokoltnak. Az értékelt ingatlan a KL-KE évezeti besorolas szempontjabol
egyedinek szamit a fellelhetd 0sszehasonlito adatokhoz képest. A szabalyozas szerint a beépithetdsége az
északnyugati részen kijeldlt kisebb teriiletre korlatozodik, ezen a részen is f6 funkcioként a , Koz(ti kozlekedési
terlletre” vonatkozo épitmények helyezhetdk el. Ez a tényezé az ingatlan értékét csdkkenti, amit negativ
korrekcioként vettik figyelembe a korrekcids tablazatban (-50%).

A korrekcidt kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értekek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékenek alapjaul szolgald fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok elsd része tartalmazza az dsszehasonlitd adatokat, figyelembe veve a
korlatozasokat es korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatérozott forgalmi értékét, mely a. beépitetlen
telek 9 880 m?tekintetében 70 600 000 Ft forgalmi érteket jelent.

A mellekletek kozott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.
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6.

Elvégeztiik a Budapest IV. kerilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. szam alatti, 76555/8 hrsz.-0, a Budapest
Févaros Onkormanyzat ¥z, és a Budapest Févaros IV. kertiilet Ujpest Onkormanyzat ¥z tulajdonaban 1évé, kivett
beépitetlen terlilet megnevezésli ingatlan értékelését a piaci 0sszehasonlitd modszert alkalmazva.

VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci dsszehasonlitd modszerrel kapott érteket fogadtuk el,

mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan redlis ertékét.

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 55 600 000 Ft + AFA

azaz: 6tvenétmillié-hatszézezer forint + AFA
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a telek alapteriiletre vetitve): 5627 Ft/m2 + AFA

azaz Otezer-hatszazhuszonhét forint/m? + AFA

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

7.
7.1 Felhasznalas

KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalloan nem hasznalhatoéak fel, azok
csak a végso értek kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levo személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

7.2 Jogi kérilmények

Jogi természetii (igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az ertékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

7.3  Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriletmerést, foldmerést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizé adatszolgaltataséan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozésan tulmenden nem vegeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.
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A kérnyezetvedelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezot nem vettik figyelembe.

7.4 Megbizastol valé fiiggés

A vagyonertékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
elter, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizdt errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljami.

7.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a meghizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

7.6  Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocséatdt, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tenykent kezelt, mas értékelb/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkezteteseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodé hibakert felelésséget nem vallalunk.

7.7 Felelosség kizarasa

Az értékeles targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltsegre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti kérlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem véllalunk.

7.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakert feleldsséget nem vallalunk.
7.9  Ertékelsi fiiggetlenség, objektivitas

Az ertekeldknek személyes érdekik nem flizédik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értekelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

7.10 Ervényesség
Az értékelés az ertekbecslés kiadasa napjan érvényes.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonertekelesben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2017. marcius 22.

‘ >riten Mkodo Részvén
b Y \\) \ e
Dr.H aﬂwal Eva Berecz Tamas
. . értékeld
Ingaliantiasaniealiast ige2galo Néviegyzekszam: PMIK 1590/2008
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

Térképmasolat (2017.03.21.

Budapest Fovaros Kommnyhivatala XIV. Kenilet: Hivatala
Budapest. XIV.. Bosnyak tér 5. 1500 Budapest. Pf. 101
E-hiteles térképmasolat
2017.03.21 08:51:07
Helyraja szun  BUDAPEST IVKER. belteriilet 765558

Méretarany- 1 2000

Megrendelés szanr o000y 2088/2017
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A térképnasolat a kiadast megeldzd napig megegye2d azmgatlan-nyilvantartasi térkepi adatbazs tartalnnival
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Budapest IV. kerilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

VAGYONERTEKELES

Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas
A Févarosi Kozgyilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapesolddo FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatalypa. A 2012. december 31-én hatalyban lévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott

teleplilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéséig, de legkésdbb 2018. december 31-ig

alkalmazhatok.

FSZKT ovezeti besorolas:

FSZKT védelmek és korlatozasok

.“w.\

1013 Budapest, Attila (it 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

FSZKT légi foto:

PRChe e/

A TSZT szerint az dvezeti besorolas:
Elhelyezhetd f6 funkciok:

* kozlekedési, kozmdi és hirkdzlési,

* kozlekedés lizemi, kdrnyezetvédelmi és zoldfeluleti.

Elhelyezhetd kiegészitd funkciok:

» kereskedelem, vendéglatas, igazgatas, iroda.
Kozati kozlekedési teriilet (KOu) halozza be a véros egészét, jelentés mértékben determinalva a
telepllésszerkezetet. A kozuti kézlekedési teriiletet a kozuthalozati hierarchia magasabb szintl elemei
(autopalyak és autoutak, |. rendd és II. rendli féutvonalak, teleplilesszerkezeti jelentdséggel bir6 gyiijtd utak),
valamint a varosi kdzosségi kozlekedés fontosabb autdbusz végallomasai, a felszini P+R parkolok, Gzemi
letesitmények (lizemanyagtéltd allomasok) alkotjak. A féutvonalak és a teleplilésszerkezeti jelentdségu gyUjto
utak foglaljgk magukba a teljes villamos-halézatot (a gyalogos elsébbségi terek kivételével), valamint az
autdbusz és a trolibusz kozlekedés legfontosabb Utvonalait, tovabba a kerekparos kdzlekedés meghatarozo

elemeit és a gyalogos kézlekedés feliileteinek egy részét.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.; 76555/8)

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszerek Edék (Ft)  Sulyozas (%) S”'y"{zl‘:’t? oriok
Piaci 6sszehasonlit elvii 55 600 000 Ft 100% 55 600 000 Ft
Hozam alapi megkozelites 0 Ft 0% 0 Ft
Nettd potiasi koltségszamitas 0 Ft 0% 0 Ft
Végs6 forgalmi érték kerekitve: 100% 55 600 000 Ft

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité médszerrel

Megnevezés 'k 2. 3
1048 Budapest Megyeri it bt IV. Budapest, Homokivi IV, Budapest, ives utca

Ingatlan cimek ubgpest VedRILE Székelyszentamas u/ R ‘oo N -~

76555/8 hrsz. : i Megyeri Ut keresziezodés Oradna u. keresztezGdés

Tenkefld u keresziezbdés
Adatjellege Vizsgdlt ingatlan kinalati adat kinalat adat kinalat adat
Adat datuma 2017. marcius 2017. mércius 2017. marcius
Adat forrasa www.ingatlan.com/22792413 | www.ingatlan.com/22311743 | www.ingatlan.com/22584879
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Adasvételi/ kinalati ar (Ft) 166 140 000 Ft 74 800 000 Ft 118 000 000 Ft
Kindlatmiat korrigatar (Fy | (M0 k"”fgf/"’ AR 149 526 000 Ft 67 320 000 Ft 106 200 000 Ft
(1]

Telek terilet (m') 9880 m2 6200 m2 2428 m2 3886 m2
Fajlagos ar (Ft/m?) 24117 27 727 27 329

Szbveges leiras

KL-KE vezef terillet, jelenleg
busziorduldnak hasznositott

M-1V-4 dvezetben lévo
fejl.teriilet, kdzmii nélkil

|-IV-8 dvezethen levo
fejl.tertilet, kozmi nelkil

M-IV gvezetben lévd
fejl.tertilet, részkdzmivel

Ertékmodosito tényezék
Jogi jelleg 6nallo tlajdon onallé ulajdon onallo tulajdon 6nallé tulajdon
Korrekcid mérteke
Kefhioterypeldl kedvezébb kedvezobb kedvezsbb
elhelyezkedés
Korrekcio mértéke -5% -5% -5%
Kozlekedés tomegkozl. elérhet kedvezbienebb kedvezotienebb kedvezbtienebb
Korrekcio mérteke 5% 5% 5%
Parkolasi lehetéség hasonlé hasonlé hasonld
Karrekcio mértéke
Telgk ala!tza Somiarzat keritetien, sk hasonlo hasonlo hasonlo
keritetiség
Korrekcid mertéke
Telek méret 9880 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcid mérteke -5% -15% -10%
Kozteriileti kapcsolat van van van
Korrekcio
Infrastruktura & kozmd nelkii oz nélkili kozmil nélkil vilany csabrna
(k6zmii-ellatottsag)
Korrekcio -10%
Ovezeti besorolds KL-KE M-IV-4 V-8 M-1V-4
Korrekcio mérteke -15% -15% -15%
Beépithetoség 5% 45% 45% 45%
Korrekeio mértéke -50% -50% -50%
.Korrekclo a vulzsgalt' 0% 80% .85%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigaltfajlagos ar ( Filmz) 5627 7235 5545 4099
Korrigalt ar (FY) 55 590 692 fajlagos m’ ar x telek alapterilet
A telek forgalmi érteke

00 55 600 000 Ft
kerekitve (Ft)

1013 Budapest, Attila Ot 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest V. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. (hrsz.: 76555/8)

Képek

1013 Budapest, Attila at 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

24.



== = ey =

e

e o e e e e, e e e e e g S el =



Horvath Gydrgy okl. magasépitd izemmeémak, okl. ingatlangazdalkedd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékels és kazvetits
igazsagigyi ingatlanforgalmi szakértd IM 4847/1396

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gydrgy igazséagiigyi ingatlanforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest IV. keriilet, Oceanarok utca 76555/8 hrsz. szam alatti,
a Budapest Févaros Onkormanyzat %, és a Budapest Févaros IV. kerillet Ujpest Onkormanyzat % tulajdonaban Iévé, kivett
beépitetlen teriilet megnevezés(i ingatlan vonatkozasaban ingatlanvagyon-értékels az ingatian vagyonértékelését a szakmai
elGirasoknak megfeleléen, valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta éssze.
Az ertékbecslés soran felnasznalt sszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés

soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mértékd, redlis forgalmi értéket tartaimazzak 2017. marcius 22.-én ervényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 55 600 000 Ft+ AFA

azaz: 6tvenétmillié-hatszazezer forint + AFA
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a telek alapterilletre vetitve): 5627 Ft/m? + AFA

azaz btezer-hatszazhuszonhét forint/m? + AFA

osszegben.

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes éllapotara vonatkozik.

Budapest, 2017. marcius 22.

Horvath Gyorgy
Okl. magaseépitd (zemmeémok
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kizvetitd
igazségligyi ingatianforgalmi szakérté
eng. szam: IM 4847/1996
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