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VAGYONERTEKELES Budapest XIII. ker., Hajokovacs u. (Hrsz.: 25910/3)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZET6I OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest Xl ker., Hajokovacs utca 25910/3 hrsz.-u ingatlan 15 m2-es részének forgalmi érték
meghatarozasa telekalakitassal egybekotott adasvétel érdekeben.

Elvégeztiik targyi ingatlanrészek ertékelését és megéllapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai
Megbizo: Fepolgz'armesterl Hivatal Vagyongazdalkodasi
FOosztalya
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2021.03.05.
VRPN telekalakitassal ~ egybekotott — értékesitési  szandék
Az értékelés célja: erdekében
Helyszini szemle idpontja: 2021.01.25.
Alkalmazott médszerek: piaci dsszehasonlitd mddszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatok (Hrsz.: 25910/3)
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: kivett kdztertilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: kézut

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XIII. ker., Hajokovécs utca
Az ingatlan helyrajzi szama: 25910/3

Telek terlilete: 1589 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Ertékelt ingatlanrész: 15 m2

Megjegyzés: a telek terlilete valtozas utan 1574 m?lesz.

Az értékelés megéllapitasai, eredménye:

Az ingatlanrész forgalmi értéke Ln-3/2Sz-3 3030 000 Ft + afa,

ovezetben, kerekitve: azaz Harommillié-harmincezer forint + &fa
Fajlagos érték 15 m? teriiletre vetitve, 202 000 Ft/m? + afa,

kerekitve: azaz Kétszazkettéezer forint/m2 + afa

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

Az értekelés csak egységes egészkent kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értekelésben szereplé részadatok 6néalléan nem hasznélhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

A Budapest XIll. keriilet Danubius utca ~ Hajokovécs utca — Turdc utca altal hatarolt teriiletre tervezett iroda,
kereskedelmi, szolgaltatd és lakas célu épuletek megvaldsitaséra iranyulé beruhazas elékészitése érdekében
folyamatban van az érintett ingatlanok telekalakitasa, a vonatkozo Keriileti Szabalyozasi Tervnek megfelelGen.

A telekalakitas érinti a Budapest Févaros Onkormanyzata tulajdonaban lévs 25910/3 kivett kozteriilet
megnevezésii ingatlant, mely a 26910/5 hrsz.-U ingatlannal egyitt a természetben a Hajokovacs utca néven
ismert utcat képezik.
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VAGYONERTEKELES Budapest XIllI. ker., Hajokovacs u. (Hrsz.: 25910/3)

A telekalakitas soran a Budapest Févaros Onkormanyzata tulajdonaban Iévé 25910/3 hrsz.-u ingatlanbél a
Danubius utca €s a Hajokovacs utca sarkanal egy kis haromszog alaku teriiletrész, a T-90980 sz. véltozasi
vézrajz szerinti 15 m? teriilet a tarsasagi tulajdonban lévé 25904/26 hrsz.-(, kivett beépitetlen terlilethez keriil
hozzacsatolasra. Ertékbecslésiinkben ennek a 15 m2es teriiletnek hataroztuk meg a forgalmi értékét a
véltozés utani, vagyis az érvényben 1év KESZ szerinti Ln-3/ZSz-3 épitési vezeti besorolas alapjan.

Budapest, 2021.03.05.

\
{ F6varos Va9V°“Keze‘° ‘r(:az::gn
8/0 s o Wiikod6 RE gavenyid % i\
rtkorue enorlzte
Sedtér Agnes eményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékelé ingatlan-ertékbecslési szakérté
Névjegyzéksz.: 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XIIl. ker., Hajokovécs u. (Hrsz.: 25910/3)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

Fopolgérmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan
meghatarozott részének forgalmi érték meghatarozasaval telekalakitassal egybekotott adasvéte! érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciék
Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, valtozasi vazrajzot (zaradékolt)
Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettiik az ingatlanrész természetes és fizikai
jellemzéit, allapotat, értékbefolyasol6 adottsagait.

2. AZINGATLANRESZEK RESZLETES ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kbrnyezet

Budapest XIll. kerlilete Budapest févaros egyik keriilete a pesti oldalon. Az Angyalfdld, Géncz Arpad
varoskézpont, Ujlipotvaros, Vizafogd varosrészekbdl és a Népsziget déli részébdl allé kerlilet jo kozlekedésnek
koszonhetben viszonylag gyorsan a kereskedelem és szolgaltatas vette at a vezeté szerepet és mara a févaros
egyik leggyorsabban fejlédé kertiletévé valt.

A hozza tartoz6 Ujlipotvéros déli részének szazadeleji épitészete jelentds turisztikai vonzerét jelent, a keriilet
k6zépso régiojaban pedig kézintézmények sora rendezte be székhelyét. 2013-ig a Margit-sziget is a keriilet
része volt, 2013 juniusaban kdzvetlenil Budapest 6nkormanyzatanak igazgatasa ala kertilt.

Az Ujpesti-3bolben tortént ingatlanfejlesztés soran mintegy 300 ezer négyzetméter kerllt beépitésre, 3500-
4000 uj lakas kialakitasaval. A Marina Part kdzvetlenil a Duna partjan helyezkedik el. A Marina Part a Rakos
Patak északi torkolatatél egészen a Duna Plazaig tart, a Vaci Gt szomszédsagaban éplilt.

A Duna kozelsége és a Vi uti irodafolyos6 munkaerdpiaci igénye vonzza ide azokat, akik lakasvasarlas el6tt
alinak. A kérnyék rendezett, az utburkolatok és a jardak jo mindségliek. Az utcakat zéldfellilet szegélyezi,
azonban nagyobb parkositott terilletek jelenleg még nincsenek kialakitva.

A vizparti lakasok iranti keresletet t6bb beruhdzé is megprébalja kielégiteni, és az Uj beruhazasok esetében
tobbnyire mar az arvizvédelmet is szem elétt tartjak. Az ingatlanfejlesztok a gatépitések helyett altalaban
megemelik a terlilet szintjét, ezt tette az Autoker Holding is a Marina-part beépitése el6tt: a telek szintje a
mértékadd arvizszintet mintegy 130 centivel haladja meg. Ennek koszonhetéen egy esetleges
vizszintemelkedés nem érinti az épiileteket.

Az értékelt ingatlanrész a Vizafogd varosrészben helyezkedik el, a Danubius utca — Hajékovacs utca — Turc
utca altal hatarolt teriileten. A mar meglévd Marina Part Lakopark szomszédsagaban 1év6 épitési teriiletre
iroda, kereskedelmi, szolgaltatd és lakas céli éplletek megvalésitasara iranyulé beruhazas van tervben.
Emlitett beruhdzas elbkészitése miatt tervezik az érintett ingatlanok telekalakitasat, a vonatkozd Keriileti
Szabalyozasi Tervnek megfelelden. A terilletrendezés a Budapest Févaros Onkormanyzata tulajdonaban 1évd
25910/3 hrsz.-0 Kt-kk kdzlekedési teriilet (Hajokovacs utca) terliletének 15 m2-rel valo csokkenését és a
25904/26 hrsz.-0 Ln-3/2S5z-3 épitési Gvezeti telek teriiletének 15 m2-rel valé ndvelését eredményezi.

Megkozelitése: A Hajokovacs utca gépjarmiivel megkozelithetd a Vaci it irdnyabdl vagy a Carl Lutz rakpart
— Vizafogé utca felél. Témegkézlekedéssel pedig a Gyongydsi utcai M3 metromegalld 500 méterre érhetd el.
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VAGYONERTEKELES Budapest XIII. ker., Hajokovacs u. (Hrsz.: 25910/3)

fot6: Marina sétany

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetheni cime: Budapest XIII. ker., Hajokovacs utca
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XIII. ker., Hajékovécs utca
Helyrajzi szama: 25910/3

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: kivett kdzterilet

Funkcié a valésagban: kozut

Telek alapteriilete: 1589 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, széljegy: -

Megjegyzés: a telek terlilete valtozas utan 1574 m2iesz.

2.3 Azingatlan jellemzdi

A telek (Hajokovacs utca) ismertetése

Beépitettség: nincs beépitve

Telek alakja: nem szabalyos, hossz(, keskeny (ut)

Domborzat: sik

Novényzet: aszfaltozott Ut, flives, murvas szegéllyel és jardaval
Kerités: nincs
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VAGYONERTEKELES Budapest XIlI. ker., Hajokovacs u. (Hrsz.: 256910/3)

Parkolas: 4t mentén

Ovezeti jelenleg Kt-kk kozlekedési teriilet, hozzacsatolas utan: Ln-3/2Sz-3 épitési 6vezetti lesz
besorolas:

Kézmiivek: minden kdzmii - viz, villany, gaz, csatorna — a Hajokovacs utcaban megtalalhaté (id.

A 25910/3 hrsz.-0 Kt-kk kdzlekedesi teriiletek Gvezetben 1évé ingatlanbél egy kis haromszdg alaki 15 m?2
nagysagu telekrész hozzacsatolasra keriil a 25904/26 hrsz.-U ingatlanhoz. Megallapitottuk a telekrész
forgalmi értékét a hozzacsatolas utani Ln-3/2Sz-3 épitési 6vezet szerint.
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VAGYONERTEKELES Budapest XIlI. ker., Hajokovacs u. (Hrsz.: 25910/3)

\ 5

25830/14 ; 250124

i,
Budapest Fvaros XIll. Kerlileti Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 19/2016. (XI. 15.)
onkormanyzati rendelete

A /
11 Megallapitotta: Budapest Févaros XIII. K
Onkormanyzati rendelete 32. § (1), 1. melléklet. Hatalyos: 2020. VI. 15-tol.

Jelmagyarazat:
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VAGYONERTEKELES

Budapest XIII. ker., Hajokovacs u. (Hrsz.: 25910/3)

KOTELEZO SZABALYOZASI ELEM

E szabalyozas vonal

|7~—1 kotelezd megszuntels je!

az épités helye &3 mbdja a telken

elbirastdl eltérd épitési hatdrvonal, vagy épités: hely
{egyéb telepltésre vonatkozd eiblrasok (wg_)elembevélelével)

[- v« a4 epiteshatirvonal

apités hely lerepsnt felell s bedpithetd 1ésae

= "N oz épités hely cgyéb cidirdssal ittt séaze,
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- max. ...% ardnyban
- mn ..miclett
- max. PM.. m parkdnymagassaqqal, vagy
max EM..m épUicimagassdggal, vogy
max. ELP...m legmagasabb ponttal
- Fe ... suntezémmal

- § kuegéazitS-clSiras figyelembevéiclével
tplhets e

z0idfeldlel Ktesitése és helye

] _-n_ _,'-;} elsdtendd zoldlelulel mun % ardnyban telesériékil
MR 2ifelolst alakitandd ki

i
K_..

'";‘t méasodrendii 2idfelilel mun % ardnyban teljesértéki

0 zouielulet vagy letdkerl 20kdletd alakitands ki

i elsdimasodrendd 20idielulet kozhasanalati része

7
:/27/ //:7 hiromszintes nményéllunény

TAJEKOZTATO ELEM

| kerutet jelentdségQ kozlekedés: terviet (Kt-kk)

3. melléklet a 19/2016. (XI. 15.) onkormdnvzati rendelethez’?

AZ EPITESI OVEZETEK ES AZ OVEZETEK PARAMETEREIT

MEGHATAROZO TABLAZATOK
A B cil o E | . 6 | H 1 J
1 atelek a kialakithato a telek megengedett legnagyobb atelek az épillet
teriiletfelhasznalasi | beépitési telek megengedett|  megengedett
Kategéria megengedett legnagyobb
legkisebb beépitési
2 Ln-3 médja/ bedpitettsége szintierdleti legkisebb magassiga
mutatdia
3| épitési Svezet jele | az épiilet széles- | terep- | terepszint parkolasi | zdldfelisleti 4. melleklet
elhelyezés|terillete| sége | szint alatt altalinos arinya szerint
felett
médija (m3) | (m) (L) (%) m¥m?) | (m¥'m?) (o)
7 Ln.3/ZSz-3 Sz 600 18 60 70 3 2 30 éplletmagassig
65s | 100G |+0.25§
TOF$
S| kizirdlag saroktelek esetén alkalmazhato merték
1
b
F, F+1| kizirolag Foldszint, Foldszint + I emelat
1
6
§] eloirisban foglalt feltétel esetén
2 kialakult llapot
1

12 Megallapitotta: Budapest Févaros XIII. Keralet Onkormanyzat Képviselo-testiiletenek 19/2020. (V. 28))
onkormanyzati rendelete 32. § (4). 4. mellékler Hatalyos: 2020. VL 15-tal.
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VAGYONERTEKELES Budapest XlI. ker., Hajokovacs u. (Hrsz.: 25910/3)

Az Ln-3 jelii épitési ovezetek eloirasai

(92 Az Lo-3/ZSz-3 jeli épitési Gvezet teriiletén - ha a Szabalyozasi terv vagy a VIL Fejezet
Kiegészito eloirasa maskeént nem rendelkezik -

a) a zartsori €pitési helyen beliil szabadonall6 jelleggel is elhelyezhetok az épiiletek;

b) 0 épiilet

ba) a Szabalyozas: terven meghatirozott épitési helyen a bb) alpont figyelembevételével
Iétesitheto,

bb) telepillésrendezési szerzodés sajitos jogintézmény alkalmazisival érintett teriileten a témb
egészére vonatkozd beépitési tervvel osszhangban telepitheto;

¢) a telektomb megosztasa esetén

ca) szabadonallo jellegi beépités esetén a terepszint felett. de legalabb az I. emelet felett a
telekhatar mentén az épiiletmagassag felének megfelelé méreni oldalsé tavolsagot kell tartani,
va

flj; a telekhatiron a keretes beépités . B” tipusanak szabalyait kell alkalmazni az épiiletek
csatlakozasa esetén. a foldszinten és legfeljebb az I emeleti szinteken:

d) foldszinh kialakitas

da) a foldszinten az utca felé lakas nem létesitheto.

db) foldszinh teremgarazs 1étesitése soran az épiilet utcai homlokzata felé a garazsfal tomér
utcai homlokzata nem haladhatja meg a telekszélesség egyharmadat,

dc) a foldszinti beépitési mérték kedvezménye akkor hasznalhato ki. ha a foldszinten az utca
felél legalabb 50% hosszban iizlethelyiség vagy kozhasznilati rendeltetési egység keriil
megvalositasra;

¢) ha a telektdmb hossza meghaladja a 60 métert. akkor az épiiletek foldszint feletti

Osszezarodasat meg kell szakitani
ea} egy. legalabb 1.0-nél nem nagyobb téraranyi és legalabb 16 méter szélességii épiiletkozzel
vagy

eb) a caj alpont szennti oldalsd tavolsag betartisaval a telekhatir mentén:

J) az épillet legmagasabb pontja az épililetmagassag értékénél legfeliebb 7.0 meéterrel lehet
magasabb;

g} az elso lakoszint padiévonala a kozterilet felé

ga) elokert hianyaban a jardaszinttol mérten legalabb 3 méter,

gb) 3.0 méter. vagy a feletti elokertméret esetén a jirdaszinttol mérten legalibb 1,5 méter;

A1) kereskedelmi rendeltetés

ha) az épiiletek foldszintyén és a gyijtdut menti épllettraktusban a foldszinten és az L
emeleten létesitheto.

#b) legnagyobb brutto alapteriilete a 4c) alpont kivételével legfeljebb 4000 négvzetméter,

#ic) brutto alapteriilete lakoépiiletben legfeljebb 1000 négyzetmeéter lehet;

i) a személygépjarmmivek telken beliilli elhelyezése mélygarazsban vagy foldszinti
teremgarazsban torténhet, felszini parkolé nem létesitheto;

J#*¥ a Cserhalom utca melletti és a Cserhalom utcarol kiszolgalt tombokben fekvo telkek
esetében 0.25 altalinos szintteriileti mutaté kedvezmény alkalmazando. amennyiben a tavvezeték
foldkabeles kivaltasa a fejlesztés terhére torténik a Cserhalom utca szakaszan;

&)** a Cserhalom ufca Csavargyar utca €s Rikos-patak kozotti szakasza mentén az épiiletek
sarkait6] szamitott 30 méter hosszon az épiilet legmagasabb pontia elérheti a 31 métert.
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VAGYONERTEKELES Budapest XIII. ker., Hajokovacs u. (Hrsz.: 25910/3)

2.4 SWOT analizis az épitési telekre vonatkozdan

erésségek gyengeségek
e Duna, Marina part kdzelsége e parkolas kozterilleten korlatozott szamban
lehetséges
o ¢épitkezések miatti por és
zajszennyezettség
lehetéségek veszélyek
e Vaci uti irodak munkavallaiéi miatt igény van o zsufolt lakdparkok
a kornyéken épiil6 lakasokra

Erésségek: belsé tényez6k: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: bels6 tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ré befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendé terlleteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiils6 tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyésolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kiils6 tényezOk: olyan korlatok, negativ tényez8k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatd
vevé és egy hajlanddsagot mutatd eladd kdz6tt megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintden, kényszer nélkul jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a term6féldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kbzelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Gigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval tortenik.

A modszer 6 lépései

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozésa.

Ertékmodositd tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Sk wn
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oAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalod ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiildnb6z6
értékformak és jogok koz6tt korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

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

*A vizsgaltingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
o0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmddositd tényezdk kdzul az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznélati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kémyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

O O O O 0O O O

o Az értékelésben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositdé hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi ertékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kilén is értékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapy megkdzelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasok kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimélis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok
felnasznélasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezék alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a beérlére at nem harithat6, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansaghél adédé atlagos
bevetelkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtérulési rataval egyenl6.
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Koéltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan UjraelGallitasi koltsegébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldterilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év8, vagy karosodott Iétesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas moédszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatéarozésa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potiasi kéltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitésa.
4. A felépitmény Ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
dsszegzese.

1. A foldterilet értékét annak lres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld moédszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévl szerkezetek
véltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A pbtlasi és az Ujraépitési koltség egyittesen: ljra-el6allitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil§ koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-eléallitasi kdltségébe az épiiletgépészetet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibd! vagy annak kényv szerinti értékebdl indexalassal

levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil készilt el, s ha a bekeriilési kéltségeket megbizhatdéan dokumentaitak.

3. Azavulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az (jra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekertékkel ndvelve adodik eredmenyil a
kéltségalapon szamitott forgalmi erték.
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4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.

4.1 Azingatlanrész értékének meghatarozasa az Ln-3/25z-3 épitési vezet szerint

A 25910/3 hrsz.-0 Kt-kk kbzlekedési teriiletek dvezetben 1év6 ingatlanbdl 15 m? teriiletli haromszog alaku
telekrész, hozzacsatolasra kerlil a 25904/26 hrsz.-i ingatlanhoz. Megbizé kérésére megallapitottuk a telekrész
piaci ertekét az Ln-3/ZSz-3 épitési Ovezet szerint. Az ingatlan értékének meghatarozasara a piaci
osszehasonlitd modszert alkaimaztuk. Tranzakciés adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati
adatokat hasznaltunk. Az 6sszehasonlitas soran figyelembe vettiik az ingatlan elhelyezkedését, a kozlekedést,
az Ovezeti besorolasat, beépithetéségét, a bontandd éplileteket és egyéb korrekcids tényezét a kovetkezd

tablazat szerint:

16 m2 telekrész forgaimi érték meghatarozasa az Ln-3/ZSz-3 éptési Svezet szerint piaci 6sszehasonlitd modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3
. Xiil. Vizatogo, Xill. Angyatiold, Xlll. Angyatkid, XH. Angyatiold,
Ingatian cimek Hapkovacs uxa Jasz ua 56. Dolmany u Kucsma u. 7.
Adat datuma 2021. februar 2021. februar 2021. februar
Adat forrasa ingatan.com/29211326 ingadan.conv29140742 ingatan com/32035123
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Nettd kinalati ar (Ft) 295 000 000 Ft 325 000 000 Ft 288 000 000 Ft
Kinalat miat korngal ar (FY) R "°’_’f;;": nenche 265 500 000 Ft 202 500 000 Ft 259 200 000 Ft
Telekrész teriiets (m’) 15 m2 1287 m2 1545 m2 1475 m2
Fajlagos ar (Ftm?) 206 294 189 320 175729
Hapokovacs ucaneventsment | 45-S0lakisostarsash® | 5 upmgues 1n2ic2 | Gssoidemives Ln-2/C-1
kozZerilet, melynek kis része, |épiesére alkaimas, Ln-2B-11| . Ese SO e e
L1 " éphisi Gvezetl, zarson epiesi ovezetl, Zarsorlh
Safveges leiras 14 m2 a telekalakitis soran Gvezetl, zarsoni keretes g P
e e keretes beépésii telek, Keretes beépadsi,
Ln-3/Z5z-3 éphési Gvezebe | beépiési Gss2kbzmives bontandb fokiszintes épiieted s telek
kerl telek, bontangd 2 db épiliete! I
Ertékmodosito tényezok
Vi b / Marina Duna
Ethetyezkedés ot = pak Angyalioid Angyatiid Angyatiid
Korrekcid méreke . 5% 5% 5%
Koziekedés jo i ] B
Korrekaid méréke 0% 0% 0%
Infrastruktura Kiépie? kozmii racsatakozasi . el =
(kozmilellitotts3q) lohetSsqrdl nincs g osszkbzmilives 0sszkozmiives dsszkoemiives
Korrekod -8% -8% -8%
Ovezetl besorolas Ln-3/252-3 Ln-2/8-11 Ln-2/C-2 Ln-2/C-1
Korrekad méréke 0% 0% 0%
Beépithetdség, szint term.: 65%; 3 m2/m2 609%; 2,75 m2/m2 5096, 2,25 m2/m2 509; 2,50 m2/m2
Korrekod mértéke 5% 10% 10%
Bontandb épilet Rines van van nines
Korrekod ménéke 5% 2% 0%
Egyéb nincs nincs nincs panoriméas
Korrekcio méngke 0% 0% -5%
Komekcid a vizsgalt
ingatianhoz viszonyitva L - 2.
Korrigét tajagos ar (Fym?) 202112 220734 206 359 179 243
16 m2 telekrész forgalmi 2
igne 3030000 |faj :
értéke, kerekitve (Ft) fajlagos m* ar x telek alaptenilet
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest Xlll. ker., Hajokovacs utca 25910/3 hrsz.-u ingatlan 15 m2 ingatlanrészének forgalmi
érték meghatarozasat piaci 6sszehasonlito mddszert alkalmazva.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlanrész forgaimi értéke Ln-3/25z-3 3030 000 Ft + afa,

Ovezetben, kerekitve: azaz Harommillio-harmincezer forint + afa
Fajlagos érték 15 m2 teriiletre vetitve, 202 000 Ft/m2 + afa,

kerekitve: azaz Kétszazkettdezer forint/m? + afa

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

Budapest, 2021.03.05.

%/0 >st Foévaros Vagyonkezelo Kozpont
rtkériien Mukodo REBSH %
Seotér Agnes emeényi Krisztina

ingatlanvagyon-értékel ingatlan-értékbecslési szakérté
Névjegyzéksz.: 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011
% /
Fekéshazy Attila
Ingatlan ertékbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznélas

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

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

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

Jogi kdriilmények

Jogi természetii lgyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizo6tdl kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és ertékesithetdk €s nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, féldmérést, az értékelésben talalhatéd alapadatok a
megbizd adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztlink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozasan tdlmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken talmenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabbé a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megéllapitasanal ezt a
tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastél valo fiiggés

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

Szokasostd! eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljamni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

1.2. pontban felsorolt, felhasznalt informéaciék valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacid kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznélasabol adodé hibakeért feleldsséget nem vallalunk.

Feleldsséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontéas,
gazdasagi-erkolcsi avulads, gazdaségi-kdrnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozés, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

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

Az értékel6knek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és elado kdzti alku soran alakulhat ki.

’

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatdl szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Tulajdoni lap
25910/3 hrsz.

Page 1 of 1
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2021.01.35, 2021.01.25.

Danubius utca Hajokovacs utca

2021.01.25.
Danubius utca — Hajokovécs utca sarkan a kiszabalyozasra keriild 15 m2 nagysagu telekrész






