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Budapest Fovéros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositéja: B18U49

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest Il. ker., Kaptato utcaban lévo, 50868/1 hrsz.-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii

ingatlanrol

Budapest, 2018.07.05.

Az értékelés két eredeti peldanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 20 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt
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Vagyonértékelés Budapest II., Kaptaté u., 50868/1 hrsz.-u telek
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Vagyonertékelés Budapest II., Kaptato6 u., 50868/1 hrsz.-( telek

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest Il. ker., Kaptato utcaban Iévo, 50868/1 hrsz.-, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlan forgalmi értékének megallapitasa.

Elvégeztik a targyi ingatlanok ertekelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékel6 neve:

BFVK Zrt.

Az értékelés fordulonapja:

2018.07.05.

Az értékeles célja:

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités
celjabdl

Helyszini szemle idépontja:

2018.06.20.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:;

kivett beépitetlen terllet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

beépitetlen, meredek lejtésl telek

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest II. ker., Kaptaté u.

Az ingatlan helyrajzi szama:

50868/1

Az ingatlan terilete:

305 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Févaros Onkormanyzat; 1/1

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve:

5600 000 Ft + afa,
azaz otmillio-hatszazezer forint + afa

18 400 Ft/m? + &fa,
azaz tizennyolcezer-négyszaz forint/m? + afa

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

Az ertekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énalléan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz készliltek!
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Vagyonértekelés Budapest Il., Kaptato u., 50868/1 hrsz.-U telek

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte targyi lakodvezeti telek forgalmi értékének meghatarozasa. A Il. keriilet kiils6, kertvarosi
reszen, Mariaremetén 1év8 beépitetlen lakdGvezeti ingatlan egy csonka telek, amely a Kaptatd utca
szabalyozasa soran alakult ki. Az ingatlan értékének meghatarozasanal figyelembe vettiik, hogy a meredek
lejtes(, kis teriiletli telek lakoépllettel gazdasagosan nem beépithetd, ami az ingatlan értékét jelentésen
cs6kkenti. Ugyanakkor megallapitottuk, hogy két lehet6ség is van a telek szomszédos telkekkel torténd
egyesitésére, ezért nem szamoltunk kotott vevds értékesités miatti korrekcioval.

Budapest, 2018.07.05.

Bu‘dapest Févéros Vagyonkezals Kézpont
/ ZartkSriien Miksds Részvény’(érsaség

Sl

ot /7“];2‘ | Lj
Moéricz Istvan " Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzeksz: 01380/94 eng. szam.. IM 9629/2011

/af//zﬂf

Fekéshazy Attila
Ingatlan értekelési irodavezetd
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Vagyonértékelés Budapest II., Kaptatd u., 50868/1 hrsz.-( telek

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta irodankat a cimben szereplé ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Legifotot

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2018.06.20-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kérnyezet

Az értékelt ingatlan budai z6ldovezetben, a Il. keriilet északkeleti, Mariaremete nevii részében talalhato.
Mariaremete kertvarosias, csaladi hazakkal beépitett teriiletén a korabbi beépitések mellett egyre tobb (i
csaladi haz, illetve néhény lakasos tarsashaz épiilt. A kerliletrész tavol esik a févaros kozpontjatol,
infrastruktiréja ennek megfeleld, a kozmivesitettség jo, de iizletek, vendéglato és egyéb szolgaltatd egységek
csak a Mariaremetei Ut mentén talalhatok, az alap- és kzépfokl oktatasi intézmények tavolabb, a Hidegkuti
uton, illetve annak kézelében vannak.

Az ingatlan varoskdzpontdl torténd megkdzelitése tomegkdzlekedés igénybevételével csak atszallassal
lehetseges. A belbudai Sz&ll Kalman térrdl indulé villamosok és autébuszok a Hiivosvolgyi ati végallomasig
kozlekednek. Innen a 157-es busszra torténd atszallassal lehet megkézeliteni az ingatlant, amely a Szirom
utcai buszmegallotol mintegy 300 méter gyalolgassal érhetd el.

1013 Budapest, Attila tit 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Vagyonertekelés Budapest II., Kaptato u., 50868/1 hrsz.-u telek

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1029 Budapest 1. ker., Kaptaté u.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1029 Budapest Il. ker., Kaptaté u.
Helyrajzi szama: 50868/1

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févaros Onkormanyzat; 1/1
Megnevezése: Kivett beépitetlen terlilet

Funkcio a valosagban: Beépitetlen lakddvezeti telek
Telek alapteriilete: 305 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, széliegy:  Nincs bejegyzés.

2.3 Azingatlan jellemzoi

A telek ismertetése

Beépitettség: nincs beépitve

Telek alakja: trapéz alaku, az utca vonala mentén nyujtott

Domborzat: lejt6s, a Kaptatd uthoz meredek rézsiivel csatlakozo telek

Novényzet: bokrokkal stir(in benétt teriilet

Kerités, bejarat:  tobbnyire fonott drotkeritéssel kdrbekeritett, az utcai bejarat nincs kialakitva
K6zmiivek: nincs kdzmivesitve, de az utcaban az dsszes kdzmi megtalalhato

Egyéb: csonka telek, lakéépilettel gazdasagosan nem beépithetd, az utcai hatar el6tt

térburkolattal ellatott parkoldt alakitottak ki, két gépkocsi részére

50868/1

- (5087717)

AW
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Vagyonértékelés Budapest II., Kaptatd u., 50868/1 hrsz.-u telek

A telek épitési dvezeti besorolasa:

hegyvidéki kertvarosias lakéterilet TSZT szerint: Lke-3 | KSZT szerint: L6-1I-8

b

R LTI

Beépitési mutatok a Budapest II. keriilet Varosrendezési és Epitési Szabalyzata szerint:

Hegyvidéki kertviresias lakéteriilet
L6 jelii 6vezetek
37.8
(1) °MAz ovezetek teriletén a telkekre és az épitményekre vonatkozd jellemzéket a 6. tablazat
felhasznaldsaval kell meghatarozni.
6 tdbldzar 353 353 354 353

S
telek szintteriileti mutato T 2:::;::3 ;
T i 2
3 3
A & g 2 o8 2w 33 o o 8 TE: E 5 2
E m® m? m m % m’'m? m?m’ % m m
BEM| LKT | LNT | LKS | LKM | LNB STM STT LKZ LKE LNE
L6-I1-01 SZ | 2000 - - - 25 0,75 - 50 4.5 1.5
L6-II-02 SZ | 1000 - - - 25 0,40 - 65 - 5.0
L6-11-03 O | 1000 - - - 25 040 - 65 - 4.5
L6-11-04 SZ | 1000 - - - 20 0.30 - 70 - 4.5
L6-TI-05 O | 1000 - - - 20 0.20 0.10 70 - 4.5
1.6-11-06 O | 1000 - - - 15 0.40 - 75 - 6.0
1.6-I1-07 SZ | 1000 - 20 30 15 0.30 0.10 75 - 7.5
L6-T1-08 SZ | 1000 - - - 15 0,30 0,10 75 3.0 6,0
L6-I1-09 O | 1000 - - - 15 0.50 - 75 - 4.5
L6-II-10 Z | 1000 - - 15 0.50 0,10 73 - 6.0
L6-II-11 Z | 1000 - - - 15 0,30 0,10 73 - 4.5
L6-1I-12 SZ| - - - - 10 0,15 - 4] 4.5
16-11-13 SZ | 1000 - - - L5 G40 - 75 - 6.0
L6-11-14 SZ | 1000 - - 20 0.3 0.1 45 - 3.0

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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Vagyonertékelés Budapest II., Kaptato u., 50868/1 hrsz.-U telek

(7)%7 Az L6-11-08 jelii szabadonalld beépitési modu épitési dvezet teriiletén
a) a meglévo oldalhatdron alloan kialakitott épiiletnek az épitési hely hatdrvonalan kivil fekvo részeinek:
aa) szintterfilete nem novelheto;
ab) elbontasa esetén az épiilet(rész) vissza nem épitheto;
ac) a csatlakozé szomszédos telken 1j épiilet az épiletek kozotti legkisebb tavolsigok
megtartdsaval helyezheto el;
ad) a fentiektol eltéro megoldds szabalyozisi tervben meghatarozott moédon alakithato ki.
b) a Pinceszer utca — (52091/7) hrsz -t k6zterillet — Len utca — Aszi utca altal hatdrolt terileten
ba) lakoépiileteken kiviil az aldbbiakban meghatarozott épiletek helyezhetok el:
bb) szallashely-szolgaltato épiilet,
be) kozintézmény-épilet,
bd) irodahaz,
be) sportépitmény.
¢) Hidegkuti Ut és Szivvirdg utca kozott nyitando uj koztertlets sav (Kecskerdgo utca) — Bolény koz —és a
Bolény utca, Léc utca, Koztdrsasdg utca Gyikfi utca altal hatérolt teriileten
ca) egy telken legfeljebb 2 lakas létesitheto.
cb) lako- és olyan vegyes funkc16ju épiiletek helyezhetok el, melyek 6sszes bruttd szintteriiletének
legaldbb fele lako
cc) a telkek megkozelitésére/feltarasdra a Kecskerdgo utca nem hasznalhato.
cd) a rendezett terepszint alatti épitmény és épitményrész(ek) hatirolo szerkezetének kiilso sikja
altal kozrefogott Gsszteriilete nem haladhatja meg az ovezetre eldirt legnagyobb beépitettség
1,25-szorosét. Ennek legfeljebb 30%-a helyezheto el az épiilet kontirjan kiviil vagy 6ndllo,
terepszint alatti épitményként.

Kozmuitérkép:

|

Jelmagyarazat: piros - villamos energia, sarga — szénhidrogén, kék — vizellatas, barna - vizelvezetés

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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Vagyonértékelés Budapest Il., Kaptaté u., 50868/1 hrsz.-u telek

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e panorama e kis teriletd, 6nalldan nem beépithetd telek
o meredek lejtésl, trapéz alaku telek
lehetéségek veszélyek
e a szomszédos ingatlanok tulajdonosainak e az ingatlan jellemz6ibél adodéan a
megkeresese szokasosnal nehezebben értékesithetd

Erésségek: belsé tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovGben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tenyezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendé tertileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsd tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezoek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kills6 tényezék: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Vagyonértekelés Budapest Il., Kaptaté u., 50868/1 hrsz.-u telek

3. AZERTEKELES SORAN ALAKALMAZOTT MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az ertékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevl és egy hajlandésagot mutatd eladd koézott megfelelé marketingtevékenységet kévetd fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készult. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom madszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/berleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval tortenik.

A médszer 6 Iépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodosito tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapertek modositasa, fajlagos érték szamitasa.

5. Végsé értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

LW = —

oAz 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szelsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenkent kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos ertékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilénb6z6
értékformak és jogok kdzott korrekcios tenyezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban tertletre (négyzetmeterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

e A vizsgaltingatian ertekének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezdk figyelembevételevel
torténik. Ertékmodosito tényezékent csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényez6 vehetd fel, amely az
o0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmadosito tényezOk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Mdszaki szempontok
o Epitészeti szempontok
o Hasznalati szempontok

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Vagyonértékelés Budapest II., Kaptatd u., 50868/1 hrsz.-u telek

Telekadottsagok

Infrastruktura

Koérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatbsagi szabalyozas

0O O O O O

oAz értékelésben az ertekmadosito tenyezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmddosito hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmadositd tenyezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

eAz ingatlan forgalmi ertekét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitdé adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kilon is értékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertlé kiadasok kulonbsegébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelesnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres beveteleket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbdl korrekcios tényezok alkalmazasaval
terlletegysegre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbol adédo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokesitesi kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtérulési rataval egyenlé.

Koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lenyege, hogy az ingatlan Ujra-elallitasi koltségébél (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitmenyekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A moddszer f6 lepései:
1. Atelekerték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése.

1. A foldtertlet érteket annak (lres allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint.
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2. A pétlasi kdltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek s miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fuggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az ujraépitési koltseg egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmerUlé koltseget kell érteni. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-elballitasi koltsegebe az épliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értekébdl indexaléassal
levezetett Ujra-elééllitasi érték csak kiveteles esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll készllt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Azavulas az idé mulasa miatti értekcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredménydil
a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES
Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlito moédszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1  Forgalmi érték meghatarozasa
Tranzakcios adatok nem allnak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Az adatgyjtes soran kivalasztottuk azon eladasra szant ingatlanokat, melyek fébb jellemzéi a legkozelebb
allnak az értékelt ingatianhoz. A kinalati korrekcidval modositott értékesitési arakbol kiszamitottuk az
ingatlanok hasznos alapterlleteire esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezokkel modositottunk
Az 6sszehasonlitdssal tortend értékmeghatarozas sorén figyelembe vett korrekcids tenyezék az
elhelyezkedés, a kozlekedés — megkozelithetéseg, a telek beépithetésege, mérete, alakja, domborzati
viszonyai, a keritettség, a kérnyék infrastrukturaja. A korrekcios szempontok kozil kiemeljik, hogy az
6sszehasonlitd adatokkal ellentétben a telek lakoépllettel gazdasagosan nem beépitheté, ami az ingatlan
értéket jelentdsen csokkenti. Az ilyen adottsagu telek esetén azonban gyakran adédik arra lehetéség, hogy a
telket egy szomszédos ingatlanhoz lehet csatolni. Mivel jelen esetben nem csak egy, hanem ket szomszedos
ingatlan tekintetében is van lehetGség telekosszevonasra, ezért nem szamoltunk a kotott vevls értékesites
miatti korrekcioval. A részletes szamitasokat az alabbi tablazat tartalmazza.
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Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés

1,

2.

3

Ingatlan cimek

Budapest II. ker., Kaptato u.

Bp. II. ker., Kaptat u. 26.

Bp. II. ker., Kaptai u.18.

Bp. II. ker., Karpatu. végén

Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinala adat kinélafi adat
Adatdatuma 2018. junius 2018. janius 2018. junius
Adat forrasa www.ingafan.com21319361 viww.ingatan comv25246112 www.ingafan.conv25731351
Ingatlan tipusa telek telek telek
Brutto kinalati ar (Ft) 35000 000 Ft 32950 000 Ft 27 000 000 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar (Fg Knalat "””1"(;‘3" merEke: 31500 000 Ft 29655 000 Ft 24300 000 Ft

% 70
Telek teriilete (m?) 305 m2 1378 m2 941 m2 862 m2
Fajlagos ar (Ft/m?) 22859 Ft 31514 Ft 28190 Ft

Szoveges leiras

All. kerdiletkiilsG részében,
mellékutcaban léva, trapéz alaku,
lejtds, lakddvezet besorolasy,

A ll. ker. kiilsd részében,
mellékutcaban [évo, Eglalap alaku,
meredeken lejs, lakotvezet

A ll. keriilet kiils6 részében,
meliékutcaban lgvo, Bglalap alaku,
meredek lejsd, lakodvezefi
besorolasu, fildion megkdzelihetd,

All. keriiletkils részében,
mellékutcaban lévé, glalap alaku,
meredek lejesd, lakodvezel
besorolasu, Biduon megkozelithetd,

épil I sorolast, beépieten elek. b o

bespialerelel besoresl; Despie i Elg beépiteten telek beépiketen elek
Ertékmodosito tényezék
Jogi jelleg 6nallo twlajdon 6nall6 tulajdon 6nallo wlajdon
Korrekcio mértéke % % %
Keriileten beliili elhelyezkedés hasonld hasonié hasonld
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Telek mérete nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio mértéke 20% 15% 15%
Telek alakja kedvezdbb kedvezdbb hasonlo
Korrekcio mértgke -5% -5% 0%

Beépithetdség

L6-11-8 Gvezet, beépithetiség 15%
(szint mutat 0,30)

L6-11-8 Gvezet, beépitetiség 15%
(szint muta 0,30)

L6-11-8 dvezet, beépithetiség 15%
(szint mutato 0,30)

L6-11-8 Gvezet, beépithetiség 15%
(szint muai 0,30)

Korrekcio mérteke

0%

0%

0%

Infrastruktura (k6zmiellatottsag)

kdzmivek az utcaban

viz, csaorna, villany elken beliil, gaz

kdzmiivek az utcaban

az utcaban
Korrekcio mérteke 0% -5% 0%
Utburkolat nincs nincs van
Korrekcio mérteke % 5% 0%
A telek kis, alaptertlete miaft,

lakéépilettel gazdasagosan nem
Ertékesitést korlatozo tényez 4beep ithets, f’e ke?szomS{edos nincs nincs nincs

ingatlan esetében is lehetséges a

telekegyesitéssel tirténd
hasznositas

Korrekcio mérteke 7 7/ -30% -30% -30%
Korrekcié a vizsgalt ingatlanhoz A% -20% A5%

viszonyitva

Korrigalt fajlagos elekar (Fym’):

23249

20 573

25211

23962

Korrigaltar (Ft): 7090 893 fajlagos nmar x telek terilete
Az ingatlan brutté forgalmi értéke, kerekitve (Ft): 7090 000 Ft
Az ingatlan nett6 forgalmi értéke, kerekitve (Ft): 5 600 000 Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztiik a Budapest II. ker. Kaptat6 utcaban levé, 50868/1 hrsz.-0, kivett beépitetlen teriilet megnevezesd,
Févaros Onkormanyzat 1/1 aranyl tulajdonaban lévé ingatlan forgalmi értekének meghatarozasat, a piaci
6sszehasonlitd modszer alkalmazaséaval. Fentiek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 5600 000 Ft + afa,
azaz 6tmillio-hatszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve: 18 400 Ft/m? + &fa,
azaz tizennyolcezer-négyszaz forint/m? + éfa

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

Budapest, 2018.07. 05 Budapest Févaros Vagyonkeze!s Kozpont
Qz’lc wthSriien Mikdds Részvénylarsasag

2 /’()2 QW_L

MOFICZ Istvan Remeny] Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakertd
eng. szam.: 01380/1994 eng. szam.: IM 9629/2011

QZ Y/ (i (c
késhazy Att|la

Ingatlan értekelési irodavezetd
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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 szerepl6 részadatok énalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonertékelés vagy mésolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentes egyetlen része sem (kilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levl személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii (igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informé&ciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithet6k és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az a&tadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi es talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megéllapitasanal ezt a
tenyez6t nem vettilk figyelembe.

Megbizastol valo fliggés

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

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

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa 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
bocsatét, vagy az informéacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakértd altal keszitett értekelés/szakvélemény, tenyeket, véleményeket és
kovetkezteteseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodé hibakeért feleldsséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az ertékeles targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, €s a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltér6 hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Reijtett hibak
Rejtett hibakert felelésséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek szeméelyes érdeklik nem flizédik az ertékelés targyat képez0 ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsililt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és elado kozti alku soran alakulhat ki.

7

Ervényesség
Az értékelés az ertékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

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

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminytuvatala XI. Keriilets Hivatala
Budapest, XI, Budafoli it §9. 1513 Budapest, Pf 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat %
Megrendelés szim: 8000004/280090/2018 ®
2018.06.14 (\}

BUDAPEST II.KER. Szektor & 53

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Belterulet 508€68/1 helyrajzi szam Vi
1029 BUDAPEST II.KER. FKaptaté wtca. "felilvizagalat alatt”
LRESZ
Foldrézzlet tertlete valtoziz elétt: 305 (m2) torld hatarozat:9002/2004
1. Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terialet kat.t.jo algactaly adatok
mivelési Adg/kivett megnevezéa/ min.o ha m2 k.£ill. r. kat.jov
a m2 k.£ill
- Fivett beépitetlen terulet V] 305

2. bejagyzd hatirozat: 124424/1997/1997.07 .07
A buxlapezti 50868/1 hresz az 50268 hraz megozztasa soran keletkeze

I.RESZ

.

. tulajdoni hanyad: 1/1

bejeqgyzé hatirozat, érkezéai idd: 170382/1/1999/1998.03.11
jegcim: 1990. évi LXV. tv.
jogalliz: tulajdonos

név: FOVAROSI OWWORMANYZAT \,
cim: 1052 BUDAPEST W.KER. Varocshaz utca 9-11. i
m.RE
WEM TARTALMAZ EE ZES
NI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
72X
~
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Térképmasolatok

Budapest Févaro: Kormaryhreatala XTI Kemilett Hrvatala

Budapest. 2. Budafokzut 39. 1519 Budapest. PE 415

E-hiteles terkepmasolat
Eehram:zim BUDAPEST I KZR belkenilst 5086581
Meéretaziny 11000

2018.06 14 09:30:43

Mezrandeles sz 6000'§2422018

50865

\ 808778
\
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\
\
sobha  LRTET 0 RLTE Tt W ivaatace

A terképnmsolat a kaadast megeldsd napiz megegyes
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-nyvivantartas: tarkepr adatbams tartalmaval
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Az ingatlanokra vonatkozo szabalyozas

Budapest Fdvaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

.....
e®

Az értékelt ingatlan TSZT szerinti 6vezeti besorolasa: Lke-3

Kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakoteriilet (Lke-3) teriiletfelhasznalasi egységbe a
budai hegyvidék kivételes adottsagu azon lakéteriiletei tartoznak, amelyek nagyrészt a kordbbi —a XX.
szdzad elejére jellemz6 — GidlilGteriiletekbdl alakultak ki. A magas presztizs(i lakdteriileteken alacsony a
beépités intenzitdsa, de a kialakult nagy érték{i vegetacié megtartasa érdekében nem is cél annak
novelése. A beépitési magassag 6,5 méterben tortén6 meghatarozaséval (j épliletek épitése esetén is
biztosithato a teriilet jellegének megtartasa. A beépitési slirliség megengedett mértéke 0,6. A legkisebb
zoldfeliileti dtlagérték a teriiletfelhasznalasi egységre vonatkozdan 55%.
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Vagyonertékeles Budapest II., Kaptatd u., 50868/1 hrsz.-u telek
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A felsé telekhatar az el6tte 1évé parkoléval, a Kaptato utca felsé részérdl kozelitve

s Sl ot 7 L i

A fels6 telekhatar az el6tte 1évé parkoloval, a Kaptato utca also részérdl kozelitve

k£,
HE A0
K ‘w Breanii%

3018.06.20. $ ?
ViR o4

A St

A telek als¢ hatara a Gyulai Pal u. 31. szamu, 50874 hrsz.-( telekrél fényképezve

A telek also hatéra a Gyulai Pal u. 31. szamu, 50874 hrsz.-( telekrdl fényképezve
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