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VAGYONERTEKELES Budapest IV, belteriilet 71422/181 , (hrsz.. 71422/181)

OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest IV., belteriilet 71422/181 hrsz. alatti, a Budapest Févaros Onkormanyzata 2154/2403
tulzgjdonaban és a Budapest Févaros IV. ker. Ujpest Onkormanyzata 249/2403 tulajdenaban l&vd, kiveit
beépitetlen teriilei megnevezésd ingatlan értékelése.

Elvégezlitk a targyi ingatlan értékelését és ténymegattapilasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai
Megbizé: BFVK Zrt. Ingallanhasznositasi irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zn.
Az értékelés érvényessége: 2016. december 16.
. - az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, ériékesitési
e széndék érdekében
Helyszini szemle id8pontja: 20186. december 6.
Alkalmazol médszerek: piaci 0sszehasonlitd modszer
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvamarias szerinti kivetl beépitetlen tertilet
megnevezése:
Az ingatlan fizikai megjelenése: parkold, kdzterilet
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest |V., belterilet 71422/181 hrsz.
Az ingallan helyrajzi szama: 714221181
Ovezeti FSZKT szennti: L7 TSZT szerinti: Vi-2
besorolas KSZT szerinti: L7-1V-1/2 KESZ szerinti: még nem késziilt el

A Fovéros: Kozgydlés az B0r20115, (1.28.) Fov. Kay. hatarozatial elfogadta a TSZT és a hozza kapesolddd FRSZA. A TSZT 2015
marcius 18-an Iépett hatalyba. A 2012, december 31-en hatalyban Iévd, valamint a 2013, december 31-g elfogadott telepulésrendezési
oszkazok (igy az FSZKT és a KSZT) az 0 szabalyozas (KESZ) életbalépéséiq. de leqiésdbb 2018 december 31-ig alkalmazhaldk.

Telek leriilete: Telies: 2403 m2 Ertékelt: 2 403 m?
Budapest Fovaros Onkormanyzata _ 215472403
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Fdvaros IV, ker. Ujpest Onkorményzata,
s . 2492403 e
Ertékelt ingatlanrész: telies ingatlan
Az ertekeles megallapitasai, eredménye:
A teljes ingatlan forgalmi értéke, 56 600 000 Ft+ afa
kerekitve: azaz: otvenhatmillio-hatszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlages forgalmi ériéke, 23 555 Ft/m2 + afa
kerekitve (a telek alapteriiletre vetitve):  azaz huszonharomezer-Gtszazdtvendt forintm2 + afa
A Fovarosi Onkormanyzat tulajdoni 50 735 000 Ft+ afa
aranya szerinti ingatlanrész forgalmi azaz: otvenmillio-héiszazharmincotezer
értéke, kerekitve: forint + afa
A Budapest Févaros V. kerlilet Ujpest 5 865 000 Ft/m2 + afa
Onkormanyzal tulajdoni aranya szerinti azaz 6tmillié-nyolcszézhatvanotezer
ingatlanrész forgalmi értéke, kerekitve; forint + afa

A meghalarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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VAGYONERTEKELES Budapest V., belterillel 714221181 . {hrsz.: 71422/181)

Az értékelés csak egységes egészként kezelheld, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az ériékelésben szerepld részadatok 6nalidan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végso érték
kialakitasdhoz készultek!

Feladalunkat képezle az ingatlan forgalmi ériékének meghatarozasa. Az ériekeléssel kapcsolatos
megjegyzéseink:

A korabban készilt légi felvétel alapjan ezen a terlileten pavilonsor volt. Vélhelden a fGldierdlet
tulajdonjogilag nem volt rendezelt, ezért tortént meg ezek eibontasa, valamint a teriilet telekalakitasa.

Az ingatian értékének meghatarozasanal a piaci osszehasonlitdo modszert alkalmaziuk. Az dltalunk hasznalt
dsszehasonlitd adatokndl a keriileti Gnkormanyzat palyazati felhivasban szerepld ingatlan adatait is
felhasznéliuk. A vagyonériékelés szamitasok fejezetében taldthald tablazat a szinttenileti mutatokat vesz
figyelembe, mely a telek fejleszthetdsagére utal, tehat ez tikrozi leginkébb az ingatlan forgalmi éntekét.

Az dsszehasonlitd adatok nem témek el nagymértékben az értékelt ingatlanld), ezént a korrekcio mérieke is
a £0-15%-0s savon belll mozog.

Vagyonértékeléskor elsd [&pésben a teljes foldteriletre allapitottuk meg a forgalmi értéket,

Méasodik lépésben a tulajdoni hanyad figyelembe vételével hataroztuk meg az Onkormanyzatok
résztulajdonéban |évd foldieruletek forgalmi értéket.

Budapest, 2016. december 16.

Budapest Févéros Vagyonkezeld Kdzpont
Zartk&riien MGkdd6 Részvénytirsasdg
2
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Blaho Edit 8zabd Gabormié
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd ingatiensagyaertkeln

Névjegyzekszam: 02905/2001
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VAGYONERTEKELES Budapest IV., belterilet 71422/181 , {hrsz.: 71422/181)
1.  KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingallanhasznositasi Iroddja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatian forgalmi
értékeének meghatarozasaval, értekesiiési szandék érdekében,

1.2 Az értekeléshez felhasznalt informaciok

Megbizd rendelkezésiinkre bocsatofta:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot,

Beszereztiik:

Helyszini szemle:

2016. december 6.-4n helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképlelveteleket
keszitettink &s rogzitellitk az ingatlan lermészeles és fizikai jellemzdit, allapotat értékbefolyasold
adoftsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Ethelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kémyezet:

A V. kerilet a Duna folyam bal partjan, Budapest északi részén fekszik, a Pesti-siksag része. Eszakon a
fovaros hatara (Dunakeszi, illetve a Dunakeszi-tézegtavak), keleten a XV. (Rékospalota), délen a XiV.
(Zugld), délnyugaton a XIIl. keriilet (Angyalfld), nyugaton a Duna folyam, azaltal a Ill. kerilet (Obuda)
hatarolja.

A vizsgalt ingatlanok a keriilet Ujpesti lakatelep keriiletrészében helyezkednek el. Az alapellatast biztosito
intézmények kb. 800 méteres kdrzethen megtalalhatdak.

-------

Kézvetlen kérnyezet, megkdzelithetiség

A vizsgalt telekingatlan kdzvetlenul a Kozma Lajos Faipan Szakkozepiskola €s a Gorgey-Rozsa utca altal
hataroll teruleten fekszik.

Tomegkozlekedési kapcsolalok:

- villamos: 14;
- busz: 12, 14, 20E, 96, 220, 914.
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VAGYONERTEKELES Budapest IV., belteriilet 714221181 . {hrsz.. 71422/181)
2.2 lngaﬂgn;nyﬁ!énianési és egyeb adatok

“Ingatlan természetbeni cime: Budapest IV,, belteriilet 71422/181.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: cimképzeés alatt . i -
Helyrajzi szdma: 71422181 - B
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata 215412403
Budapest Fovaros IV. ker. Ujpest Onkormanyzata
249/2403
Megnevezése: kivell beépitetlen tertilet
Funkcid a valésagban: parkolo, kdzteriilet
Telek alapteriilete: Teljes: 2 403 mZ Ertékelt: 2 403 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, - kialakitva T-82450 fisz-0 vallozasi vazrajz
széljegy: alapjan
- vezetékiog 82 m2 teriletre, jogosult: ELMU
Halozati Kft.

2.3 A féldteriilet jellemzoi
Telek szoveges leirdsa:

Részben burkolt feliletd ingatianrész, melyen 3 db, kerileti Onkorményzat tulajdonaban 1év6 bridsplakat is
elhelyezésre keriiltek, gyalogos forgalma kizepes. A burkolt részeket parkaloként hasznositjak.

Ovezeti FSZKT: L7 KSZT; LT-IV-112
besorolasa: TSZT: Vi-2 KESZ: még nem késziilt el

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | ievdldm: 1253 Budapaest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax; 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bivichu
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VAGYONERTEKELES Budapest IV, belteriilet 71422/181 . (hrsz.. 71422/181)

A beédpitisre szant terlletek dvezetsl
AZLTIVAN b8 LTAVA2 ol
lakdtelapt intézményl tethasznilisu épitésl dvezst albirdsel

1§

(1) Az LTV dpitési Sveze! pplemzien & !skoissg kéZvelen eilatasdt srolgilo
okiatast, nevesesl Intazmanyek terlfeteinek épitesl dvezate. ahol lakasepites nem
megengadsett, kivéve a szemalyzet szamara 12oigeld lakasokat.

{2} Az LT4V42 apnes Svezet jefemzien a hakoasag kizvatien edatsssl szoighle
koreskedeimi. vendéglatasi 43 sZoigaitedd [etesdimenyek tenletensk epiedl
Svazete, ahod lokdsinites nem megengedett.

13) AZ eptias] Svezetban a melieképitmenysk kazil
&) hazmi-becsataiozssl mtargy.

t) hufladéksartily-taralo

€} kertl apitmény

4) folyadex- ¢ gaztario,

o) szabadon SIS es legleiiett 6.0 m mages sntennaoszicp zdszidtartd oslop
helyeznats el.

(4} Az Svezetek terlilaten a lalkekie &3 52 dpAmEnyekre vONAGZO jellemzsel 82 1
szamu liniezat felhasendtasdval kel meghatereen

1, 320wy fditichet JELEMTOS ZCROFECHETD NTEIMEN tTER DA ET
St Ll clelek az épliet
l, &wm fad gt

Leabsecn eyrogreth

| __setan Yropes aes Maruin Cosprersegs g E g
g Bref . P
L7V 3 1 g_ E E §3 g E E
i v | 4338 B
== L1222 Haul ]l [.T] et 1 [ =}
L74v-1/1 222224 51 |2000( 50 | 40 ) so [ 15| 35 [ a5 | w0
L7-V-1/2 A 57 |2000f - | 40 | S0 |10} 35 | 35| a0

[Sh Armydhold szerkazet - & MOTterliedrdi Hithstoan ~ az épidet stmaréssher.
wrchitekiurifshoz Heszhadden, azonos szinben 83 sTarkezstie! (stesinetd,

Beépitettség:  beépitetlen
Telek alakja: szabalytalan alaki

_Domborzat:  sik a,

Kert, részben fuvesitett és burkolt feliilet, az ingatlan részen egy db fa talahatd
_novényzet: - N

Kerités: nincs _ ’

Kozmiivek: kdmyezd utcdban

2.4 SWOT analizis

erdsségek gyengeségek
kertleten belili elhelyezkedés » osztatlan kdzos tulajdon
Gvezeti besorolasa alapjan fejleszihetd
lehetdségek veszélyek
» oszlallan kdzos tulajdon megsziintetése .

Erbsségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovaben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo6 az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd teriiieteknek is neveznek.

Lehetdségek: kuisd tényezdk: olyan adotisagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és
rajuk épitve kihasznalhaljuk az erdsségeinket.

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

1013 Budapest, Attila it 13/a, [ levélcim: 1253 Budapest, P1, 8. | telefon: 36 1 3252 400 | fruc 36 1 3252 444 | e-mall: bivk@bfvk.fiu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest V., belteriilet 71422/181 . (hrsz.. 71422/181)

3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajénlasok, szakmai standardok szerint)
FAJTAL:

Piaci forgalmi ertek

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatian gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutald vevd és egy hajlanddsagol mutatd eladd kozoit megfeleld marketingtevékenységel kdvetd fuggetlen
franzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiliekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értekelés a TEGOVA altal javasolt madszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készillt. Magyarorszagon az ingallanériékelés modszereit a termbfdldnek nem minGsild ingatlanok
hitelbiztosltéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII.11) PM rendeletle! modosilott,
2511997 {VIll. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kbzelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlite adatok elemzésén alapuls értékelés elsdsorban mar megtdriént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt eselre valo kilerjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései;

Az alaphaimaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alaperiek meghatarozasa.

Ertékmaodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsd énték szamitasa a fajlagos &rték és az ingallan mérete szorzatakent.

LS ol e el

Az dsszehasonlitd vizsgalatokal egy olyan, ingatlanokat tarlalmazéd alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatianok tipusa azonos a vizsgéll ingallannal. Az alaphalmaz
adatainak atiagatd! jelentdsen eltérd szélss énékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az érékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alapasan meg kell
ismemie, &5 ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzaménmi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat {pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitan, illetve a kilonbozé
ériékformak &s jogok kozotl korrekeios tenyezbket kell alkalmazni, Az dsszehasonlitd adasvéleli arakat
az altalanos forgalmi ado nélkil kell figyelembe venni.

aAz elemzelt Osszehasonlito adatokbdl kell az alapértékel meghatarozni. Ez az alapériék fajlagos
&rték, altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

sA  vizsgalt ingatlan érékének pontosabb meghatarozasa értékmédosio 1ényezdk
figyelembevételével toriénik. Ertékmddositd 1ényezOként csak olyan jelentds, érékel befolyasold
tényez vehetd fel, amely az 0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodositd tényezdk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kel

o Miszaki szempantok

o Epitészeli szempontok
o Hasznalali szempontok
o Telekadottsagok

1013 Budapest, Attila it 13/a. | lavélcim: 1253 Budapest, P1. 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax; 36 1 3252 444 | e-maik bivk@bfvichu | vww.bivk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest IV., belteriilet 71422/181 . (hrsz.: 71422/181)

o Infrastruktira

o Kormyezeti szempontok

a Alternativ hasznositas szempontjai

Q Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

oAz értékelésben az ertékmodosilo 1ényezdk kozll az éréket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tintetni, &s ha arra leheldseg van, akkor értékmaddosité hatasukat szamszerden is meg kell hatarozni. Az
ériékmodosita tényezak alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

»Az ingatlan forgalmi ertékét a fajlagos alapérték értékmodositasa ulan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingallanra vonatkozo dsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenli alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedeti. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felepitmények killon is értékelhelGek.

Jovedelem vagy hozam alapii megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerti!d kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az énték megallapltasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenériéke. Az
ériekelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsdg adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazd rendszeres bevételeket, béreti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
o0sszehasonlitd adatok felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az sszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezok
alkalmazasaval teriletegységre vetilett ‘fajlagos bérleti alapértékel hatérozunk meg. A tényleges, vagy
szamitolt bevételekbd! levonjuk a bérldre &t nem harithato, rendszeres kiadsokal és a kihasznalatlansagbal
adédo allagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatiantél, mint befektetéstd! a piaci
szerepidk altal elvart megtérulési rataval egyenld.

Nettopotlasi koltségszamitas

A netibpdllasi koltségszamilas Iényege, hogy az ingalan Ujra-eldallitasi koltségebdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érék) le kell vonni az id6 milasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tarlozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1evo, vagy karosodott |étesitmeénynél, takart mdtargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhato, ha mas madszer nem &Il rendelkezésre.

A mddszer 15 lepései:
1. Alelekériék meghatarozasa.
2. Afelepitmeny Ojraépilési vagy potlasi kdltségének meghalarozasa.
3. Awulasok szamitasa.

4, A felépitmény Gjra-elo&llitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekériékkel vald
Osszeqzése.

1. A foldterGlet értékét annak Gres &llapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adalok elemzésen alapulé madszer, vagy killonleges esetben a hozamszamitason
alapuld mbdszer szerint.,

2. A potlasi kollség olyan szerkezeteket &s épitési munkat takar, amellyel az érteékelés idopontjaban a
meglévo funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az djraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
vallozatlan Ujrateremtésének kdltségeit kell eldiranyozni, filggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatol,
A potlasi és az ujraépitési kdltség egyiittesen: Ujra-eléallitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségen minden 1énylegesen felmerild koliséget kelt érteni. Ezeket a kdltségekel a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
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Az épillet Ojra-eldallitasi kéllségébe az épiletgépészetet és a belsoépitészeli elemekel is bele kell
érleni, mig a mobiliakat ki kell zami.

Az Ujra-elballitasi kollség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kbltségeibdl vagy annak konyv szerinti énékebdl indexalassal
levezetelt Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen esel lehel, ha az ingatian
néhény éven belil készilt el, és ha a bekeriilési kdltségekel megbizhatdan dokumentaliak,

3. Az avulas az idd milasa miatti ériékcsdkkenés. Harom f3 eleme: a fizikai romlés, a funkcionalis avulas
és a gazdaségi-, komyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithaldak vagy ki nem javithaldak.

4. Az Gjra-eldallitasi kdllséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adédik eredmenyil a
koltségalapon szamitotl forgalmi ériék.

FELEPITESE:;

Kiinduldsi alapadatok taralmazza: a megbizasban foglalt feladatol, a ponlos targyat, a cél
meghatarozasdl, a felhaszndlt informaciok kérét, a helyszini szemle rovid leirasal, a fisztazatlan
koriimeényeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kornyezete: telepilés, kerilet lefrasa ilt ismerheld meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatian ingatian-nyilvantartasi
allapot bemutatésat, (a megbizasban jeldlt ingallan jellege szerint ) a telek jellemzGit, a felépilménylek
leirdsat, a helyiséglek bemutatasat.

Az értek definicidja: szakmai Osszefoglalasként tartalmazza az értékeldnek a jogszabaly és a szakmal
sztenderdekben fellelhgtd érték definiciokat, valaminl ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt eriék
kivalasztasanak indoklasat,

alkalmazasuk lehetdségeit, iletve a legériékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazolt
maodszerek kivalasztasanak lehetdségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tarlaimazza a kivalasziott modszerek hasznalalat szoveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza. Vegso
ériék kialakitasanak madjat, indoklasat.

Fold és felepitmény értékének szétvilasztdsa famennyiben sziikséges!: az alkalmazandé jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldteriilet értékének killonbségétd! fugg.

Ehhez szilkséges az egyszerii megbontas, Ez ebben a részben talalhato. A vanatkozd szamitasi részt itt is a
mellgklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan kdrilményt, kizarast, véllalast lartalmaz, amely mellett, az
ériékeld a vagyonériékelést készitette, mely kikdtéseket a megbizénak eldir. Ugy mini kompetencia, jogi
korilmények, felhasznalas kére, feltételel, szellemi alkotashoz kapcsolodd jog, jogszabalyok, szienderdek,
becsérték vallalasa, értékben foglall részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.
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4. AZERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint,
4.1 Piaci 6sszehasonlitd madszer

A piaci dsszehasonlité madszerl az ingatlan ériékének és béreti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az gsszehasonlitd adalok keresése soran elsd Iépésben adatokat gyGijtottiink az értékelendd eszkdzhdz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altaf, valamint a helyi Onkormanyzat aital
értékesitett ingatlanok adatait. A vizsgélat soran kideriil, hogy az értékelt ingallannal dsszehasonlithatd
publikus adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjeszteltiik az értékelés idGpontjaban a
nyilvanosan elérhetd forrasokbdl szarmazé kinalati adatokra is (eltekintve az also és felsd szélsdértékektdl).

Az igy kapott dsszehasonlitd adatokat elemeztilk, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltlk az érékmodositd hatasokat, s ezt kovetden végeztlk el a forgaimi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adalgyijtés soran keletkezell adathalmazt &tvizsgalva kivalaszioltuk azon érékesitett, illetve
értékesitésre szant ingallanok adatait, melyeknek fobb paramélerei a legkdzelebb allnak az értékelés
targyahoz. A korrigall kinalali és palyazali arakbol kiszamitottuk a telkek alaplerilleteire esd fajlagos
értékeket, melyeket a korrekcios tényezdkkel modoshottunk. A figyelembe velt komekcids tényezdk a
kerilelen beliili elhelyezkedés és a kozlekedés — megkézelitheldség, a parkolasi lehetdség, kozterileti
kapcsolat, méret, melynél a szintterileti mutatd altal épithetd felépitmények méretét veltik figyelembe,
kozmuvek, esetleg bontandd épiletek. Az dsszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem témek el
nagymértékben az értékelt ingatianidl, ezén a korrekcid mértéke is a £0-15%-0s savon beliil mozog.

A korrekciot kavetden kiszamitottuk a kivélasztott komigalt fajlagos ertékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan &riékének alapjaul szolgald szintterlileti mutatora vetitett fajlagos arat eredményezte.

Vagyoneriekeléskor elsd lépésben a telies alapteriiletre &llapitottuk meg a forgalmi értéket. Masedik
Iépesben a tulajdoni hanyad figyelembe vételével hataroztuk meg az 6nkormanyzatok tulajdonaban lév
foldterdleiek forgalmi &rtékét.

A mellekletek kozotl a Szamitasok elsd része tartalmazza az dsszehasonlitdé adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokal és korrekciokat, és tartalmazza az egész ingatlanra meghatarozott forgalmi értékét, mely a
2403 m?telek tekintelében 56 600 000 Ft forgalmi értéket jelent.

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

Budapest Favaros Onkormanyzata 2154/2403 tulajdoni hanyad értéke kerekitve: 50735 000 Ft
Bp.Févaros IV. ker. Ujpest Onkormanyzata 249/2403 tulajdoni hanyad ériéke kerekitve: 5 865 000 Ft

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapesl IV., belterilet 71422/181 hrsz. alatti, a Budapest Fdvéros Onkormanyzata és a
Budapest Fovaros IV. ker. Ujpest Onkormanyzata osztatlan k&zos tulajdonaban 1évd, kivett beépitetien
terulet megnevezés( ingattan értékelését a piaci 0sszehasonlité médszert alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghalarozasara csak a piaci 6sszehasonlitc modszert alkalmaztuk, mert a
fejlesztéssel kapcsolatban nem alll rendelkezésiinkre adal.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
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A telies ingatlan forgalmi érteke, 56 600 000 Ft+ afa

kerekitve; azaz: dtvenhatmillié-hatszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 23 855 Ftim? + &fa

kerekitve {a telek alapleriilelre vetitve): azaz huszonharomezer-dlszazotventt forint/m? + afa
A Fovarosi Onkormanyzat tulajdoni 50 735 000 Ft + afa

aranya szerinti ingatlanrész forgalmi azaz: Otvenmillio-hétszézharmincotezer
ertéke, kerekitve: forint + afa

A Budapest Fovaros IV, keriilet Ujpest 5 865 000 Ft/m2 + &fa
Onkormanyzat tulajdoni aranya szerinti azaz 6tmillio-nyoleszazhatvanitezer
ingatlanrész forgalmi értéke, kerekitve: forint + afa

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

6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet, Az értékelésben szerepld részadatok dnalléan nem hasznélhatdak fel, azok
csak a végso erték kialakitisat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilénGsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsaségokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemelyek
tagjai) hozhatd nyilvanossagra hammadik fél szaméra prospeklus, hirdetés, PR, hirkdziés, vagy a
kommunikacit més formajan kereszliil az BFVK Zri. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott értékek kizérdlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazolt feltételek
mellett hasznalhatok fel.

6.2 Jogi kdrilmények

Jogi természetli Ggyekben nem vallalunk feleldsségel. Nem folytatiunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kdtelezetiségekkel kapcsolatosan. Az értékeli
vagyontargyakra vonatkozd tulajdanviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, &s a megbiz61d! kapott
informaciokra tamaszkodiunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosl igény érvényes, a tulajdonjogok

megfeleloek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés maskent nem emiiti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink terilletmérést, foldmeérést, az ertékelesben talalhatd alapadatok a
megbizd adalszolgaltatasan és az ingaffan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai es
diagnosztikai méréseket, illetve épiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végezlink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanuiméanyozasdn tilmenden nem végeztink. Az ingallan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzelleken tiimenden nincs
ludomasunk, ezekerl feleldsségel nem vallalunk.
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A kbrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a lémaban szakeérdt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem lett ezérl az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vetlik figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonériékeld a megbizasban foglait céltdl és feltételekidl nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentetes.

Szokasostdl eltérd megblzas esetén értékeld koleles a megbizét errdl tajékoziatni, és a lovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai €s a jogszabalyok
betartasa melletl jarlunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
6.6 Felhasznilt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaén feleldsség az adalgazdal, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacid kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas érékeld/szakertd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovelkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznélasabol adodo hibakert feleldsséget nem vallatunk.

6.7 Feleldsség kizarasa
Az éntékeles targyi ingallan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készilltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett bamilyen nemi valtozasokért ~ bontas,
gazdasagi-erkdicsi avulas, gazdasagi-komyezeti korilmények megvaltozasa, gondallansag, funkciotol

eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatian
értekét befolyasoljak, feleldsséget nem véllalunk.

6.8 Rejtett hibdk
Rejtett hibakér felelésséget nem vallalunk.
6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az érékeloknek személyes érdekik nem f{Gzddik az eértékelés targyat képezb ingatlanhoz,
partatiansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe velt tényezd efleneére is csak
becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi énék a valos vevd és eladd kazti atku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség

Az meghatarozott ériékek kizardlag a jelen vagyonériékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
Budapest, 2016. december 16.

Budapest Fovdros Vagyonkezald Kezpent
ZarthSrelien Miikado Részvénytarsasig
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES Budapest IV., belterlet 71422/181 . (hrsz.: 71422/181)

Foldhivatali hatarozat

Budapest Fovaros Kormiayhivatala XIV. I:Itr@l:ﬁ Bl
: Pnlglrﬂ?.‘:!:r'ltli 1
[ Ogyvitel OaTiay

BUDAPEST FOVAROS v, KERULET UJPEST ONKORMANYZATA 05 1011

BUDAPEST IV KER

fstvdn 0t 14 (— ——

1042 r sz .
.

BDEInannEnn e

Ogviratszam:97522/2/2016
Ogylratszdm:87522/2/2016

Targy : tuigfdonfog bejegyzis
slidegenités! tilsiom feffegyrése
ingatianck batirendusése

Kirjok, hogy vilasriban & feny
Doykaszimra ez veskedien hevatkon |

Budapest Favéres Kamanytuvaials XIV Kardant Hyvamla, Or K2to Bakdzs Ogyvée (1042 Budapast,
Arpac 08 20.50 U3 | kivelmire indult ingaliannplvintaday ejimaban - ingadanck hattendestse,
tuisidoniog Bojogy2es. cddegen'ias! alom felegyzdse Ligyatian - meghcrra a kivetezd dinidat

HATAROZAT

A EST IV.KER lgt, T14

193 sorszim aiatt 171 hanyadban M KER OHKORMANYZAT cim 1041 BUDAPEST IV KER. Isnas
4 t4 tuladcnatan w0 [ngatien
1orém

WG sormzam elet - ( A 77422388 haz o ngatant a T-824%0 -0 valoedsi virar sacpr
megRirietem [lisd islakidd 71432477182 hrazck &a 72155 rez) sIeveQes rmegiegyTiet
leltGntetermn.

A BUDAPEST (v KER._batteryiet, F1472 nefyratr) zim alatl feivett
14 $om2am SIat 11 haryadban BUDAPEST FOVARCS ONKURMANYZATA eim. 1042
BUDAPEST V KER. Varoshas uica 911 thadzndban e ingathant

Weldm
Iy sorizam sfof { A T14258% hat-w ngatan] a T-52450 thazad vARez8s: vazmalr o.apan
megsrin‘slem (thad kialshuld 71422177782 Praz£k €3 72155 hrsz) ) s20veges megegyzist
feltintetem.

A BUDAPEST tV HER. heltariiiet, 7142290 nefyraizl syam atat] folvent
113, torezam ata 171 hanyacban (Y KER OHKCRIAMYZAT cm 1047 BUDAPSST IV KER Isvan

ut 14 Lrimdonaban ‘evd inoatiznd
icriom

11;3 sors=am st [ A 7147260 Ivaied puatan: a TH2450 Hazy vateesy varrxs olpds

nyetar s it anay )
Boary WA Jusnhanie o Loelon Y50 Chdszex F1 TG Towtn, 0 1) 473 <510 Ta0 1A 11477 At
Emad nptaryihatatanfdldin g atulivep wvwhLhasl
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VAGYONERTEKELES Budapest V., belteriilet 71422/181 . (hrsz.: 71422/181)

megazunigiym (ldsd kalakuls 71422/177-182 hraz-ok 81 72165 hrsz) | sxiveges megegyrist
feltOntetom.

ABUDAPEST IV.KER, balteriiet EM%] nﬂ![ﬁ]! &P plant febvatt
B/4. sorszidm afatt 111 hdmyadban FOVAROS! ONKO IYZAT cire 1052 BUDAPEST V KER

Vareshar 511 titadondoan kvé |ngatiant
1ordm

IS sorszAm alst - ( A 7142281 hrar-i ingatant » T-82450 tsz-0 viltozdsi vizraz shpiin
megzoniotem (kisd kiakku'é T14221177-102 hraz ok &3 T2138 hraz} ) ==oveges megegyzést

feltintetem.
12 sorszdm alatt 171 hinyadtan IV KER ONWT cim 1041 BUDAPEST IVKER. Istvin
(1 14. hdajdondban kvl Ingatlant

ibriém

mrl. sorszam WX - [ A 7142242 hrez.) ingatarnt 2 T-82450 tez-0 viRozdd vizrai shpuin
magszuntatorn (Mad kalakylo 714220177152 hraz-ok 63 72156 hrxz) )  sréveges megjegyrhst

foltOntetem.

P | 4

bejegyzem

Fodd adaiosc
szekior Onkorminyzatos, tirképezeiving 1838, terSlet 9044 ron, kaljev. O

dlvezeturi

Arésziet adatok .

MGvelsal 83 lovalt (xozteriiat |, mintedg O, teruiet G044 nm, katjev 0

Atveretzen.

1. svzém alot V1 hényndtan BUDAPEST FOVAROS V. KEROLET UJPEST
ONKOAMANYZATA cirm. 1042 BUCAPEST [V KER Istvin &t 14 javivn s kuifajdanjogol telskabikiths
Jogcimen

bejogyzam.

U, screzdm alatl Vazetbajog ( 72 m2 terCiere VIMB4/2010 ) ELMU HALOZAT! KFT. cim. 1132
BUDAPEST JUHl KER Vadi 01 - avars
visszajegyzem.

U2, sorszAm aialt Yezetskjeg | 64 m2 terdietre VMB-232010 ) ELMD HALOZATI KFT. cim: 1132
BUDAPEST XUl KER Vad (- javéra
visurajegyzem.

I3  soraram  alatt  Vereltkjog { 3 m2 tertlere, TV3F-X2010 ) BUDAPEST!
TAVHOSZOLGALTATO ZRT om 1118 BUDAPEST X) KER Xalctaszeg ukca 31 javara
vissnjegyzem.

4 sorszam alatl - { Kialakfiva T-82452 gsz.0 vatcz & vizrajz aapdn | sz0veges megegyrést
feitinteterm

A BUDAPEST IV.KER. beHur{llat, 714221178 hatyrajz) srim alatt felvedl Ingattant
bejegyzem

Fold adatoh.
exektor Or wmmanyzaick triépszetany 1838 teribat 1215 am. katov. 0
itvaretem

LT}

1013 Budapest, Attila Gt 13/3. | levéicim: 1253 Budapest, P{. 6. | 1elefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 344 | e-mail: bivk@biviihu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest V., belterilet 71422/181 . (hrsz.: 71422/181)

Akdészat adatok .
miveldsl g Kivett (hoztertied ), mndség 0, terdet 1818 nm, katjov ' 0
#vezetem.

AN, sorszhm  slst 11 hirysdban BUDAPEST FOVARDS V. KEROLET UJPEST
ONKORMANYZATA cim: 1042 BUDAPEST IVKER. ksdvln Ut 14, Javira 8 tulajdanjogot telekatakithy

jogeimen
bejegyrem.
NYY sorszém alatr - { Kinlakitve T-82450 btz vifiordsl vazrayz slapian )  &Iovegss magiegyzéet
feltOristam,

A IV KER. 744 h
bejegyzem
Foid adatok
wzekio: Onkormnényzatok, Lérképazeivény: 1838, terdict T374 rm, katiov.: 0
itveretem.

Arisziot oo :
miveiisl 49 kivett (bedpitetien ordlel ), mindsdg- 0, SerGlet: 7374 am, katjov.: @
itvezetam.

1. somehm sl 11 hisysdben BUDAPEST FOVAROS v XEROLET UOJPEST
ONKORMANYZATA cfm: 1042 BUDAPEST [VKER . Istvan {1 14. javirs 3 bisjdonjogot teivkataidtis

jopeimen
bejegyrem.
i sorazdm alan: - { Kiaakhva T-82450 tiaz-0 vanzdsl vizralz alapidn | szovages meglegyzie
fellntatem.

Foid naatok ;
azekior; Onkormdnyzatok, thcképsaelabny: 1838, lechiot 1 ha 6512 nm, katjov. O
étvarstam.

Alrbcziel adatoh ©
miveldsi 8y kivett (kAzApiskota ), mindsaq: 0, terlet 1 ha 3512 nm, katjov= 0
dtvezetom.

BN, sorszam alatt 11 hdnyadban BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA cim. 1082
DUDAPEST VKER ViroahAr 811 jevére & Wisjdonjogot telekaiakias jopeimen, - Ingyenes

butajidonjog Skuhdzés jogelimen

bejegyzem.
W1, saszdm alatt Egyéh  { A T-30343 thha alapidn dthorva az 1485.actilagoni lapd. )
3ToVEges meglegytéat

faltDntetom.

/2. scrazam slats Vezethidog (67 am tordlatra YMB-412010 ) ELMO HALOZATI KFT, chmc 1132
BUDAPEST Xiil KER. Vidi i - mvira
visanajegyzom.

V3. somrdm alal  Vezsbbgog { 180 m2 tecdete TVD-F-20MD }  BUDAFPEST)
TAVHOSIOLGALTATO ZAT cim: 1116 BUDAPEST XLKER. Kalotaszeg utca 31, javivs
visszajegyzem.

IV, sorszam alat. Vezetdkiog ( 158 m2 tertielrs, @ VMB-285:2014 ) ELMO HALOZATIKFT cim.

1013 Budapest, Attila 4t 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | &-mail: bivk@biviLhu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest V., belteriilet 71422/181 . (hrsz.: 71422/181)

1132 BUDEST X KER Vad 01 72-74, {avars
. ' vissxzjegyzem.

o, sorazdm elatt; - (A 7142281 hesed ingattant a T-82450 tte1-) vakazdct vazrafz alpian
megszilntatam (lisd Hath!b?HZQJITT-laZ'hm-dt 88 T2156 irsz) ) azdveges
eltlintetem.

UG sorszdm atat. Elldegenits dalom 15 fvg  ( 5812/18592 tulajdoni hdnyadra vonatrgaden a
2051, &Vl CXCVI Wrvény 13 § (5) bek. alapiin } BUDAPEST FOVAROS V. KEROLET (UPEST

ONKORMANYZATA clm. 1042 BST IV.KER, lstvan 01 14. Javirs
fefegyzem.
ABUDAPEST [V.KER. betterfiat, 714221181 balvraiz) sziem styit fotvatt Ingatiant
bejegyzem
Faid adatok *
s2ekior: Onkormdnyzatok, ridpsretviny 1838, tarClal; 2407 am, i ov.: D
tvazeiam,
Alrdcziet adalok |
mivelési b5 kivet! {bedpitalien tartiat ), minfség: O, terdiet: 2403 rym, katfv -0
dtyezatam.

M. sorszim alat: 2492403 hinyadben BUDAPEST FOVAROS V. XEROLET (UPEST
ONKORMANYZATA cim: 1042 BUDAPEST IV XER Istvén ot 14 javiira a tulajdonogot telokalakids

Jopdman
bajsgyzem.

W2, sorszém slatt 2154/2400 hinyadbun BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA cfm: 1052
BUDAPEST V KER. Viicate uica 0-11. Javdra a hiajdonjoget teleklnkitds jogedmean
bejegyzam.

V1. sorszdslalt - | Kintoliiva T-82450 ta2 O vaRozdsl vazrsjz alapjan ) Srfiveges megjogyzést
Foltlintatam .

U2, sorszdm alath, Verstékog ( 82 m2 lertletre VMB-285:2011 ) ELMO HALOZAT KFT. cim: 1932
BUDAPEST XHI KER. Vacl it 72-74, [avéra
vissrajegyzem.

lgt, 7T1432/187 halyra Jers alatl folvett atlant
bejegyzem

Foud adalok ©
srekior Onkormimyzatok, Wekdoszelveny: 1833, tarciot 1 ha 120 am, katjov.: O
Atveraiem.

Arts2igl acatok
mivelés] §9. kivolt (kaztarQict ), mindsdg: €, temiat 1 ha 5120 nm, kat )ov.: G
htvezetern,

W1 sorxzdm oar 11 hanysdban BUDAPEST FOVARO3 V. KEROLET UJPEST
o TA cim 1042 BUDAPEST IV.KER. lsivan ¢t 14, Javisa a tulajdonjogot tolokalohitis
jegcimen, «Ingyenes hlajdonjog Struhdzas jooctmen
dejogyram.
NN sorszam alat Vazatdkjog {672 m2 orDiotra VMB-42030 ) ELMG HALOZATIKFT. eim 1122
BUDAPEST XHLKER Ve Ul - javara
vissnajegyzam.

2. sorszém alatt: Vezetbhjog ( 28 m2 terblelie VMB-4/2010 } ELMU HALOZATI KFT. cim. 1132

1013 Budapest, Attila it 13/a, | lavélcim: 1253 Budapest, P, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mall; bivk@bivithu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest IV., bellerilet 71422/181 . (hrsz.: 71422/181)

BUDAPERT Xit KER Vic O « javara
. . fess) .

1IV3. sorszam akatt Vazetéijos {612 m2 tertigtre VMB-20/2010 ) ELM( HALOZATI KFT, elme 1132
BUDAPEST XILKER. Vac! (2 72-74. Javacs

visxrajegyzem.

/4, sorachm alatt Vezetdijog (21 m2 tecGietre VMB-282010 ) ELMO HALOZATI KFT cimc 1432
QUDAPEST XILKER Vi Gt 72-74. javirs

visszajsqyzem,

W5 sorzdm alatt Vezeléhjog {( 23 m2 tertiieve, TVB-F-32010. ) BUDAPESTI
TAVHOSZOLGALTATO ZRT. ek $116 BUDAPEST XIKER. Kalotaareg ulca 31. favies

visszajegyrsm,

W/, sorszam algtr Vozotaklog | 142 m2.m VMB-20R7201% } ELMD HALOZATI KFT, tim. 1112
BUDAPEST XINLKER Vici ol 72-74 javdra

visszajegyzem.

HU7. sorsrdm alak -~ [ A 79422188 brsa-0 ingafant a T-82450 tisz+ villozdsl vizmajz alapin
mogezintatem (Kisd kialakisd T1422/177-182 Ivaz-ok 66 72156 hrez} )  szOvogos mogiogyzist
visarsjsgyrarm.

HY8. sorezAm alatt. EBdegen(ids! Blalom 15 dvig ( 181/9510 hisjdon] kanyadre yonatozdan a 2011
&vi CXCWL. tarvény 13 § (5) bak. alapién ) BUDAPEST FOVARDS ONKORMANYZATA cim' 1052
BUDAPEST V KER Viroshiz utea 9-11, javira

bejegyzam.
AR I I
11, sorszadm alatt 171 hdnyadban [V.KER. ONKDR T cim: 1041 BUDAPEST IV.KER . Istvan
Ut 14 Ruisjdondben Mw ingatiarva
Foid adalok &
azektor On<ormanyzaiok, terkdpsrehdny 1838, tariet 3 ha 1666 nm, kat jov.: 0
fitvezutem.
Fold adatok :
szekior. Onkonmdnyzatck, brképsetviny: 1838, lacGlet 3 ha 3287 nm, katidv. 0
megsxiintettem.,
Ardsliat idatok
mivolde ag: katt (kaztartiet ). mindsag: O, tarClat: 3 ha 3666 nm. kat jov. O
vezeiem,
Ardsziot adamnk :
mdvelds: 3g hivett (korteriiet ) mendség O, tariiot 3 ha 3297 nm, katjov 0
meguxlintetiem.

1WA, sorszam alatt: 111 hinyadban bajegyaett
BUDAPEST FOVAROS IV. KEROLET UJPEST ONKORMANYZATA cfim. 1042 BUDAPEST V.KER.
Istvin @ 14, tulejdonos tulaydon) hényadat
104 sorsram alatt telehalakids jogcimen 1344531665 hudajdon] hinyndra
mddosktom.

U5 sorszdm alalz 221733885 hdsysdban GUDAPEST FOVARDS ONKORMANYZATA cim 1052
BUDAPEST V.KER Varoshiz utza §-11. Javira 2 helajdoniogo! eiekalakitds Jogcimen
bejegyzom,

W12, sors2dm st - (A T-852450 Usz-0 vallozast varrayz abapiin ar ngatian lerClele 3 ha 3080 m-
re vAlts2d ) axdveges megjagyzést

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levéleim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mall: bivk@bivk.hu | www.bivi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest V., belterdlet 71422/181 . (hrsz.: 71422/181)

feltintatiam.

-

Hstirozatom ellen a kizheshésiSl sdmitst 30 napon beldl a Budapest Féviros Kominyhivatala
FSldhivitali Fiaartilpibor (1051 Bixtapest, Bas utca 13.) comzeft, de Budapest Flviroe Karminynivani
AlV. KerQieth Hivatallhox (1149 Bugapes:, Bosnyhk tr 5 benyujtandd fellebbarisnet van halye A
fefiekberdadet 10000 Forlrt igargatist eznighitstial dijat kel Fizetnd A beflratést bduzpdraban, cockkan,
Betdiag @ Bhlz'nl Féiviros Wombnyhivetalanak Fdighbvatala  {0023002.00301208-0000C600
srimiaszimirs t3rtind dtnutalissal lohst te'jesiteni

INDOKOLAS

Szerz0dd feler képvicoiattben Dr Kats Balkrs Ogyvéd 2018  [ihus 08-8n a feny ingatanokrs
vonatkozoan ingatianck hatimerdezésa. tdadonjog bejagyzése & elidegenittsi Balom fefegyiése
ént bécrwhnet nyOfict ba hiatlunkpor Kérembhar cialolla a T-32450 ftse-d jogerts vohras:
viuazol, 8 Fodmerssi és Feldlgyl Osatdly  Budapesion, 2015 azeptember 28-An kel
£00051/82015 arAmy jogerds hatdozatdt @ Budapestsn, 2018 nws 28-bq kel ingallanck
telekala\Pdedrsl ¢ Ingyenes niaponjog duhizisicd s2i meglilapodist o FOTAY Butapest
Tévhdaroigaitatds 21t Dudapesisn 2015 rmarcius $8-8n bak 3497.272015 szim) harz b kot
nyistkarail, az ELMU Hilbzati KU Budapeston, 2015 marons 15-dn kel HDOMZ2/2015 szdra)
hozzdibralé nplatkozadl, o Budspest Kareizoési Kazpoot Budapestan, 2015. dpelis 23-3n ket
rylakozatit, 3 BpFéviy. ker Onkorményzat Pog Hiv Varcsimameleidsi Foc. Buzapesten, 2016
JYkis 04-4n ket nylatkozatél  Mrvatalunk a 97522120 18 sz vigTiseve! & hireimel a7 15397 dwn
CXLL foreény 47/A, § (1) bakasdéa d) ponsja alapjsn fdy pdben taricta

A benyiiton okratck olapian 8 rendelkazd részben foghiltak szariet [rtam el

Karaimez6 8 60 600 - Ft, azaz 35,000, forl=t e 3ras igazgatiu szoighlistasl djal megfuette

Tishoztatom, hogy 62 ingatan-cylvaniatds® ardls 1597 &vi CXU tervdny 25/A. § (3) bekozrds
LIefint ;2 Ingatan ok} cimacata cimkdépads ataz &0, az o Kozpent Cimregrarterddl detdng adatitviie!
ulan vk majd az ingatan-nylvantartds missave 3 bLiedenr tap | rdsrén 3 cimadatihvdislt kovette
telendh meg. A clmadatatediek megeidzd cmkerziy! alfizdsia syt lcyaia e

A baegyzd hotirozetormmal egyicetleg megheresem a2z noatian fokvésa merint dietdiss Bvirou
*erulel) Onkormdnyzat jegyzGidt, mint cimiépzesre jogcs It sTarvet 8 cimiézzbs ofjards efoyiatisa,
3 c'madatityétal ¢rdakocer

Hatdrozatom ar 1997, &A CXLI tv, 8, § (1) bekazoosoten o 26 §{1] &3 (5} bexerdésdben, 3 28_§ (1)
bekezddsdbon, 2¢. § Aban a 32 § (1) & (3) beherddadbon, a 37 & (1) « (2} bakazdindber: &3 0 45,
4 (1) bakerisedber; & 1091999 (X11.29.) FVM rencelel 85 § {1/-(2) bekezdbsdben. 2 2011 &
CXCV1 Brniny 13, § (5) bexezdésaben. &3 a Polgdi Tarmmyks yurd' 288 2013, ovi V orvéry
5:167 § -aban foglamak=n sinpud

Az Lgntérési hatdridibe rem 2imn bai a kizigazgatiai havadgi efficks s sxoigiftatis dltaldnos
szabllyaodl ezt 2004. &vi CXL tv (Kel) 33 § (3) pwkardécdven moghatarozod efirts
cealokményeh iddtarama

A lolichberés lanetésigit 2 kongargaticl hatosigl cljinky és stoigilatis ditaldncs srabiipurdl sxdld
2004, dvi CXL. whrwioy [Mefp 94, § (1] Bedwzdase, valamint a 13ldhivatalok, valamini a Foldmérésl ée
Thvériihelcal Inwret lnladataird), letdkascsg tarllativdl, txvibbh egyes Sldhivatall ofdrbrch részioten
srabityaiedd wrdid JTV2014. (X1 31.) Kormanyrendeiet 1S § (1) beherdése bintcils Budspest Foviros
Hormiaphivalala XOV Ker(llod Hivatala hatisndrit a [idhivatalok, vaimint a Flidmérds] és Tivirztieldai
Intézut folacatatrdl, Listikcnsdpl lerdietdrdl, tovibhi sgyes (Sidhivatal]l elfiriack réstietes seabilysirdd
28l 3732014, (XK 31 Komdnyrendele! 4 § {1) bearridse bs 9 4 {1) Dekecades, mig Ifietahesaégit 3. §
{7) bokardise s az 1. melékiet silopntza mag. A felicbboréal dif mirtdh it a2 1956 v LXXXY. thrviny
{Ciltdredng) 32/ § (3] bokazddus Hapita meg

gr Maoirgs Canta Jarsst tvalaive ze!d megbs zaeabil
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- .

Budepest, 2018, okidber 05

Cami .
CLFAST
Kxgx a
1 MerzeTAcH  ds Vinbbestsl
$  DeKeld Baldzs Apid \
3 HALOZATI KFT.
L] u\-.
8  BUDAPEST FOVARGS IV KERCLET (LPEST
6 BUDAPEST) TAVHOSZOLGALTATO ZRT. BUDAPE 5T XIXER Kaictaszeq (£ex I1.
7 ammbunnl BUDAFE 5T XILKER Vaa 02 7274,
: POLOMERES) OSTTALY HELYREN

-
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VAGYONERTEKELES Budapest V., belteriilet 71422/181 . (hrsz.: 71422/181)

HCR adatlap

Budspest Foudrus Porminphlvatals XTIV Neculacl Wizatals

Esthronateshe yVisetrasrecie

Liwph Chiin [17 Y- Msosslth Essrdiaitik (1.0}
SuCASETY IV.EER. b. 15431/48 Tarhlt 0120125733114 [1311)) THITH
HEASRST IT.KDN. B. TL431/00 Torelt 0132012521038 633349 F{fxi]
NUWAFEST IV.EER. B. 0831790 Tacelt 01620121221337 £33 anney
RURAFEEY IV.EER. . 7L123/9L Ticale 01630173211134 £53927 10k
MOAVEYY IV . KXR. b. 11432/%3 T8z01L LTINS 43117 FLE43 )]
EMAFEXY IV.XER. b. T1823/17? LE] D101CE0) 440270 etie JI5TH
STOAFESY IV.KER. b. T1421/178 - 8181£291440250 51892 2168
FOCANESY IV.KEX. b. T1(23/373 6r 1020201410250 §53743 e
DTCANRAT FY.EER, b, T1422/20C ¢r 010 20201940010 £51912 HITT
FUCAILFT LV.RER. b, 7322712 or 01920231040014 N M0
MTAEEY V.MMM, h. T2186 Hdoalitatt 2142012331)0340 [£111}) H T
MUCAZEST IV.FER. b. TA422/181 ar 3192027104033) 153327 Fiteal!

’
Budapast, 2016.10.03. / -

vuldnd
/

TOTARATEOY

IAgenban=hylaobr Rartidal Tmilddy
E39apaet, IV baany3s TR bo SITEITIAL ST WAtapest, PP LT3 Cederary 08 4o A2 (RIS FYSRI-UI RO PR Rl
Dorallt 1MJSEINY RALYMTITIAM L IEr I0WF T77 AT kONIRE e 2CldXiee 3124
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas
FSZKT ovezeti besorolas:

SAEERREES, Leriaiils

) VRS n g 7 ol £ P f.-ll' i ;.._. - e VR —FT I '_.-._E L‘.r
e A § ! 3 o fose. Py 2 * : i i

W D ke Wt e a5 VPR S hbmrnd b WA

FSZKT légi foto:
7> { i AR D98I

[ %
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VAGYONERTEKELES Budapest IV., belteriilet 714221181 . (hrsz.: 71422/181)

Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT

o

A TSZT szerint az fvezeti besorolas:

Intézményi, jellemzoen szabadondllo fellegd teriilet (Vi-2) teriiletfelraszndlisi egységbe sorolt
tertletaet funkcionalisan az el5z8 intézményteriilethez hasonld vegyesség Jellemzi. A virosszerkezetben
vald elhelyezkedése, a kialakult kdrnyezethez valo igazodisa alapjdn azonban siriisége alacsonyabb,
lazdbb, jellermz8en szabadondllé beépitési teriiletek tartoznak Ide, vagy 2 teriiletl adottsigok
(morfologia, értékes nbvényzet, Duna menti pozicié) igénylik nagyobb z&idfeldlet megrartdsdt, vagy

S EHAT/112/112014. szhmu OTEK-14 vald eitérési engedély alapjan
S EHATI112/4/2014. szimi OTEK-1 vaid eftérési engecsly alapjin

38 | TELEPULESSZERKEZETI TERV

BUDAPEST FGVAROS TELEPULESSZERKEZET! TERVE

kialakitdsdt, Kilondsen alkalmas a funkcidvdltd terdletek élhetobb, z&idfeldletekkel gazdagabb
kbrnyezet! kialakitisira., Beépitési sdrlsegiik is jelzi ezt, amelynek legnagyobb értéke 3
telepulésszerkezeti helyzetidl fiiggen nem iehet tébb 0,75 - 4,25'7 kozdttl értéknél, A roldfeliileti
Intenzitds megtartdsa és [avitdsa érdekében 25% o legkisebb zdldfeldleti dtlogériék, amit a
teriiletfelhaszndldsi egység teriiletére kell szdmitani.
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VAGYONERTEKELES

Budapest IV., belteriilel 71422/181 . (hrsz.: 71422/181)

Szamitasok

1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

A telek forgalmi érték meghatirozisa piaci dsszehasonlité médszervel, szinteriileti mutatd alapjan
Megnevezés 1. 2 3.
BudapestlY. karilet Bp. IV. Csanyi Laszid uta 4- I o

Ingatlan cimek S 5. Bp. IV Fot (53 Bp IV Apad i
Adaijeflege Vizsgilt ingatian kinlaf adat kindla§ adat kindlati adat
Adat dituma 2016 + noverber 2016 +decenber 2018 +decarber
Adat forrasa wara nigatan com 22554053 | www ngatan.com 21942511 | www Ingalan.com 22762595
Ingatlan tipusa telek telek telek tefek
Adasveel / kindiad ar (FY 120000 000 Ft 23 625 000 Fy 181 0000CO A
Kindlmimathorrgatar (Fy | F"ee! ‘“’"foi‘;" LT 120 000 000 Ft 23625 000 F1 162 900 000 Ft
Telek alaplerdiet(m') 2403 m2 1908 2 415 m2 2000 m2
Fajlagos ér (Ftim) 652 893 Ft 56 791 Ft 81450 Ft
Ovezet besorolas L7-IV-2 VK-IV-3 L2A-IV-2 VK

Szinter. mutath (m2/m2) 1,00 3,50 2,00 350
Bedptheld alapenilat (m2) 2403 6678 832 7000

: 5 tulajdonos akd nakil arulja. . ;

, . . Ujpest Onkofmany zat kétuicdra nyTik, harom brsz.-
Sziveges ards kdzmil a2 uicAban palyazat Kicksa alapian ezertnem i?;kznnm]k az i1 agybefiggd ek
Ertékmédosito tanyezsk
Kegsilleten beldli < !
slhelyezkedis kizpon§ hasanid kedvezdlenabb hasonio
Korreicid mérike 3 5% ¥
Kdzlekndis megklld hasont hasonh hasonid
Kotrekob mébke 0% 0% (o
Méret (m2} 2403 m2 nagyobb kisebb nagyocbb
Korrekcad méridke 15% -15% 15%
Kézmi-sllitottsig kozmii nélaii kzmh nétid§ Yozmi néskdil dszikizmives
Korrekco mérieka 0% 0% 10%
Parkolisi lshetdség ngatancn beidl hasonio hasoni} hasonld
Korrekod mérigks 0% 0% 0%
Bontandé éplietekiépitési : ; ;
angedilymtait nincs nncs nines nincs
Kortektidd méribks 0% 0% 0%
Korrekod a vizsgakt
ingatanhoz v M 1% 10% 5%

iKoniguua;agus m & (FO 69 654 Ft 72321 Ft 51 112Ft 85523 Ft
Korrigad fajages szinferdief
9 & (FY 23552 Ft 20 865 Ft 25556t 24435Ft
Karngéltar (F4 56 535 283 Blages sznterilel mylat At * sznterdiet * elok alaperiiet
A tefek forgalmi értéke
56 600 000 Ft
kerekitve (Ft)
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Képek
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Horvath Gydegy okl. magasépitd izemmémék, okl. ingatiangazdalkedo-ESSEC, okl ingatanvagyon-énékeld és kizvelitd

Igazsigiigyi ingatianforgalmi szakentd

NYILATKOZAT

IM 4847/1536

Alulirolt Horvath Gybrgy igazsagugyi ingatlanforgalmi szakéns nyilatkozom, hogy a (z)

Budapest IV., belterillet 71422/181 hrsz. alatti

a Budapest Fovaros Onkormanyzala 2154/2403, Budapest Favaros IV. ker. Ujpest Onkormanyzata 245/2403 tulajdonéban
levd, kivett beépitetlen terlilet megnevezésh ingallan vonatkozasaban Szabd Gabomé ingatianvagyon-ériékeld az ingatian
vagyonériékelését a szakmai eldirasoknak megfeleiden, valamint a BFVK Zrt. kialakutlt gyakortata alapjan liitotta dssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott érékelési mdszerrel és az értékelés
soran levont kbvetkeztetésekkel eqyetérek, az érékelésben megallapftott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,

altatam elfogadhatd ménékd, realis forgalmi értéket taralmazzak 2016. december 16.-an érvényes arszinten:

A teljes ingatlan forgatmi érteke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve
(a telek alapterilletre vetitve):

A Fdvérosi Onkorméanyzat tulajdoni
aranya szerinti ingatlanrész forgalmi
értéke, kerekitve:

A Budapest Févéros IV. keriilet Ujpest
Onkormanyzat tulajdoni aranya szerinti
ingatlanrész forgaimi értéke, kerekitve:

dsszegben.

56 600 000 Ft + afa

azaz: Stvenhatmillio-hatszazezer forint + &fa

23 555 Ft/m2 + éfa

azaz huszonharomezer-5tszazdtvendt forint/m2 + afa

50 735 000 Ft + afa

azaz; 6tvenmilli-hétszazharmincotezer

forint + afa

5 865 000 Ft/m2 + afa

azaz otmillio-nyolcszazhatvanotezer

forint + dfa

A maghatarozott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes allapotira vonatkozik.

Budapest, 2016. december 16

NS
Horvath Gydrgy
okl. magasépitd lizemmeémok
okl, ingatiangazdalkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-&rtekeld &s kozvelitd
igazsagligyl ingatianforgalmi szakénd
eng szam: IM 4847/1996



