Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B20A044

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON ERTEKTANUSITVANY

hrsz.: 39980/2 (=5

2020.03.05

1148 Budapest, Csernyus utca 71. szam alatti, 39980/2 hrsz.-i
beépitetlen terilet piaci forgalmi értékérdl

Budapest, 2020.03.06.

Az értékelés két eredeti példanyban kész(ilt, ami példanyonként egy el6lapot és 3 szamozott oldalt
tartalmaz, valamint a mellékleteket.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Csernyus utca 71. hrsz.: 39980/2

TARTALOMJEGYZEK

MELLEKLETEK
Tulajdoni lap

Térképmasolat

Szamitasok

1013 Budapest, Attila tit 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Csernyus utca 71. hrsz.; 39980/2

ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. 2019. majus 15-i fordulénappal Ingatlanvagyon-értékelést készitett a Budapest XIV. ker.,
Csernyus utca 71.szam alatti, 39980/2 hrsz.-U, Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezé, kivett
beépitetlen tertilet megnevezésii ingatlanrdl.

Az értékelés érvényességi ideje lejart, ezért az ingatlanrdl Tarsasagunk aktualizald ingatlanvagyon értékelést
készitett.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2019. majus 15-én készitett értékelés ota eltelt idészak alatt az ingatlan
kornyezetében, allapotéban, az ingatlanpiaci tendenciakban bekdvetkezett valtozasok vizsgélata és azok
figyelembevételével targyi ingatlan aktualis forgalmi értékének meghatarozasa, az ingatlan értékesitése
céljabal.

Az ingatlan vizsgalatat kdvetdé megallapitasaink:

1. Atulajdoni lap adataiban az eléz6 értékelés 6ta nem tortént valtozas.

2. Azingatlan kornyezetében, kialakitasaban, allapotaban az el6z6 értékelés 6ta nem tortént olyan
valtozas, mely az ingatlan forgalmi értékét befolyasolna.

3. Az el6zb értékelésben felhasznalt 6sszehasonlito adatokat elemeztik és Osszevetettiik a jelenleg
nyilvanosan elérheté forrasokb6l szarmazé (internet — pl. az ingatlan.com.) kinalati adatokkal. A
mellékletek kozott talalhato szamitas tartalmazza az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat (j
0sszehasonlitd adatokkal.

OSSZEGZES

Az elvégzett elemzesek alapjan meghataroztuk a Budapest XIV. ker., Csemyus utca 71. szam alatti,
27933/0/A/42 hrsz U, F6varosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képez0, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlan — Ertékelési Bizonyitvanyban szerepld — aktualis piaci forgalmi értékét.

A mellékletek kozott talalhatd szamités tartalmazza a beépitetlen teriilet forgalmi értékének meghatarozasat.

A most meghatarozott érték és a korabbi értékelésben meghatarozott forgalmi érték kozott az eltérés kevesebb
mint 5%, viszont a kerekitések miatt a két érték megegyezik. Ezért a 2019. majus 15-én készitett értékelésben
meghatérozott forgalmi értéket valtozatlanul fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggydzddésiink szerint, az értékelésben foglalt ténymegallapitasok
igazak és helyesek. Az értékelésben szereplé véleményeket és levont kovetkeztetéseket csak az abban
szerepl feltevések és feltételek befolyasoljak.

Az értékelés targyat képezd ingatlanban nincs jelenlegi és varhaté érdekeltségink. Az értékek - melyet az
értékelestnk tartalmaz - kiindul&sul szolgalhatnak az ingatlannal kapcsolatos iizleti targyalasokon.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt érvényes.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Csemyus utca 71. hrsz.: 39980/2

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO
Targy. 1148 Budapest, Csernyus utca 71. szam alatti, 39980/2 hrsz.-i, a Budapest Févaros

Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban |&v, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékelése.
Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az aldbbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2020.03.06.

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési
szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2020.03.05.

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer

Az értékelés célja:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai 435rp

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett beépitetlen terilet
megnevezese:
Az ingatlan fizikai megjelenése: 39980/1 hrsz.-( tarsashaz zart udvaranak része
Az ingatlan nyilvantartsi cime: 1148 Budapest XIV., Csernyus utca 71.
Az ingatlan helyrajzi szama: 39980/2
Ovezeti besorolas FSZKT szerinti: L7 TSZT szerint: Ln-T
KSZT szerinti: L3/3  KESZ szerint: még nem késziilt el
Telek terllete: 156 m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt Ingatlanrész: teljes ingatlan

Az aktualizalassal kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a 2019. majus 15-én készitett értékelésiink ota eltelt idészak alatt - az ingatlan
allapotdban, az ingatlanpiaci tendenciakban - bekovetkezett valtozasok vizsgalata és azok
figyelembevételével targyi ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, az ingatlan értékesitése céljabol.

Az értékelt kis méretli (156 m?) beépitetlen terlilet, jelenleg is a szomszédos (hrsz.: 39980/1) tarsashaz
udvarahoz keritett és azzal egy egységet képez. A telek mérete és sziik utcafronti szélessége (~ 5 m) miatt
onalléan nem beépithetd.

Az aktualizalas soran elemeztik a jelenlegi kinalati arakat.

A valasztékbol a vizsgalt ingatlan kerileten bellli terlleti elhelyezkedése (XIV. ker., Alsérakos), dvezeti
besorolasa alapjan a kornyékbeli, hasonlé adottsagu dsszehasonlitd telek ingatlanok araibél indultunk ki.

A keletkezett adathalmazt atvizsgélva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatianok adatait, melyeknek
fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbdl kiszamitottuk a
beépitetlen telek alapterlletére eso fajlagos értéket, melyet a korrekcios tényez6kkel modositottunk.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Csernyus utca 71. hrsz.: 39980/2

Miutan a kisméret(, dnalléan nem beépithetd foldrészlet alternativ hasznositasara, illetve fejlesztésre nincs
lehet6seg, mert azt csak a szomszédos (hrsz.. 39980/1) ingatlan lakékozosségének all érdekében
megvasarolni, csak korlatozottan értékesithetd. A szamitasainkban kotottvevos értékesités miatt -50%-0s
korrekciot alkalmaztunk

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke 2 580 072 Ft, kerekitve: 2 580 000 Ft + afa
azaz: kétmillié-6tszaznyolcvanezer + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve (a telek alapterliletre vetitve): 16 540 Ft/m? + afa

azaz: tizenhatezer-0tszaznegyven forint/m? + éfa

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

Az Aktualizald Ingatlanvagyon Ertéktanusitvany hat hénapig ervenyes, kesébbi felhasznalasa esetén uj
értékeles készitése indokoll. Jelen Aktualizalé Ingatlanvagyon Ertéktanusitvany a 2019, méjus 15-i
fordulonappal késziilt Ingatlanvagyon értékeléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020.03.06.

o Ellendrizte:
Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont

Zartkorlien Miikods Részvénytarsass |
ey S = . Hpeer ]
= B&gfig @QM@&\,, ——Reményi Kfiszfina

ingatlanvagyon-értékels ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzekszam.: 05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékelési irodavezetd

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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MELLEKLETEK
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali FSosztaly
Budapest, XTIV, Bosnyék tér S. 1590 Budapest, P{ 101 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat

Megrendelés szam: 8000004/79696/2020
2020.03.06
BUDAPEST XIV.KER.
Belterilet 39980/2 helyrajzi szam
1148 PUDAPEST XIV.KER. Csernyus utca 71. "felalvizsgalat alatt"
LRESZ

Foldréazlet terillete valtozaz elétt: 655 (m2) torlé hatarozat:86338/1988/88 .06 .17

Foldrémzlet terillete valtozis eldtt:
1. Az ingatlan adatai:

218 (m2) to6rld hatarozat:300145/1996/96.09.12

kat .t.jov. alosztaly adatok

ter. kat.jov
ha m2 k.fill

alrészlet adatok terilet
mivelési ag/kivett megnevezés/ mia.o ha m2
Kivett beépitetlen terilet V]

O.RESZ
5. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 119965/1991/91.08.21
jogcim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2] bek.
jogallas: tulajdonos
név: FOVAROSI OMKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KBER. VAroshaz utca 9-11.

mMRESZ
WEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovdros Korminyhivatala XIV. Keriileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat
2018.02.01 15:57:15

Helyrajz szam: BUDAPEST XIV.KER. belteriilet 39980/2

Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szim: 9000/840/2018

/]
e

(40057/2)

39968

\_‘\ ‘) ‘.\“ v "(»'
%{Aﬁgos scoftver - PATR-TOPCBASE Tnet Map Interfald

A térképmisolat a kiaddst megeldzd napig megegyezd azingatlan-nyilvédntartdsi térképi adatbdzis tartalmival.



Szamitasok

Atelek forgalmi érték meghatarozésa piaci 6sszehasonlito médszerrel

Megnevezés

1.

2.

3.

Ingatlan cimek

1148 Budapest, Csernyus utca 71.

Budapest, XIV. keriilet,

Budapest, XIV. keriilet, Czobor

Budapest, XIV. keriilet,

hrsz.: 39980/2 Kerékgyartd u. 64. u. Kalocsai u.
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinalaf adat kinala adat kinalati adat
Adat datuma 2020. marcius 2020. marcius 2020. marcius
Adat forrasa ingatlan.com/30438640 ingatlan.com/29926499 ingatlan.com/31216921
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalati bruttd ar (Ff) 64 900 000 Ft 89 000 000 Ft 69 990 000 Ft
Kinalati netté ar (Ft) 51102 362 Ft 70078 740 Ft 55110 236 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar (Ft) -10% 45992 126 Ft 63 070 866 Ft 49599 213 Ft
Telek teriilet (m?) 156 m2 544 m2 668 m2 460 m2
Fajlagos ar (Ft/m?) 84 544 94 417 107 824

Szbdveges leiras

Alsérakoson, szabalyos téglalap
alaku telek, ami dnalléan nem
beépithetd. A szomszédos
tarsashaz udvarahoz hozzakerftett
Nyivantartot régészet lelshelyi
korlatozassal. Kézmiivek az
utcaban.

Alsérakoson, szabalyos
négyszog alaku,
Osszkozmlives épitési sarok
telek, bontandé hazzal, 2
lakéasos tarsashaz épftésére
alkalmas

Alsérakoson, szabalyos
négyszogalaku, 6sszkézmiives,
Ures, épitési telek, 2 lakasos
tarsashaz épitésére alkalmas

Alsérakoson, 6sszkozmives,
szabalyos négyszog alaku,
Ures, épitési telek, 2 lakas
épthetd ra

Ertékmodosito tényezdk

Onallé hasznosithatosag

mérete miatt 6nalléan nem

onalléan hasznosithato,

onalléan hasznosithatd,

onalléan hasznosihatd,

hasznosithatd és nem beépithetd beépithets beépithets beéptthetd
Korrekcio mértéke -25% -25% -25%
Keriileten beliili Alsérakos, zoldovezet, kertvarosi hasonl hasonlé hasonl
elhelyezkedés részen talalhatd
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
tdmegkdzlekedéssel a Fogarasi és
Kozlekedés a Vezér uton kdzlekedd buszokkal, hasonlé hasonlé hasonlé
gépjarmivel jol megkozelithetd
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Parkolési lehetGség kozterileten hasonlé hasonlé hasonlé
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%

Telek alakzat, domborzat,

hosszu, keskeny alaku, sk teriilet,

téglalp alaku, szabalyos, sk

téglalp alaku, szabalyos, sk

téglalap alaku, szabalyos, sk

rendezettség 5,5 mszéles utcafronttal terilet terilet, terdlet,
Korrekcio mértéke -15% -15% -15%
. szabalyozas szerini minimalis
Telek méret Blekmérettriem &riel nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio mértéke -13% -13% -10%
Bontando6 épiilet nincs van nincs nincs
Korrekcio 5% 0% 0%
InTragIUtIES k6zmivek az utcaban Bsszkozmives dsszkozmiives dsszkszmiives
kozmii-ellatottsaq)
Korrekeio -10% -10% -10%
Korlatozasok nyilvantartott régészef leldhely nincs nincs nincs
Korrekcio -5% -5% -5%
Ovezeti besorolas Lk kertvarosi lakédvezef telek lakodvezef telek lakodvezef telek
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
.Korrekcm a V|.zsga|t : -63% -68% -65%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigaltfajlagos ar (Ftm?) 33078 Ft 31281 30214 37739
Kotottvevds értékesités
cdi i -50%
miatti korrekcio
Korrigélt fajlagos &r (Ft/m2) 16 539 Ft
Korrigaltar (FY 2580 072 Ft |fajlagos m’ 4r x telek alapteriilet
A telek nett6 forgalmi 2580 000 Ft

értéke kerekitve (Ft)




Az értékelt ingatlan utcafronti megjelenése Az ingatlan kdrnyezete, Lengyel utca 37. szamu
szomszedos tarsashazzal

Az ingatlan kornyezete, Adria sétany
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