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Budapest Févéros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositéja: B18U110

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest XI. ker., Madaras ufcaban (Bécsalmas utcaban) 1év6, 43877/2 hrsz.-u, kivett beépitetlen

teriilet megnevezésii ingatlanrdl

Budapest, 2018.07.23.

Az értékelés két eredeti példanyban készilt, ami példanyonkent egy eldlapot és 21 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyitt
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Vagyonértékelés

Budapest XI., Madaras u. (Bacsalmas u.), 43877/2 hrsz.-( telek

ERTEKELES! BIZONYITVANY, VEZETO! GSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XI., Madaras utcaban (Bacsalmas utcaban) lévo, 43877/2 hrsz.-ii kivett beépitetlen
terilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékének megallapitisa.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 8ssze.

A megbizas adatai

Megbizo:
Az értékeld neve.

~ BFVKZn Ingatlanhasznositasi Iroda

BFVK Zrt. Ingatlanértékelési irodaia

Az erigkelés fordulénapja: 2018.07.23, =

Az ériékelés célia a?_[ng,atian forgalm erickének meghatarozasa, értekesites
) céljabol

Helyszini szemle idépontja: 2018.07.19.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlitc modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

kivett beepitetien terulet

Az ingatian fizikai megjelenése:

~ures, haromszdg alaku telek

Az ingatlan nyilvantariasi cime:

1119 Budapest XI. ker., Bacsalmas u.

Az ingatlan cime a természetben:

1119 Budapest X!. ker., Madaras u.

Az ingatlan helyrajzi szama:

4387712

Az ingatlan teriilete:

108 m?

Tulgjdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzat; 1/1

Az eriékelés megéllapitdsal, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi ériéke, kerekitve.

4 700 000 Ft + afa,
azaz négymillio-hétszazezer forint + afa

43 500 Ft/m? + &fa,
azaz negyvenharomezer-6tszaz forint/m? + éfa

A meghatarozott 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 énalloan nem hasznélhaloak fel, azok csak a vegso ériék

kialakitasahoz késziiltek!
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Vagyoneériekelés Budapest XI., Madaras u. (Bacsalmas u.), 43877/2 hrsz.-U telek

Az értekelessel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte targyi lakoovezeti telek forgalmi értékének meghatarozasa. A XI. keriletben, a
nagyforgalmi Egér it mentén talalhato, kis teriiletd, haromszog alaku telek Gtszabalyozas soran alakult ki. Az
Ujonnan kialakuld Egér (t a Bacsalmas utcat két részre osztotta, igy csak az Egér Ut fodtvonalatol keletre esd
része tartotta meg a nevét, az utca nyugati iranyd folytatasa a Madaras utca nevet kapta. Az értékelt ingatian
természeiben a Madaras ulcaban van, de a tulajdoni lapon jelenleg is a Bacsalmas utcanev szerepel. A kis
terliletl, szabalytalan alzki telek Onmagaban gazdasigosan nem beépithetd, de a szomszedos lakddvezeti
ingatian részére leheiseges a telekegyesitesse! tortend hasznositasa.

Budapest, 2018.07.23.

Budapest F&viros Vagyonkezels K&zpont
Zartkdrlien Mk3ds Részvénytirsasag

(.",_,‘" , ( 2.
v T
Méricz Istvan Remenyi Krisztina
ingatianvagyon-értekeld igazsagligyi ingatian-értékbecslési szakértd
Néviegyzéksz: 01380/94 eng. szam.: IM 9628/2011

///

A«
Fekeshazy Attu!a

Ingatlan értekelési irodavezeté
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Vagyoneriekeles Budapest X|., Madaras u. (Bacsalmas u.), 43877/2 hrsz.-( telek

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatianhasznositasi irodaja megbizta irodankat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, ériékesitesi szandék érdekeben.

1.2 Az értekeleshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot

Beszereztik:

Térkepmasolatot.

Helyszini szemle:

2018.07.19-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételekst készitettiink és
rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat, értékbefolyasold adotiségait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

KELENFOLD

BP. Kelenfold 3 3 Bikds park [0

Kelenféld B3

CRMEZOD

Xl KERULET
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Vagyonertekeles Budapest XI., Madaras u. (Bacsalmas u.), 43877/2 hrsz.-U telek

2.1  Elhelyezkedés, kornyszet

Az ingatlan Budapest XI. keriiletében talalhato. A Xi. keriilet, vagy mas néven Ujbuda, a févaros délnyugati
reszén helyezkedik el, a budai oldalon. A XI. kertllet Budapest nyugati kapuja, a keriletben levé Budadrsi t
a varos nyugali iranyu kozati forgalmanak a kivezeldje az M1-es es M7-es autdpalyak kozos szakaszara.
Szintén a kerUletben van a Kelenfoldi palyaudvar, mely a fovaros negyedik legforgalmasabb vasutallomasa.

2.2 Kozvetien kornyezet, megkdzelithetéséy:

Az ertekelt ingatian & kerdlet déli részén, az Egér Gt melletti Madaras utcaban talaihatd, amely a Bacsalmas
utca Egeér Gton tdli folytatasa (tulajdoni lapra a Bacsalmas uica van bejegyezve).

Az Andor ulcaidl kifele folytatdlagosan megépitet kétszer ket savos, eredetileg Dél-budai tehermentesitd
utként nevezell Egeér (t, a délbudai varosrész nyugati irany( forgalmat vezeti ki egészen az M1 és M7
autopalyak bevezeld szakaszaig.

A csaladi hazas, llletve telepszeri kormnyezetben talalhatd ingatian gépkocsival joI megkdzelitheto,
tomegkozlekedés tekintetében az Andor utcaban kdzlekedd 58, 153 szamui buszokkal, illetve a kissé tavolab
Ieévd Tétenyi Uton kozlekedd 7, 114, 153, 213, 214 szami autdbuszokkal érhetd el.

2.3 Gazdasagi kérnyezet

A kerulet kivalo foldrajzi, kdziekedési és infrastrukturdlis adottsagai, az autopalyak bevezetd szakaszanak
kdzelsége szamos - koztuk tébb nemzetkdzi hirl - ipari, kereskedelmi, irodai, oktatasi tevékenységet véqzo
cég megtelepedesét eredményezte.

2.4 Ingatlan-nyilvantartési és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1119 Budapest XI. ker., Madaras u.

Az ingatian fulajdoni fap szerinticime: 1119 Budapest XI. ker., Bacsalmés u.

Helyrajzi szama: 4387712

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: ~ Budapest Févaros Onkorményzat, 11~
Megnevezése: Kivett beépitetlen terulet

Funkcio a valésagban: H Ures telek

Telek alapteriilete: e oo

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, széliegy: A 43877 hrsz.-li ingatlan megosztasabol keletkezett

2.5 Azingatlan jellemz6i

A telek ismertetése L ek
_Beépitettség:  beépitetlen

Telek alakja: haromszdg alaku N ) - .
Domborzat: IR -
Novényzet: fakkal siir(in bendtt teriilet - .
Kerités, bejarat: keritetlen, szabadon &tjarhaté telek - 5
_Kozmivek: __  nincs, az utcaban az 6sszes kbzmd megtalalhatd
_Komnyezet:  a telek melletti nagyforgalmi Egér Ut és Andor u. zajhatasat zajveda falak csokkentik
Egyéb: csonkatelek, 6nalloan, gazdasagosan nem beépithetd, a szomszédos Madaras u. 3.

szam alatti haz tarqyi telek oldalhatarara épilt
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Vagyonértekelés Budapest XI., Madaras u. (Bacsalmas u.), 43877/2 hrsz.-0 telek

Beépitési mutatok a Budapest XI. ker. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzata szerint:

L5-XI
Kertvarosias lakoterilet

37. § (1) Az épitési Gvezet szabalyozasi hatarértéke!:

9. sz. tablazat

/ Szint-

Beépités Epitménymagassag Terepszint |  terlleti

Kialakii- | Legkisebb meg- Zoldfelilet alatti mutato

Ovezet hatd telek- Beépitési | engedett Al legkisebb | beepites meg-
jele legkisedb | szélesség mad Leg- merteke engedett
leleklerblet legnagyob | Legkisebb | nagyobb legnagyob | legnagyob
b mértéke b mértéke | b mértéke

L5-XI 1000 m2 16m SZ, 20% - 7.5m 65% 35% 05
(14 m) (O, IKR)

(2) Eplletben kereskedelmi célii brutto szintteriilete legfeljebb 200 m2 lehet
(3) Egy éplilet brutté alapteriilete legfeliebb 300 m2 lehet.
KSZT terviap

A vizsgalt telek Gvezeli besorolasa: kertvarosias lakéteriilet (KSZT szerint: L5-Xi)

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvichu
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\Vagyonertékelés Budapest XI., Madaras u. (Bacsalmas u.), 43877/2 hrsz.-( telek

2.6 SWOT analizis

Jg erosségek | gyengeségek
e szomszedos lelekkel sszevonhato | e Kkis teriiletdi, onalloan gazdasagosan nem
beépithetd csonkatelek

e haromszog alaki
o atelek melleti Egér at illetve Andor utca

) zajnatasa L4

__lehetdségek e veszélyek
e 3 szomszédos lakoingatlan tulajdonosanak e adotisagai miatt korlatozott vevokdrben
megkeresése értekesithetd  (felichetden csak &

1 szomszedos ingatlan tulajdonosanak)

Erosségek: belsd tenyezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovoben, es iehet ra befolyas, hogy meg jobb legyen.

Gyengeségek: bels tenyezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiisd tenyezok: olyan adottségok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatiuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kiilsd tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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Vagyonértékelés Budapest XI., Madaras u. (Bacsalmas u.), 43877/2 hrsz.-0 telek

3. AZ ERTEKELES SORAN ALAKALMAZOTT MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adottingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutatd
vevO és egy hajlandésagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fuggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozotlan, korlltekintden, kenyszer nélkdl jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés 2 TEGOVA éltal javasolt madszernek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
kesziilt. Magyarorszagon az ingatlanériékelés modszereit a termdfoldnek nem mindsulé ingatianok
hitelbiztositéki ériékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (Vill.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(V1. 1.) PM rendelet szabalyozza.

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

Az Gsszehasonlitd adaiok elemzesen alapulo értékelés elsdsorban méar megtértént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti tgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre val kiterjesziésével,
osszehasonlitasaval torienik.

A modszer f3 lepései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapértek meghatarozasa.
Ertékmcédosito tényezok meghatarozasa, elemzése.
A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitasa.
Vegs6 éntek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

B B LD i

e Az 0sszehasonlitd vizsgalatokal egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ghol 2 foldrajzi elhelyezkedes és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal, Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szelso értékeket az elemzés soran-figyelmen kival kell hagyni.

eAz elemzeskor az értékelonek az osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismemie, és ezeket egyenkeént kell a targyi ingatlanhoz hozzamerni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiildnbdzé
ertekformak és jogok kozott korrekeios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvetel arakat az
altalanos forgalmi ado nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapérieket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérGszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhat6ak.

*A vizsgalt ingatian értékének pontosabb meghatarozéasa értékmodositd tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezdkeént csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd veheld fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemzé

Az értékmaodositod tényezdk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miszaki szempontok
C Epitészeti szempontok
C Hasznalati szempontok

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest. Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvichu
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Vagyoneriékelés Budapest XI., Madaras u. (Bacsalmas u.), 43877/2 hrsz.-0 telek

Infrastruktura

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjal

Jogi szemponiok, hatdsagi szabalyozas

o 0 0O

o

oAz értékelesben az értékmodositd tényezok kozul az érigket jelenidsen befolyasolokat fel kell tintetni,
es ha arra lehetdség van, akkor értiékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
ertékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingallan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakuld fajlagos ériék és az
ingatlan merelenek (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egesz ingatlanra vonatkozd osszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanreszenkenti alkalmazasa kiion-kulon is megengedeit. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterulet és 2 felépitmények kilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapl megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdild kiadasok killonbsegébdl (liszta jovedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz ertéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbo
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlité adatokbdl korrekcies tényezok alkalmazésaval
tertletegysegre velitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a berldre at nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbdl adddo atlagos
bevételkiesesl. A szamitott erték az éves tiszla nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékesitesi kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtérlési rataval egyenid.

Kodltségalapl értékelés

A koliségalapu ériekelés lényege, hogy az ingatlan (jra-eldallitasi koltségebd! (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 milasa miatti avulést, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitmenyekhez tartozd foldterulet jelenlegi ériékél. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év8, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A modszer fo lépései.
1. Atelekerték meghatarozasa.
2.  Afelépitmeny ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3.  Awulasok szamitasa.
4. A felepitmeny ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekériékkel valo
Osszegzése.

1. A foldtertlet ériekét annak Ures allapotban valo ériékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kulonleges esetben a hozamszamitason
alapulo modszer szerint

2. A potiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezelek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
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azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potiasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-eldallitasi koltseg.

Az Gjra-elGallitasi koltségen minden ténylegesen felmerild koliséget kell érteni. Ezeket a koltsegeket
a tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghalarozni.

Az éplilet tjra-eldallitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsdepiteszeti elemeket is bele kel
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitas! koltség altalanos forgalmi adot nem tartaimazhat.

Az ingatlan megeépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti ertekébdl indexalassal
levezelelt Ojra-eldallitasi ertek csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll készilt €l, és ha a bekertiiési koltsegekat megbizhatoan dokumentaitak.

3. Azavulas azidé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 5 eleme: 2 fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kérnyezeli avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujre-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredmenydl
a koliségalapon szémitott forgalmi ertek.

4. ERTEKELES

Jelen ériekelesben a piaci sszehasontité modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1 Forgalmi érték meghatarozésa

Osszehesonlitassal torténd szamitasainkban két kinlati és egy lezarult értékesitésbsl szarmazo adatot
hasznaltunk fel.

A kinalal korrekcidval modositott és a realizalt arakbal kiszamitottuk az ingatlanok telekteriileteire esé fajlagos
értekekel, melyeket a korrekcios tenyezOkke! modositottunk.

Az Osszehasonlitassal torténd erickmeghatarozas soran figyelembe velt korrekcios tényezdk az
elhelyezkedés, a2 kozlekedés — megkozelithetdség, a telek beépithetdsege, mérete, alakja, domborzati
viszonyal, a kozmivesitettség és egyeb az értekesitést korlatozo tényez0. A korrekcids szempontok kozdl
kiemeljik, hogy az osszehasonlitd adatokkal ellentétben targyi telek kis teriilete és alakja miatt onmagaban
gazdasagosan nem beépitheld, ami az ingatlan ériékét jelentdsen csokkenti. Az értékelt telek keleti hatéra a
szomszedos, 43876 hrsz.-0 ingatlanon 1évo, oldalhatarra épitett 1akohaz falsikjanak vonalaban van, igy 2
szomszedos ingatlan lulajdosonak érdekében alihat a telek megvélele. A részletes szémitasokat az alabbi
tablazat tartaimazza
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Azingatlan forgalmi értekének meghatirozisa piaci Gsszshasonlitd médszerrel

Megnevezés 1. 2. 3,

X Bpest X1. ker.,, Madaras u o g ool 4 "
Ingatian cimek (Bicsalmas u ), hrsz.: 4367712 Bp X Verbénau 22 Bp X Marokszedd u 20 Bp Xl Andoru 52/A
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalat adat kinalati adat redlizalt adat
Adat dauma 2018 julus 2018 jolive 2018. julius

s 3 A ker Onkomanyzat aital 2017-

i gatfar " f k| e " S g B
Adat forrasa g ¥e CERAL SLYersts ben énékesitet telek
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Bruttd kinalali / reaiizalt ar (Ft) 51800 000 Ft 49 890 000 Ft 31750 CO0 Ft
Nektd kindlati | realizalt ar (Ft) 40 G866 142 Ft 29291 339 Ft 25000 000 Ft
Az 1. és 2 oszlopban a kinalat
Kinalat miat korigal nektd ar (F1) | komekcio: -10% a 3 oszlopban 36 779 528 FI 35 362 205 Ft 25 600 000 Ft
az arndex +2 4%

Telek teriilete [m?) 108 m2 sG2m2 547 m2 206 m2
Fajlagos ar (F¥m?) 55444 Ft 64 648 Ft B3 660 Ft

Szoveges lelras

A ¥l Andor utcabol leagazo
naqyforgalmi Egér ut mellett
levd, haromszdg alaky,
lzkadvezet besormids

Kelerfold déii részén, csalédi
hazas meligkutcdban, teglatap
alaku sik lakobvazal ilsk kb

Kelenvolgyi csaladi hazas
mellekulcaban teglalap alaku,
enyhen lzjtds res lakodvezeld

Kelenfdldan, furgaimas

mellett levd sk, kis meeld,
teglalap alaki lzkdtverzel

ot

8 ndd epllete! §

beépiteien csonkatslek 100 m2-es bonkenda epuiette lelek samkieiek
Entakmodositd tényezdk
Keriifeten beliili elhelyezkedés | N9¥/0rgaimu Andor es Egérut kevésbé o Kevesbé jo hasonls

mellatt lévo telek

[Komekcio ménake g 5% 5% 0%
Telek mérete 108 m2 nagyobb nagyabb kissé nagyobb
Komekcio ménéke 10% 10% %
Telek alakja haromszag alaky kedvezdbb kedvezobb kedvezdbb
Komakcio mergke -10% 0% -10%

Ange

L5-Xl 6vezat, beépithe!dsag 20%

L5-Xl dvezet beepithetnség 20%

Lk-1-X103 dvezet,

e L5l dvezel beépihetisdg 20% N e
ey (szint mulzté 05) (szint mutato 0.5) (szin. mutato 0.5 bee"'ﬂ’;ﬁ;‘é 13“‘]}“ v
U % 0%

Komekcid merigke

infrastruktura

elken nincs. kdzmivek az

telken nincs, kdzmivek az utcaban

vz, villany, gaz, csatoma az

telken nincs, kdzmivek az

{kdzm{eliatotsdg) utcaban utcaban uicaban
Komekcio méngke % -5% 0%
Bontandd épiilet rincs van, kb 90 m2 nincs nincs
Komekcio mérteks ™ 3% s 1 0%
A telek kis alaptenifete miait

lakiepiiettel gazdasagosan nem
- . o = eépitheld, de a szomszédos " ;
Ertékesitést korlatozd ténye2d b&:,e‘c ; "?U : e nincs nifcs nincs

lakdingatian rés lehetséges a

lelekegyesite lorténd
hasznositas = o

Homekeio meréke -35% -35%
_K'orrekc_ro a vizsgdlt ingatlanhoz 27 a5, 50%
viszonyitva:
Komigalt failagos lelekar IFL!‘;“.] 43 875 47 774 42021 41 B30
Komigalt ar (FY) 4738 503 fajlagos nm &r x lelek terdlets
Az ingatian nettd forgalmi értéke, kerekitve: 4 700 000 Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest XI., Madaras utcaban (a tulajdoni lap szerint a Bacsalmas utcaban) lévo, 43877/2
hrsz.-U, kivett beépitetlen terilet megnevezésii, Budapest Févarosi Onkormanyzat 1/1 aranyl tulajdonat
képez@ ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat, a piaci 6sszehasonlitd médszer alkalmazasaval. Fentiek
alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 4 700 000 Ft + afa,
azaz négymillio-hétszazezer forint + afa

Az ingatian fajlagos forgalmi értéke, kerekitve: 43 500 Ft/m? + éfa,
azaz negyvenharomezer-6tszaz forint/m- + afa

A meghatarozott érték az ingatlen per-, teher- és igénymentes aliapotara vonatkozik.

Budapest, 2018.07.23, Budapest FSvéros Vagyonkezelé Kdzpont
Zartkdr(en Mk3d5 Részvénytirsasag
yi = 2,
l(f‘g <‘“~( ffﬂc'_;g;—ﬂmq" =
Méricz Istvan ~ Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-ériekeld igazsagugyl ingatlan-értékbecslési szakérto
eng. szam.: 01380/19%4 ) ~ , eng.szam.; IM 9629/2011

A / ( ’1.IfL
Fekeshézy Attila’
Ingatlan eriékelési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK
Felhasznalas

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

A vagyoneértekelés vagy méasolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapesolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatoan alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemeélyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas forméajan keresztil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott ertékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznaihatok fel.

Jogi koriilmények
Jogi termeszetl tigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kdtelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adatairz, s a megbizotol kapott
informéciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelek
és énekesithetdk es nincsenck olyan megkétések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacszk az ériekelés méaskent nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem vegezitnk teriletmérést, féldmérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizo adatszoigaltatdsén és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diegnosziikal méreseket, illetve éplletfizikai €s talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezie a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozasan ilimen&en nem végeztink. Az ingatlan
forgalomkepességének jogi eredetl korlatozotisagard! a tulajdoni iapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekert feleldsséget nem vallalunk.

A kdryezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezie a megbizas targyat, a témaban szakertét nem vontunk
be, tovabba a tulgjdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastol valo fiigoés

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

Szokasostol elteré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljami.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek elirasai es a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél érdekében
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Felhasznalt adatok

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

Ténykent kezelt, mas értékeld/szakérd altal készitelt ertékelés/szakvélemeny, tényeket, véleményeket es
kdvetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodd hibakért feleldsséget nem valialunk.

Felel6sséqg kizarasa

Az értekeles targyi ingatlan tulajdonjogat értckeli, es a helyszini szemle soran tapasztalt ailapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést koveiben bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kornyezetl korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlés, mlszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélklli épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasocljak, felelésséget nem valialunk.

Reijtett hibak
Reitett hibakert felelosseget nem vélialunk.

Ertékeli fiiggetienség, objektivitas

Az érigkeloknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyésolja. Az ériekelés minden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak becsult érteket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elado kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
Az ériekelés az értekbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatarozot! ériékek kizaralag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazoti feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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MELLEKLETEK
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Tulajdoni lapok

vern hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budypest Foviroz Z-:-a-'r:.'\n'\.h‘ r#ala NI Feruleti Hivatala
Budipect, X1, Budafolu vt 53 1519 Budapest, Bt 415 Oddals 11
Nem bitekes tulajchni kp - Teljes miselat
hegrendetés sedm: 8000604/294929:29 13

2018, 06, 21
FUDAPEST XI.¥EE. SERRROE & 58

Reltarulat 43377 IE:‘ holyrajzi szdin
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Térképmasolatok
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A taddepomzelyt a hindict mezelSs) naper meyezvesd az mesthn syvivantamasy terkepr adatbaz: tamalsaval
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Az ingatlanokra vonatkozo szabalyozas

Budapest Fovaros teleplilesszerkezeti terve (TSZT)

Az ériékelt ingatian TSZT szerinti vezeti besorolasa: Lk-1
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Képek
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