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28T, Budapest Févéros Vagyonkezel Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B20U263

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest Il. ker., Gyulai P&l utca 5., valéségban: Kaptaté utca 50887/5 hrsz.-ii ingatianrol

Budapest, 2020.11.02,

Az értekeles két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 17 szamozott oldalt
tartalmaz a feisorolt meliékletekke! egyiitt
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Vagyonértékelés

Budapest II., Gyulai Pal utca 5. valésagban: Kaptaté utca 50887/5 hrsz.-u telek

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Téargy: a Budapest ll. ker., Gyulai Pal utca 5., valésaghan: Kaptaté utca 50887/5 hrsz.-u, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékének megallapitisa.

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

A megbizas adatai

Megbizé:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda

Az értékelés forduldnapija:

2020.11.02.

Az értékelés célja:

'HeI}gszini szemle idopontja:
Alkalmazott modszerek:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezése: -

Az ingatlan fizikai megjelenése:

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Az ingatlan helyrajzi szama:

az ingatlan forgalmi értekének meghatarozasa, értékesités
céljabol

Az ingatlan teriilete:

2020.11.02.
piaci asszehasonlito modszer

kivett beépitetlen terilet
beépitetlen, erdsen lejtd, erdésilt foldterilet

Budapest Il. ker., Gyulai Pal utca 5. feliilvizsgalat alatt
(valosagban: Kaptat6 utca)
50887/5

Teljes: 241 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széliegy:

Févaros Onkormanyzat; 1/1

Ertékelt ingatlan:

teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke 241 m?

féldteriifetre vetitve, kerekitve:

6 700 000 Ft + afa,
azaz hatmillio-hétszazezer forint + 4fa

27 800 Ft/m? + afa,
azaz huszonhétezer-nvolcszaz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!
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Vagyonértékelés Budapest Il., Gyulai Pal utca 5. valosagban: Kaptaté utca 50887/5 hrsz.-0 telek

Az értékelessel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte targyi lakodvezeti telek forgalmi értékének meghatarozasa. A I1. kerdilet kiilsé, kertvarosi
részén, Mariaremetén talélhatd, a Kaptatd utcaban. A beépitetien lakodvezeti ingatlan a 50887/3 hrsz.-0 Gyulai
Pal utca 5. szam alatti telek szabalyozdsa soran visszamaradd csonka telek. Az ingatlan értékének
meghatarozasanal figyelembe vettiik, hogy az erSsen lejté, erddsiilt telek kis terlilete miatt lakdépiilettel
gazdasagosan nem beépithetd, ami az ingatlan értékét jelentdsen csokkenti. Ugyanakkor megallapitottuk,
hogy harom lehetdség is van a telek szomszédos telkekkel torténd egyesitésére, ezért nem szamoltunk kotott
vevis értékesités miatti korrekcioval.

Budapest, 2020,11.02.

Lo M G
SLO\, ﬁ,\“ Ellendrizte: w
Sedtér Agnes eményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-ertékbecslési szakérté
Névjegyzéksz.: 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011

f o AR AR
Fekéshazy Attila’?!

Ingatlan értékbecslési irodavezett

il
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Vagyonértékelés Budapest Il., Gyulai Pal utca 5. valosagban: Kaptato utca 50887/5 hrsz.-0 telek

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi rodaja megbizta irodankat a cimben szerepld ingaflan forgalmi értékének
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az ériékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, térképmasolatot, légifotét.
Helyszini szemle:

2020.11.02-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettink és
régzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, llapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Az értékelt ingatlan budai z6ldovezetben, a Il. kerilet északkeleti, Mariaremete nev(i részében talalhato.
Mariaremete kertvarosias, csaladi hazakkal beépitett terliletén a korabbi beépitések mellett egyre tébb (i
csaladi haz, illetve néhany lakasos tarsashaz épiilt. A keriletrész tavol esik a févaros kdzpontjatdl,
infrastruktaraja ennek megfeleld, a kézmivesitettség jo, de lizletek, vendéglaté és egyéb szolgaltatd egységek
csak a Mariaremetei Ut mentén talalhatok, az alap- és kdzépfoku oktatasi intézmények tavolabb, a Hidegkati
aton, illetve annak kdzelében vannak.

Az értékelt ingatlan Mariaremete nyugati részén, Natura 2000 természetvedelmi terilet kozelében helyezkedik
el, a Kaptato utca utburkolat nélkuli végen, az utca nyugati oldalan,ahol egy most befejezett és két épiild
lakéhaz is van a kozelben. Az utca keleti oldala a Gyulai Pal utca feldl beépdilt, mélyebben fekszik, a Kaptato
utcaval nincs kozuti kapcsolatuk.

Remeteszolos
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Vagyonértékelés Budapest Il., Gyulai Pal utca 5. valdsagban: Kaptatd utca 50887/5 hrsz.-u telek

Az ingatlan véroskdzpontd! torténd megkozelitése tomegkdziekedés igénybevételével csak atszallassal
lehetseges. A belbudai Széll Kalman térrél indulé villamosok és autobuszok a Hivésvélgyi uti végaliomasig
kozlekednek. Innen a 157 ill. 157A buszra torténd atszallassal lehet megkézeliteni az ingatlant, amely az Arany
Janos ulcai buszmegallotol mintegy 500 méter gyaloglassal érhetd el. Parkolas kdzteriileten dijmentesen
lehetséges.
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1029 Budapest II. ker., Kaptatd utca 50887/5 hrsz.

Az ingatlan tulajdoni Jap szerinti cime: 1029 Budapest II. ker., Gyulai Pal utca 5.*
Jfelllvizsgalat alatt”’ )

_Helyrajzi szdma: ) 5088715

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févaros Onkorméanyzat; 1/t

Megnevezése: _Kivett beépitetlen teriilet

Funkcid a valésagban: Beépitetlen lakodvezeti telek B

Telek alapteriilete: 241 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, széliegy. Nincs bejegyzés.
“Megjegyzés: a tulajdoni lapon szerepld cim téves, ezen a cimen természetben a szomszéd utcaban egy
lakohaz talalhato

2.3 Azingatlan jellemzéi

A telek ismertetése

Beépitettség:  beépitetlen
Telek alakja: téglalap alak
Domborzat: erdsen lejtds, a Kaptatd utcdhoz meredek rézs(ivel csatiakozo telek
Novényzet: erdGsiilt, bokrokkal, fakkal ben6tt terlilet

Kerités, bejarat: nincs
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Vagyonértekeles Budapest Il., Gyulai Pal utca 5. valosagban: Kaptato utca 50887/5 hrsz.-u telek

Kdzmiivek: nincs kézmlivesitve, az utcaban az ingatlantdl tavolabb az §sszes kdzmii megtallhatd
Egyéb: az utca keskeny zsakutca, elsé szakaszan aszfaltozott, majd foldut, kézuzalék
szérassal, helyenként sik, helyenként lejtds
A tulajdoni lapon szerepld Gyulai Pal utca 5. cim oka az lehet, hogy annak
szabalyozasa soran telekmegosztassal keletkezett a Kaptato utca ingatlan elétti kis
szakasza és maga az értékelt telek is. Erre utalnak a helyrajzi szamok is.
A telek csonka telek, erfsen lejt északkeleti iranyban, erddsiilt, kis mérete miatt
lakéépilettel gazdasagosan nem beépithetd, panoramas
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Vagyonértékelés Budapest il., Gyulai Pal utca 5. valésagban: Kaptato utca 50887/5 hrsz.-i telek

A telek épitési dvezeti besorolasa: KESZ szerint: Lke-3/Sz-3

KESZ (hatalyos 201\9.1 2.31-)
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64. Az Lke-3 jelii épitési ovezetek részletes eldirasai

101. § (1) Az tke-3/SZ jeld épitési dvezetek jeltemzden lakdépiiletek és intézmények elhelyezésére szolgalnak, ahol a beédpitési mod - a
Rendelet vonatkozd szabalyai szerinti &piilet-elhelyezéssel - szabadonalld.

(2) A (3} - () bekezdésekben rigzitett épitési dvezetek teriiletén a figyelembe vehetd telekterillet és kereskedelmi szintteriilet- ha az
épitési dvezet masként nem rendelkezik -:

a) az 1.500 m2 vagy annal nagyobb telekméret esetén

0a) a terepszint feletti beépitési mérték, a terepszint alatti bedpitési mérték, tovabba az altalanos és a parkoldsi szintteriileti mutaté
szamitasanal a telek 1.500 m? feletti teriiletének csak a fele vehetd figyelembe,

ab) a telek legkisebb zéldfeliileti aranyanak szamitasanal a telek teljes teriiletét kell figyelembe venni;

b) ij kereskedelmi rendeltetés nem létesithetd, kivéve a meglévd épillet pinceszintién, foldszintjén kialakitott kiskereskedelmi
rendeltetési egységet, mely

ba) nem haladhatja meg a raktdrral egyiitt a 350 m? ltaldnos szintteriletet, és

bb} nem haladhatja meg a telken megengedett dltaldnos szintteriilet 50%-at.

(3) Az alabbi épitési dvezetekre az (2) bekezdésen tdl csak a 92-94, § ovezeti rendelkezéseit kell betartani:
a) Lke-3/52-1,

b) Lke-3/52-2,

¢} Lke-3/52-3,

d) Lke-3/SZ-4.

(4) Az Lke-3/5Z-5 épitési Gvezet a 93. §-ban meghatarozottak elhelyezésére szolgil, ahol

a) az 1.000 m? alatti telken legfeljebb 1 lakas &pithetd,

b) teraszhaz abban az esetben sem létesithetd, ha a terep lejtése a tervezett épiilet hosszaban meghaladja a 25%-ot.
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Vagyonériékelés Budapest Il., Gyulai Pal utca 5. valésagban: Kaptaté utca 50887/5 hrsz.-U telek

Ovezeti paraméterek
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Vagyonértékelés Budapest Il., Gyulai Pal utca 5. valdsagban: Kaptato utca 50887/5 hrsz.- telek
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2.4 SWOT analizis

; erdsségek _ gyengeségek

e panorama o foldut

¢ nivos lakbhazak a kornyezetében o kis terliletd, 6nallban nem beépithetd telek
o kdzmivek tavolabb vannak az utcaban
o erfsen lejtts, erddsiilt telek

lehetdségek veszélyek
e a szomszédos ingatlanok tulajdonosainak o az ingatlan jellemzéibél adodoan a
t6rténd értékesités szokasosnal nehezebben értékesithetd

Erésségek: belsd tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a
jovben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehetoségek: kiils tenyezbk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az ersségeinket.

Veszélyek: kilsé tényez6k: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasoni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecslilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevl és egy hajlandbsagot mutatd eladd kozétt megfelelé marketingtevékenységet kovetd fliggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korlltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
keszllt. Magyarorszagon az ingatianértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsil ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kizelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az gsszehasonlitd adatok elemzésen alapuld értékelés elsdsorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasveételilbérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgait esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.
4. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas 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 kiilonbdzé
ériékformak és jogok kdzott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az osszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nelkul kell figyelembe venni.

+Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezik figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito ényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezs vehetd fel, amely az
asszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miiszaki szempontok
o Epitészeti szempontok
0 Hasznalati szempontok
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Telekadottsagok

Infrastruktira

Kdrnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o000 0

*Az értékelésben az értékmodosito tényezok kozlil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kel tintetni,
¢s ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlen is meg kell hatarozni. Az
értékmaodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatian méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlité adat nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kildn-kulon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alap megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelesnél az ingatlanok funkcitja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci sszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbol Korrekciés tényezék alkalmazasaval
terliletegységre velitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbo!
levonjuk a beribre &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbél adodd atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tOkésitési rata hanyadosa. Az alkaimazott
t0kesitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlanté!, mint befektetéstél a piaci szereplok
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Kéltségalapu értékelés

A koltsegalapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségebd! (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érék) le kell vonni az idé milasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [évé, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f§ 1épései;
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felepitmény Ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékke! vald
Osszegzese.

1. A foldterilet értékét annak lres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint,
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2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglév funkcidk (de esetieg mas szerkezetek és mliszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatbak lennének. Az Ujraépitési kdltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtasének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetleniit azok jelenlegi hasznosulasatal.
A potlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eldallitasi koitség.

Az Ujra-eldéllitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild kdltséget kell érteni. Ezeket a kdltségeket
a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-elballitasi kéltségébe az éplletgépészetet és a belstepitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-elballitasi kbltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdliségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Azavulas az id6 mllasa miatti értékcsokkenés. Harom f eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
es a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az djra-elballitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil
a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES
Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlité modszert alkalmazzuk az alabb részletezetiek szerint.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa

Tranzakcios adatként rendelkezéstnkre allt az utcaban 1&v6 hasonlé telek 2018. november 29-i adasvételi
adata, melynél az eltelt id miatt havi +1 % korrekciot alkalmaztunk. A masik két dsszehasonlitdé adatként
kinalati adatokat hasznaltunk fel, a kinalati ar miatt negativ korrekciéval.

Az adatgylijtés soran kivalasztottuk azon eladasra szant ingaflanckat, melyek fébb jellemzéi a legkdzelebb
alinak az értekelt ingatlanhoz. A korrekcidval modositott arakbél kiszamitottuk a foldteriletekre esd fajlagos
ertékeket, melyeket tovabbi korrekcids tényezdkkel mddositottunk

Az Osszehasonlitassal torténd értékmeghatarozas soran figyelembe vett korrekcios tényezdk a jogi helyzet,
az elhelyezkedés, a kizlekedés - megkdzelithetbséq, a telek beépithetésége, mérete, alakja, domborzati
viszonyai, a kornyék infrastruktiraja. A korrekcios szempontok kozil kiemeljik, hogy a tranzakcios
0sszehasonlitd adat hasonld, mint az értékelt telek, de a masik két dsszehasonlitd adattal ellentétben az
értékelt telek lakdépllettel gazdasagosan nem beépithetd, ami az ingatlan értékét jelentdsen csdkkenti. Az
ilyen adottsagu telek esetén azonban gyakran adddik arra lehetéiség, hogy a telket egy szomszédos
ingatlanhoz lehet csatolni. Mivel jelen esetben nem csak egy, hanem harom szomszédos ingatlan tekintetében
is van lehetdség telekdsszevonasra, ezért nem szamoltunk a kotétt vevés értékesités miatti korrekcioval. A
részletes szamitasokat az alabbi tablazat tartalmazza.
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Az ingatfan forgalmi értékének meghatarozasa piaci Ssszehasonlitd modszerrel
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest If. ker. Gyulai Pal utca 5., valosagban Kaptatd utca 50887/5 hrsz.-0, kivett beépitetlen
teriilet megnevezési, Févaros Onkorméanyzat 1/1 aranyd tulajdonaban 1év6 ingatian forgalmi értékének
meghatarozasat, piaci dsszehasonlitd médszer alkalmazasaval. Fentiek alapjan az értékelés eredmeénye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 6 700 000 Ft + afa,

azaz hatmilli6-hétszazezer forint + éfa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke 241 m? 27 800 Ft/m? + afa,
foldteriiletre vetitve, kerekitve: azaz huszonhétezer-nvolcszaz forint/m? + éfa

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

Budapest, 2020.11.02.

il g 1

e i (7/%
L [ Ellendrizte: @M—gc
Sedtér Agnes emeényi Krisztina

ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzéksz.: 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011

L/“-"
Fekéshazy At la +
Ingatlan értékbecslési wodavezeté
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6. KORLATOZO FELTETELEK
Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy méasolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentes egyetlen része sem (kaldndsen barmely kivetkeztetes, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
leévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szeméiyek tagjai}
hozhatt nyilvanossagra harmadik fél szaméra prospekius, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott ériékek kizérélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kdriilmények

Jogi természetli lgyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétdl kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithetok és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés maskent nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink teriletmérest, foldmeérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiileffizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadoit iratok tanulmanyozasan tlulmenSen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagard! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem véllalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitdsanal ezt a
tényezot nem vettiik figyelembe.

Megbizastdl valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltd| és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
elter, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékeld kételes a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljami.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatdt, vagy az informacié kbzvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett ériékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adédd hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelésséq kizdrasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nem(i valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kdrmyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, mlszaki-fizikai elvéltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Ertékeldi fliggetlenséq, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekik nem flizddik az értekelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez§ ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladd kozti atku soran alakulhat ki.

Ervényesséq
Az értékeles az értékbecslés kiadasa napjatél szamitott hat hénapig hasznalhatd fel.

Az meghatéarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala Fsldhivaali Féosztily
Budapest, X1, Budafoki vt 59 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 111

Nem biteles tulajdoni lap - Szenile misolat
Megrendelés szdm: 8000004/439496/20 20

2020.10.28
BUDAPEST II.KER. RIS S SRR
Belterulet B08BT7/5 helyrajzi szém 4
1929 BUCAPEST II.KER. Gyulai PAl utca 5. "faelwvlvizegdlat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrépzlet adatok terilet kat.k.jév. alositaly adatok
mivelési iq/kivett megnavezdzs/ min.o ha m2 k.f111; Eers kat. jov
ha m2 k.€ill
______________ e ——————— e e —— e —
- Hivett bedpitetlen terilet 0 241 0.00
HRESZ -

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatidrozat, érkezési idé: 174466/1/1999/98 .04.14
jogocim: 1990, éva LKV, tv.
joghllés: tulajdenes
név: POVAROST OMKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Viromhiz uteca 9-11.

MREST
WEM TARTALMAZ BRJEGYZEST
L. -

TULAJDONI LAP ¥HRUE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmaésolat

Budapest Foy aros Kormdnyhivatala Foldhivatah Fooszdly
Budapest. X1, Budafoki ot 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmadsolat - Teljes masolat
Helyrajzi szne DUDAPEST [LKIR. belteriilet 508875
Mertariny: 1

— w
= [
o - i
\ \ 508848 “~ A
5088410 w1 5
5088411 + .

o
\ «\ 5088772

A

T
%
= o -
= \ 2 b - Y
el o 50868/5 P Pt A
T " 1
- ' A !
; L 508904
: s = 3‘
’ 1 e -
2, o 5089043
// o
e
3 \s\
A

\pm i

o e

—T

“/—F‘ ‘I
[y
5089012 S
e
/

o # 05 sodf.er . TATA. 10

.-l' Trst Vap merlaze

Il 2 >
terképrvisolat méretek levéiekine nem hasmilhaté!
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A térkepnasolat a kiadast megelosd napig negegyesk azingalan-nyilvantarasi érképi adatbizs 1anazival A



A telek lejtése

Kdzeli lakdhaz kertje és kilatas a Kaptato utca felél






