BUDAQ PesST

Budapest Févdros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B19U143

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

1148 Budapest, Csernyus utca 71. szam alatti, 39980/2 hrsz.-u,

a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban lévé,

kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlanrél

Budapest, 2019.05.15.

Az értékelés két eredeti példanyban keszilt, ami példanyonként egy elélapot és 16 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt.
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Csernyus utca 71. hrsz.: 39980/2
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Csernyus utca 71. hrsz.: 39980/2

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: 1148 Budapest, Csernyus utca 71. szam alatti, 39980/2 hrsz.-, a Budapest Févaros Onkormanyzat

111 tulajdonaban levo, kivett beépitetlen terlilet megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvegeztik a targyi ingatlan ertekelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja

Az értékel6 neve;

BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napja:

2019.05.15.

Az értekelés célja:

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési
szandék érdekében

Helyszini szemle id6pontja:

2019.05.10.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

kivett beépitetlen tertilet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

39980/1 hrsz.-u tarsashaz zart udvaranak része

Az ingatlan nyilvantartasi 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 m?2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt Ingatlanrész:

teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,

kerekitve (a telek alaptertiletre vetitve):

2 580 000 Ft + afa
azaz: kétmillio-6tszaznyolcvanezer + afa

16 540 Ft/m? + afa
azaz. tizenhatezer-6tszaznegyven forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznélhatéak fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz készliltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Csernyus utca 71. hrsz.: 39980/2

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa értékesitési szandék és jogi helyzet
rendezése celjabol.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt ingatlan Zuglé zoldovezeti részén, Alsorakoson helyezkedik el. A kis méret(i (156 m2) beépitetlen
teriilet a szomszédos tarsashaz (hrsz.: 39980/1) udvarahoz hozza keritett. A telek mérete és sz(ik utcafronti
szélessége (~ 5 m) miatt dnalléan nem beépithetd.

Az értékelt telek a szomszédos (hrsz.. 39980/1) tarsashaz udvarahoz lett keritve, igy azzal egy egyseget
képez. A tarsashaz gondozza, hasznalja azt.

A mellékletben talalhatd beépitési terv részét képez0 helyszinrajz alapjan a tarsashaz jelenlegi max.
beépitettsege csak az ertékelt ingatlan teriletevel egyitt biztosithato.

Mindezek alapjan csak a szomszédos (hrsz.: 39980/1) ingatlan lakokdzosségének all érdekeben egy dnalloan
nem beépithetd, sziik telek ingatlan megvasarlasa, amit mar évekkel ezelétt a telkiikhdz keritve hasznélnak
és gondoznak. A fentiek alapjan alternativ hasznositasra, illetve fejlesztésre nincs lehetéség, igy korlatozott
az értékesithetsége. Ezért szamitasainkban kétottvevds értékesités miatt -50%-os korrekciot alkalmaztunk.

Budapest, 2019.05.15.

Cy “ TN
T s {;{;x mﬁ
4 _, ¢ ( 1 L B
Budai Zsuzsa@% CReményi Kriszfina
ingatlanvagyon-értékel6 igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakertd
Névjegyzekszam.: 05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékelési irodavezet6
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Csernyus utca 71. hrsz.: 39980/2

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a targyi ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszerzetiik:
Tulajdoni lapot, dvezeti térképeket, szabalyozasi terveket

Helyszini szemle:

2019.05.10.-en helyszini bejérast tartottunk és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit,
allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kérnyezet

Az értékelt ingatlan Budapest XIV. kerlletében helyezkedik el. A XIV. keriilet a févaros centrumatdl keletre
talalhato, Pest kdzéps részén. Eszak-déli iranyban Eszak-Pestet és Dél-Pestet, kelet-nyugat iranyban a
belvarost és a kuls keruleteket koti 6ssze. Mintegy 18,15 km? ter(ileten fekszik. Tertlete alapjan a févaros
k6zepes nagysagu kerlletei koze tartozik.

Nyolc egyértelmien lehatéarolt varosrésszel rendelkezik: Varosliget, Istvanmezé, Herminamezd, Torokor,
Kiszuglo, Nagyzugld, Rakosfalva, Alsérakos.
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Csernyus utca 71. hrsz.: 39980/2

Az értékelt ingatlan Zugld legnagyobb kiterjedesl, a varoskozponttol legtavolabb esé varosrészén
Alsérakoson talalhato, melyre jellemz0 a csaladihazas és a tarsashazas beépites Alsérakos varosrészen, az
Egressy ut - Vezér utca — Mogyoradi ut — Nagy Lajos kiraly Gtja kozott teriileten talalhatd, a Csernyus utca és
az Adria sétany altal hatarolt sarkon helyezkedik el.

A

/ }/ ¢ £

Y

),

i,
NAGY:ZUGLO
NN

Megkozelitése:

Az értékelt ingatlan személyautoval és BKV jaratokkal konnyen megkézelithetd. Tomegkozlekedéssel a Nagy
Lajos kiraly utjan kozlekedé 3-as, 62-es villamossal, ill. 32-es autoébusszal, valamint a 77-es, 82-es trolibusszal

lehetséges.

Az infrastruktura jo, az alapellatas létesitményei 1000 m-en belil elerhetéek. Parkolas az utcan, dijmentes
dvezetben lehetséges.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1148 Budapest, Csernyus utca 71/a.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1148 Budapest XIV., Csernyus utca 71.

Helyrajzi szama: 39980/2

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Fvaros Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: kivett beépitetlen tertlet

Funkci6 a valdésagban: 39980/1 hrsz.-u tarsashaz zart udvaranak része
Telek alapteriilete: Teljes: 156 m2, Ertékelt: 156 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, bejegyzést nem tartalmaz

széljegy:

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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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Csernyus utca 71. hrsz.: 39980/2

2.3 A féldteriilet jellemzoi

Az értékelt 6nallo helyrajzi szammal rendelkezé telek a szomszédos (hrsz.: 39980/1) tarsashaz udvarahoz lett
keritve, igy azzal egy egységet kepez. A tarsashaz gondozza, hasznélja azt.

Kézbensd telek, téglalaphoz hasonlé alaku, kozmivekkel nem rendelkez6 beépitetlen sik teriilet. Az utcafronti
oldalhatara 5,5 m, mig az ezzel szemkézti, a 39981 hrsz.-U ingatlannal szomszédos oldalhatara 6,3 m széles.
A szomszédos tarsashaz (hrsz.: 39980/1) telkéhez hozza keritett. EK-i oldalon falazott kerités hatérolja, DK-i
es DNy-i oldalon beton alapi vasszerkezet(i kerités, DNy-i oldalon babérmeggy sévény is talalhato a
telekhataron. A telek gondozott, parkositott a tarsashaz lakoi altal hasznalt. A flives terlileten diszfak,
gyumolcsfak, diszcserjék, bokrok talalhatoak.

Foldteriilet kimutatas
Alapteriilet| Ertékelt | Tulajdoni Ovezeti M- | ezinteriileti
Hrsz. 2 3 2 3 ¥ beépithetd :
(m°) teriilet (m°) hanyad besorolasa g mutato
39980/2 156 156 1n L3/3 30% 1,0
Teljes teriilet: 156 m2 156 m2
Beépitettség: beépitetlen
Telek alakja: teglalap
Domborzat: sik
Novényzet: parkositott, flves, bokros
Kerités: keritett
Kozmiivek: kozmUneélkli
ZKSZT: L3/3

Ovezeti besorolas:

KESZ: még nem készilt el

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

ZKSZT szabalyozas terv leiras

Kisvarosias, jellemzéen szabadonall6 beépitésii lakoteriiletekre vonatkozo elirasok (L3) *1
29.§
(1) Az épitési dvezet telkein a kialakithato brutté szintterilet minden 120 m2-ére vetitve
legfeljebb egy 6nallo rendeltetési egység helyezheto el.

(2) Az épitesi dvezetben kialakithato épitési telek legkisebb szélessége:
a) szabadonallé beépites eseten: 22,0 m,
b) ikres beépites eseten: 15,0 m.

(3) Az L3/O épitési ovezet telkei kizarolag alapintézmenyek és a fo rendeltetést

kiszolgalo, vagy kiegészitd funkcioju (6nallo) épiiletek elhelyezésére szolgalnak. Tertletén
oktatasi, nevelesi, mlvel6desi es kulturalis, szallashely-szolgaltatd, egészségugyi, szocialis,
igazgatasi, kereskedelmi vagy egyéeb kézosségi rendeltetésii épiiletek helyezheték el.

(4) Az épitesi dvezetek telkein a 4. sz. tablazat szerinti szabalyozési hatarértekeket kell
betartani:

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

4. sz. tablazat*2

Epitési Kialakithato | Beépitési Beépités Epitménymagassag | Zoldfelilet | Terepszint Szintteriilet:
Gvezet legkisebb mod megengedett legkisebb - legkisebb | alatti beépités mutatd
jele legnagyobb legnagyobb legnagvobb mérteke legnagvobb legnagyobb
telekteriilet meértéke mérteke mertéke
[ur] o] [1] o] o] [ ]
L3/ 801/1200 K 30 -/12,5 55 40 1,2
L3/2 801/1200 K 30 -/10,5 55 40 1,1
13/3 400/800 K 30 -/758 55 40 1,0 I
L3/4 801/1200 K 25 -/6,0 55 35 0,8
L35 | 400/800 IN 30 -16,0 55 40 0,7
L3/6 | 400/800 K 30 14,5 55 10 06
L3S K K 30 K | 55 10 08
L3/0 1500/ - K 40 -/12,5 40 40 1,5
L3/7 IN K 30 19,0 55 40 12

jelmagvarazat:  K: kialakult allapot
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ZKSZT nyilvantartott régészeti lel6helyként jelolt a vizsgalt ingatlan
3. melléklet Védelmi és korlétozasi terviap jelmagyardzat

KOTELEZO ELEMEK

& el6vasarlasi joggal terhelt terdlet hatara
varoskép szempontjabdl (kerileti rendelettel) kiemelt Gtvonal
o o keruleti rendelettel védett fasor

MAS JOGSZABALYBAN VAGY NYILVANTARTASBAN MEGHATAROZOTT ELEMEK
e MJe milemléki jelentGségi (vilagorokségi) tertlet hatara
=1 i'e  miemiéki jelentdségl (vilagorckségi) pufferteriilet hatara
e MK e miemléki kérnyezet hatara
nyilvantartott régészeti leldhely
= | régészeti érdeki terilet
| miemiek és telke
| nyilvantartolt miemléki énték és telke
' févarosi rendeletben védett épilet és telke

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

Budapest Févaros XIV. keriilet Zuglo Onkormanyzata Féépitészi csoporttal valo egyeztetésiink alapjan a
496/2016. (XI1.28.) Kormany rendelet Il. fejezete szerint kell eljarni azokon a teriileteken, ahol az ingatlan
nyilvantartott régészeti leléhelyen helyezkedik el. Ennek megfeleléen az adott terlleten a beruhazas
megkezdése elétt bejelentéskotelezettsége van a beruhazonak az illetékes drokségvédelmi hatosag fele, majd
a megel6z6 feltarashoz sziikséges dokumentumokat a feltarasra jogosult intézmény rendelkezésére kell
bocsatani.
Valamint a 37. § (1) bekezdés alapjan:
,A hatosag orokségvedelmi engedélye sziikséges a kovetkezé — mas hatosag (6roksegvedelmi szakhatosag
hozzéajarulasaval vagy szakkérdés vizsgalata alapjan kiadott) engedélyéhez nem kotott — tevékenysegekhez:
a) minden 30 centiméter mélységet meghaladé féldmunka, tereprendezés, depo, feltoltes, toltés letesitese
vedetté nyilvanitott regészeti leléhelyen,
b) régészeti emlék megdvasi, konzervalasi munkalatai nyilvantartott régészeti lelohelyen

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e Z0ldovezeti, lakddvezetben helyezkedik el kis alaptertlet,
kézmlivek hianya
szomszédos ingatlanhoz keritett
lehetéségek veszélyek
o telek Osszevonas a szomszedos ingatlannal, nyilvantartott régészeti lelGhely
értékesités
Erésségek: belso tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jov6ben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd tertileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilso tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezbek, es rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK
FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az abecslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevé és egy hajlandésagot mutato eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet koveté fiiggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériltekintéen, kényszer nélkul jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem minésilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozerték harom madszerrel kozelitheté meg.

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

9



VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Csernyus utca 71. hrsz.: 39980/2

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban méar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/berleti tgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos erték szamitasa.

Végso értek szamitasa a fajlagos ertek és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvegezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelent6sen eltéré szelsé ertékeket az elemzés soran-figyelmen kivdl kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamemi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilénb6zé
értekformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az ésszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkl kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapérteket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

eA vizsgaltingatlan ertekének pontosabb meghatarozasa értékmaodosito tenyezok figyelembevételevel
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, érteket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értekmaddositd tenyezék kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastrukttra

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O 0 O O 0O 0 O

oAz értékelésben az ertekmaodosito tenyezok kozll az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tlintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor ertékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értekmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

eAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelelé, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kuldn-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.
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Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld kiadasok kilonbsegebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlito adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbol korrekcios tényezék alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatod, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbdl adodd atlagos
bevételkiesést. A szamitott erték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékesitesi kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtériilesi rataval egyenld.

Koltséq alapu értékelés

A koltseg alapu értékelés lenyege, hogy az ingatlan UjraelGallitasi koltsegébél (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitmenyekhez tartozo foldterllet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevesbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16vS, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha méas modszer nem all rendelkezésre.

A mddszer 6 lépései:
1. Atelekértek meghatarozasa.
2. Afeléepitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltsegének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felepitmény Ujra-eléallitasi kéltségebdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
dsszegzese.

1. A foldterilet értékét annak lres allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason
alapuldé modszer szerint.

2. A pétlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek €s miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési kéltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, flggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A pétlasi és az Ujraepitési koltség egylttesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmertild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Gjra-el6allitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsdepitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megeépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal

levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato6 el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil készilt el, és ha a bekeriilési kdltsegeket megbizhatoan dokumentéaltak.

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

4. Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekertékkel novelve adodik eredményiil a
koltsegalapon szamitott forgalmi erték.
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4. ERTEKELES
Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlito modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1  Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito médszerrel
A piaci 6sszehasonlito modszert az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara alkalmaztuk.

Az Osszehasonlito adatok keresése soran elsé Iépésben adatokat gydjtéttiink az eértékelendd eszkozhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kidertlt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithatd publikus,
eladasbol szarmazo adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idopontjaban
a nyilvanosan elérheté forrasokbdl szarmazé kinalati adatokra is.

A valasztékbol a vizsgalt ingatlan kertileten bellli terileti elhelyezkedése (XIV. ker., Alsérakos), dvezeti
besorolasa alapjan a kérnyékbeli, hasonlo adottsagu dsszehasonlité telek ingatlanok araibél indultunk ki.

A keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatianok adatait, melyeknek
fobb parameterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol kiszamitottuk a
beépitetlen telek alapteriiletére esd fajlagos értéket, melyet a korrekcios tényezékkel maodositottunk. A
figyelembe vett korrekcids tényez6k az 6nalld hasznosithatosag, az elhelyezkedés, a kozlekedés -
megkozelithetdség, bontandd épiilet megléte, parkolasi lehetéseg, a telek nagysaga olyan szempontbol, hogy
a szelességét figyelembe véve beépithetd-e, korlatozasok, kdzmi-ellatottsag.

Valamint azt, hogy csak a szomszedos (hrsz.: 39980/1) ingatlan lakokdzosségének all érdekében egy
beépithetetlen, sz(ik telek ingatlan megvasarlasa, amit mar évekkel ezel6tt a telkiikhdz keritettek, jelenleg is
gondoznak, hasznait élvezik.

Megjegyzés: A mellékletben talalhatd beépitési terv reszét képezé helyszinrajz alapjan a tarsashaz jelenlegi
max. beépithet6sége csak az értékelt ingatlan teriletével egyitt biztosithaté.

A korrekciot kdvetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalo, jelenlegi arszinten meghatarozott fajlagos arat eredményezte.

Szamitasunk a kovetkez6 oldalon olvashato.
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A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitéo modszerrel

Megnevezés 1 2. 3.

1148 Budapest, Csernyus utca | Budapest, XIV. kerillet, Ov Budapest, XIV. keriilet,

Ingatlan cimek Budapest, XIV. keriilet, Flrész u.

71., hrsz.: 39980/2 ufca llosvay Selymes utca
Adatjellege Vizsgalt ingatfan kinalati adat kinalafi adat kindlat adat
Adat datuma 2019. 05 2019.05 2019.05
Adat forrasa ingatlan.com/28546205 ingatlan.com/28397480 ingatlan com/23335520
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalati brut ar (F) 53 000 000 Ft 49900 000 Ft 48 500 000 Ft
Kindlati netto ar (Ft) 41732283 Ft 39291 339 Ft 38188 976 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar (F) -10% 37 559 055 Ft 35362 205 Ft 34 370 079 Ft
Telek rillet () 156 m2 367 m2 348 m2 367 m2
Fajlagos r (Ft/m?) 102 341 101616 93 651

Alsorakosan, szabalyos tglalap
alaku telek, ami 6nalloan nem
beépithetd. A szomszédos

Széveges leiras tarsashaz udvarahoz
hozzakerfett Nyivantariot

Alsorakoson, szabalyos
négyszog alaky, dres,
Gsszkdzmliives épitesi elek,

Alsérakoson, kisorgalmi
utcaban, 6sszkdzmives
épiiési elek, bontando hazzal

Alsorakoson, sszkdzmiives,
épiiési elek, bontando hazzal

régészef leldhelyi korlatozassal. engedclyezazE TRl
Kézmivek az utcaban.
Ertékmodosito tényezok
Onallé h ithatésé mérete miatt Gnalloan nem Gnalléan hasznosithato, 8nalléan hasznosithato, Gnalléan hasznosihatd,
nallo hasznosithatosag |acznosinaty és nem beépihets bepitets beépifiets beepihets

Korrekcio mérgke -25% -25% -25%
Keriileten beliili Alsorakos, zdldévezef, hasonid el hasanio
elhelyezkedés kertvarosi részen falalhato
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%

Bmegkdzlekedéssel a Fogarasi
Kozlekedés N up rlkoz}eker‘i’o hasonid hasonlo hasonlo

buszokkal, gépjarmvel jol
megkdzelihetd
Korrekcio mérgke 0% 0% 0%
Parkolési lehetdség kdzterileten hasonié hasonlo hasonlo
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, hossz(, keskeny alaku, sk teglalp alaky, szabalyos, sk | tglalp alaku, szabalyos, sk | #glalap alakd, szabalyos, sk
rendezettség feriilet, 5,5 m széles utcafrontial riilet, teriilet, terilet,
Korrekcio mérgke -15% -15% -15%
szabalyozas szerinf minimalis
Telek méret el nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio mérgéke -15% -15% -15%
Bontando épiilet nincs nincs van van
Korrekcio 0% 5% 5%
In.f_rastﬁruktfl 2 kézmiivek az utcaban Osszkdzmiives Gsszkdzmilves Gsszkdzmives
(k6zmii-ellatottsag)
Korrekcio -10% -10% -10%
Korlatozasok nyilvantariott régészef leldhely nincs nincs nincs
Korrekcio -5% -5% -5%
Ovezeti besorolas L3/3 lakodvezet elek lakodvezet elek lakodvezef elek
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
.Korrekcxo a V|'zsgalt’ 0% 65% -65%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (FVmQ) 33015Ft 30702 35 565 32778
Kotott vevds értékesités
5 "y -50%

miatti korrekcio
Korrigalt fajlagos ar (Fm2) 16 508 Ft
Korrigaltar (Fj 2 575187 Ft |fajlagos m’ ar x telek alapterilet
A telek netté forgalmi 2580 000 Ft

értéke kerekitve (Ft)
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztik a 1148 Budapest, Csernyus utca 71. szam alatti, 39980/2 hrsz.-i, a Budapest FGvaros
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban levo, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékelését a piaci

0sszehasonlitd modszert alkalmazva.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 2 580 000 Ft + afa

azaz: kétmillié-6tszaznyolcvanezer + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 16 540 Ft/m? + afa
kerekitve (a telek alapterlletre vetitve): azaz. tizenhatezer-6tszaznegyven forint/m? + afa

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

Budapest, 2019.05.15.

—rr T ~ral
Coidanest Févaros \_,{]J VO
b

7 .r'i';:_ff‘,L en if JtLJ I\ Ji,.w VEITY Le
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Budai Zsuzsa Remenyl Krisztina
igazsaguigyi ingatlan-értékbecslesi szakérté

ingatlanvagyon-értékeld ;
eng. szam: IM 9629/2011

Névjegyzékszam.: 05328/2007

/(Z
Fekgshazy Attila
Ingatlan é ekeIeS| irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok onalléan 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 resze sem (kilondsen barmely kdvetkeztetes, 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)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztlil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkiil.

A meghatarozott értekek kizardlag a jelen vagyonértekelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természeti ugyekben nem vallalunk feleldsseéget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és ertékesithet6k és nincsenek olyan megkétesek, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés maskent nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink tertiletmérést, foldmérést, az ertékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai es
diagnosztikai méreseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekert felel6sseget nem vallalunk.

A kornyezetvedelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezert az érték megéllapitasanal ezt a
tenyez6t nem vettiik figyelembe.

Meqgbizastol valo fliggés

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

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelGen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cél erdekében.
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Csernyus utca 71. hrsz.: 39980/2

Felhasznalt adatok

A felhasznalt informéaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre bocsatot, vagy az
informacio kozvetitdjet, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas ertékeld/szakérto altal készitett ertékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartaimazo szakanyag felnasznalasabdl adddo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, €s a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értekelest kovetden bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontés,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznélat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedely nélkiili épités -, melyek az ingatlan érteket
befolyasoljak, felelésseget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenséq, objektivitas

Az értékelGknek személyes érdekiik nem fliz6dik az ertékelés targyat képezd ingatianhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elado kozti alku soran alakulhat ki.

7

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

A meghatarozott értekek kizarélag a jelen vagyonértékelesben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

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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Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korméinytuvatala XIV. Keriileti Hivatala

Nem hiteles tulajdoni lap

%
I
E
3  Budapest, XIV,, Bosnydk tér S. 1590 Budapest, P{ 101 Oldal: 171
=R
— Nem hiteles tulajdani lap - Teljes masolat
= )
A Megrendelés szam: 8000004/164370/2019 .\
]
o 2019.05.14 (\)
=
JE BUDAPEST XIV.KER.
093 Bolteriilet 39980/2 helyrajzi szam 4
:z 1148 BUDARPEST XIV.KER. Csernyus utca 71. "falilvizzgalat alatt"” "
LRESZ
Foldrézzlat terillets valtozdz eldtt: 655 (m2) torlé hatirozat:86338/1986/88.
Foldrézzlet terdlete viltozidz =l6tt: 218 (m2) to6rld hatdrozat:300145/19964 n2
1. Bz ingatlan adatai:
alrészzlet adatok terulet kat.t.jov. sttaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£111 | er . kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen terilet V] 156
O.RESZ

5. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezéami idé: 119965/1991/91.08.21
jogcim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2) bek.
jegallas: tulajdonos
név: FOVEROSI OWKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Virozhaz wtca 9-11.

OLRESZ *
TEM TARTALMAZ BEJEGY
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdomni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Foviros Komminyhivatala XIV. Keriileti Hivatala
Budapest. XIV., Bosnyak tér 5. 15390 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat

2018.02.01 15:57:15

Helyrajzi szim: BUDAPEST XIV.KER. belteriilet 39980/2 Megrendelés szim: 900(/840/2018

Meéretarany: 1: 1000
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(40057/2)

39952/8

FG}\{%‘S{:GS a=aftier - PATR-TOPCBASE Thet Map Inlerf;.“:

A térképmisolat a Kiaddst megelozd napig megegyezd azingatlan-nyilvantartasitérképi adatbdzis tartalmival.
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Képek

Az ingatlan kornyezete, Adria sétany



Az ingatlan kdrnyezete, Adria sétany, DK-i oldalan



