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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XV. ker., Bezsilla Nandor utca 36. 1. emelet, 82072/0/A/9 hrsz.-i ingatlan piaci forgalmi

értékének meghatarozasa.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ingatlan értékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

2021.02.26.

Az értékelés célja:

Helyszini szemle idépontja:

forgalmi érték meghatarozasa értékesitési szandék
érdekében

~2021.02.15.

Alkalmazott mddszerek:

piaci 6sszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezése:

egyéb helyiség

Az ingatlan fizikai megjelenése:

korabban kényvtarként miikods, jelenleg nem hasznositott

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1158 Budapest XV. ker., Bezsilla Nandor utca 36. |. emelet

Az ingatlan helyrajzi szama:
Helyiség alapterilete:

82072/0/A/9

172 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkorméanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlan:

teljes albetét

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke,

kerekitve:

29900 000 Ft + afa,
azaz huszonkilencmillio-kilencszazezer forint + afa

173 800 Ft/m2 + 4fa,
azaz egyszazhetvenharomezer-nyolcszaz forint/m? + afa

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

Az értékeles csak egységes egészként kezelhet, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok énélloan nem hasznéalhatéak fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!
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Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte targyi ingatlan forgalmi értékének meghatarozésa.

A korabban konyvtarként miikodo, egyéb helyiség megnevezésii ingatlan jelenleg nem hasznositott. Az
ingatlan m(iszaki allapota rendkiviil gyenge, teljeskord feldjitast igényel. Az épllet dsszk6zmiives, de értékelt
ingatlan mérédrakkal nem rendelkezik, a kézmiivezetékek fellilvizsgalata és a mérdorak bekotése szikseges.

Az ingatlan jelenlegi miiszaki allapotaban nem bérbeadhatd, igy a forgalmi értéket piaci 6sszehasonlitd
mddszerrel hataroztuk meg, a hozamszamitas mddszerét nem alkalmaztuk.

Budapest, 2021.02.26. Budapest F§
1apest Fovaros Vagyonkezels Ko
Zartkoriien Miikods Részvénvtérsa?;;m
2

/44 /fb“é}ﬁ ) Q. Ellentrizte: )

(
Tikosné Aradi Zsuzsanna Iiem_ényi .1}ris'z"tina
ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzékszam: 0750/1992

. 7
ez
Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd

1013 Budapest, Attila ut 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

3



VAGYONERTEKELES Budapest XV. Bezsilla Nandor utca 36. 1. emelet (82072/0/A/9 hrsz)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroddja megbizta tarsasagunkat a cimben szereplé ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasaval értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot és a kdzm(ivekre vonatkoz6 informacidkat.

Helyszini szemle:

A 2021.02.15.-én megtartott helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettiik az ingatlan
természetes és fizikai jellemzdit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1  Elhelyezkedés, kornyezet

Budapest XV. keriilete a Duna bal partjan, a pesti oldal északi részén fekszik. Eszakon Fot, északkeleten
Csomor, délkeleten Budapest XVI. kertilete, délnyugaton Budapest XIV. keriilete, nyugaton Budapest IV.
kerlilete hatérolja. Szdmos mas févaros kérnyéki telepliléshez hasonldan 1950-ben csatoltdk Budapesthez
Rakospalota megyei varost és Pestijhely nagykdzséget, melyekb6l a kerlilet Iétrej6tt. A kerlilet életébe nagy
valtozast hozott az 1968 - 1977 kézétt felépiilt Ujpalota, a févaros egyik legnagyobb lakételepe. A kerillet a
févaros északkeleti varoskapuja. Az M3-as autopalya bevezetd szakasza, az M0 észak-északkeleti vonala, a
2-es fout varosi becsatlakozasa tobb iranybol kdnnyen elérhetévé teszi a keriiletet. A kerilet részei:
Rakospalota, Pestijhely és Ujpalota.

M0

IV KERULET

w/ 9

Bezsilla Nandor utca 36
Xill KERULET

HOsok tere XIV KERULET

XVI, KERULET
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A keriiletben meghatarozé kozlekedési infrastruktarak (észak-déli és hatarol6 vasutvonalak, M3 autopalya
bevezeté szakasza) mellett a Szilas-patak tagolja a keriletet. Az ingatlan Budapest XV. keriiletének déli
részén, Pestujhelyen helyezkedik el, a Rakospalotai vasithoz kdzel es6 parhuzamos utcaban. Az értékelt
ingatlanrész egy villaépiilet |. emeletén talalhato. Megkozelitése személygépkocsival szilard burkolatd uton,
valamint az M3 autdpalya felél is megkozelithetd, de tdmegkézlekedéssel is elérhetd, a 124-es jeli
autobusszal. Parkolasi lehetdség kozvetlen a telek elétti kdzteriileten lehetséges. A lakossag alapellatasat
biztositd nagyobb {izletek, valamint szolgaltatd egységek, kdzintézmények a keriilet kdzpontjaban elérhetoek.

A
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest XV. ker. Bezsilla Nandor utca 36. 1. emelet
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1158 Budapest XV. ker., Bezsilla Nandor utca 36. 1. emelet
Helyrajzi szdma: 82072/0/A/9
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1 o
Megnevezése: _egyéb helyiség B
Funkcié a valésagban: korabban kdnyvtarként mikodétt, jelenleg nem hasznositott
Helyiség alapteriilete: Telies: 172 m? -
Eszmei hanyad: 1721514
Szolgaimi jogok, haszonélvezet, terhek, nincsenek
széljegy:
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Budapest XV. Bezsilla Nandor utca 36. . emelet (82072/0/A/9 hrsz)

2.3 Azingatlan jellemz6i

A telek ismertetése

Beépitettség: beépitett

Telek alakja: téglalap

Domborzat: sik

Novényzet: __értékndveld ndvényzettel nem rendelkezik _

Kerités: tégla labazatban kovacsoltvas kerités, a kapu tégla osziop kozott acéllemez és
_ acélpalcas kivitelli

Kdzmiivek: 0sszkézmiives

A felépitmény (volt kbnyvtar)

,

Epiilet:
_ allapot
Epitési éve: 1910-es években
Alapteriilet: 514 m2(172 m? k6nyvtar + 8 lakas) _
Szintszam: pince + fszt. + emelet + beépitetlen tetdtér )
Alapozas: tégla-ko savalap koranak megfeleld
) ) allapotu
Teherhord6 szerkezet:  tégla falazat koranak megfeleld
| allapotd
Tetdszerkezet: Osszetett szerkezetli nyeregtetd + bitumenes zsindely | koranak megfelelé
- allapotu
Lépcsdhaz, lépesék: egykaru gyamolitott [épcs6 stabil
Lift: nincs
Konyvtar:
Nyilaszarok: kapcsolt gerébtokos fa ablakok, kétréteg(i felujitandé
Uvegezessel, kétszarnyu vésett fa beltéri ajtok
Padozatok: a vizes helyiségekben keramia lap, a konyvtar | felGjitandd
helyiségekben szakadozott, kopott PVC padlé
Feliiletképzés: festettek, vagy csempézettek feljitandd  (levaltak,

| vagy leomlottak)

Fiitési rendszer:

Ontottvas vegyestiizelés(i kazan, Gntottvas radiator
héleaddkkal

nem mikodo

Vilagitas: maximum igénybe vehetd teljesitmény 1*10A a haz | a teljes halozat
jelenlegi légkabeles bekdtése alapjan atépitésre, felljitasra
szlkséges
Bels6 viz és nem miikodik felujitandoé
csatornahalézat: _ _
Beosztas: kényvtér funkciénak megfeleléen kialakitott

Jelenlegi hasznositas:

konyvtarként miikddott, jelenleg nem hasznositott

Atarsashazés a
helyiség szoveges
bemutatasa:

A helyiség a tarsashaz elsé emeletén helyezkedik el. Megkdzeliteni az utcardl a
bejarati kapun &t az udvaron keresztlil egy kiils6 Iépcson lehetséges. A tarsashaz
feljitandd miiszaki allapotu. A XV. keriileti 6nkormanyzat, keriileti egyedi
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Budapest XV. Bezsilla Nandor utca 36. |. emelet (82072/0/A/9 hrsz)

védelem alatt 4ll6 jegyzékében a 45. sorszamon szerepel. A helyiégbe egy lakattal
zarhato bejarati ajton keresztll jutunk be. Jelenleg nincs kdzmiiszolgéltatas, a
villanyorat évekkel ezel6tt leszerelték és a vezetékek vélhetéen még a régiek és
korszerlitienek, teljes felljitasa szlikséges. A helyiség fiitését biztositd ontdttvas
vegyestiizelésii kazan nem miikddik. A teljes fiitési rendszer cseréje sziikséges.
A viz-csatorna haldzat is régi, elavult, igy az is teljes felljitasra szorul. A helyiseg
fodém szerkezetét gipszkarton boritas takarja, a régebbi bedzasok nyomai nem
lathatdak. Az ingatlan el6tti fedett veranda mennyezete féliaval takart. A falak
repedezettek, a vakolat néhol hianyos. A helyiség bérbeadasra jelenlegi
allapotaban nem alkalmas.

RAKOSPALOTA - PESTUJHELY EPITESZETI ERTEKEI

Varosrész: Utca, hazszam: 45
PESTUJHELY BEZSILLA NANDOR UTCA 36. ’
£ JaessTof e '-\/ ;o / ?r Lo Hrsz.: 82072
P iy | Lol : Tutajdonviszony: magan / Gnkormanyzati vegyes tulajdon
insgm Ty / > Hog 9 4 & g
3 7 / / Eﬂ A i ’/.réa T >/ {6 db. dnkomanyzati. lakas)
[ 7 7 w2 ey,
/ / o2,
{7 2 Jelenlegi funkcio: lakoépilet
fo r
4 uy Eredeti funkcié: lakoépitet
e ! "“‘- e ?pitész: -
s ST | Epittetd: -
; s mu Epités éve: 1910 kéril
J ] Megjegyzés: -
LEia i 1] ERe
<y Favs
/ i a
> J
47 ¢ =N 2 288
/ “
! 978 7
3 sk A g -
S aress y Stigdy- € = Hatalyos védelem: kerUleti egyedi védelem
Y

Jelleg. értékelés: E! £pult, osszetelt lomequ magasfaidszintes szecesszios villa, erkélyekkel ko‘refogon k62zépsd kiugrd
torony-szeri kiemelést re:.,zel pestijhelyi szokas szennt erdsen kiemelt alag..onal Bar atetd 26ld palara cseréit, az épulet hitelesen maradt
meg: tetéformajat, tomegalakna..at ga_dag mintazaty eredeti gil itéseit, k i rkélyeit, eredeti oszlon uvege’e 1 allakait s
érdekes 54 52108 k¢ itvas keritését is megornizte. A telek mélyére végig benyuld amy ark'\dos Inyilasai ivesen 2arulok
Alagsordban régebben knyvtar mikodott.
Védendd értékek:

- beépitési mod, aranyok, tetdforma

- homlokzati vakolat architektura, nyilaszanok (eredeti a,lo és abiakok), kovacsoltvas munka, erkélyracs

- eredeti, falazott pilléres és kdidbazats kovacsoltvas kerités

T

Alapteriilet-kimutatas

m:;‘:':":ezise Szint | Netto teriilet| % R;‘:;:‘;"
Iroda emelet 11,66 m? 100%| 11,66 m?
Iroda emelet 8,37 m? 100% 8,37 m?
Mosdé emelet 1,24 m? 100% 124 m?
Wc emelet 0,68 m? 100% 0,68 m?
Zuhanyzd emelet 0,88 m* 100%, 0,88 m?
El6tér emelet 19,15 m? 100%| 19,15 m?
Kazan emelet 2,50 m? 100% 2,50 m?
Raktar emelet 1,76 m? 100% 1,76 m?
Terem emelet 40,52 m? 100%] 40,52 m?
Terem emelet 9,68 m* 100%, 9,68 m?
Terem emelet 26,55 m* 100%| 26,55 m?
Terem emelet 21,15 m? 100%| 21,15m?
Terem emelet 24,25 m? 100%| 24,25 m?
Elgtér emelet 3,78 m? 100% 3,78 m?
Erkeély emelet 2,83 m? 0%| 0,00 m?
Egyébheliség | oot | 17500mz|  100%| 172,47 m?

bsszesen:
Teljes netto alapteriilet, 175 m? 172,17 m
kerekitve:
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2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek

e kertvarosi kornyezetben elhelyezkedd e egyedi védelem alatt all6 éplilet

o kdzmii fejlesztés szilkséges

o bérbeadasra jelen allapotaban alkalmatlan
lehetéségek veszélyek

o értékesités e nincsenek

Erésségek: belst tényezbk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztendd tertileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiils6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

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

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vev0 és egy hajlandosagot mutatd eladd kozétt megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintoen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
keszllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem minGsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A médszer 16 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

RN =

*Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsglt ingatlannal. Az alaphaimaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.
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oAz elemzéskor az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonb6zo
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér6szamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatoak.

»A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezokeént csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o MUszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

0 OO0 0O O OO0

oAz értékelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmaodositd hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az
értekmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utén kialakulo fajlagos értek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kiilénbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezdk alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére &t nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbdl adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplok
altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Koltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés 1ényege, hogy az ingatlan Ujrael6allitasi kdltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mdlasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartoz6 féldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas maédszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy pétiasi kdltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzeése.

1. A foldterilet értékét annak lres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kiilnleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2. A pétlasi kltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatbéak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fiiggetlenlil azok jelenlegi hasznosulasatal.
A potlasi és az Gjraépitési kdltség egylttesen: Ujra-elallitasi koltség.

Az ujra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmer(ild koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet ujra-elBallitasi kdltségébe az éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibsl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatian
néhany éven bellil kész(ilt el, &s ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az awulas az id6 mulasa miatti értékcsékkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

4. Az Ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adédik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlité mddszert alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.

4.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok modszerével

Az ingatlan forgalmi értékének meghatéarozasara a piaci 6sszehasonlité modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alinak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az Gsszehasonlitas soran
figyelembe vettik a Budapesten belilli elhelyezkedést, kozlekedést, erkély/terasz kapcsolatot, miiszaki
allapotot, parkolasi lehet6séget, ingatlanon belilli elhelyezkedést, kdzmiihelyzetet, tarsashaz miiszaki allapotat
belsd elrendezést és a funkciot a kdvetkez tablazat szerint; Szamitasainkat az 1. szamu tablazat tartalmazza.
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Budapest XV. Bezsilla Nandor utca 36. |. emelet (82072/0/A/9 hrsz)

1. szamu tablazat

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Szoveges leirds

A helyiség mérdorakkal nem

A kiitonallo, Bidszintes laképllet
komfortos, feldjitando miszaki

komfortos, feldjtandd lakas.

Megnevezés 1. 2. 3
Ingatlan cimek XV Bez;';'al an“dm utea XV. Pestijhely XV. Bethlen Gébor utca | XV, SzentKorona ifa 11.
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat dauma 2021, februar 2021, februar 2021, februar
Adat forrdsa ingatian.conv31866548 ingatian.cony32001643 ingatian.com/32001526
Ingatan tpusa egyéb helyiség lakéhaz lakés lakés
(konyvtar)
Brutto ar 34900 000 Ft 32000 000 Ft 49900 000 Ft
Nettd ar 27480 315 Ft 25 196 850 Ft 39 291 339 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar Ll k°”fg3° a1 8 24732 283 Ft 22 677 165 Ft 35 362 205 Ft
= (]
Epiilet alapteriilete 172 m? 100 m? 128 m? 123 e
Fajlagos ar 247 323 Flin? 177 165 FUn? 287 498 FUn?
AZ equletlelso eme'z!feten . |Az osztafan kozos tulajdonban 1évo I"iet I'akasos Sl Kilenc lakasos tarsashazban
tlalhatd, lesen litando, '\ ianon kétépillet idihats. | <61 SZNES ( 520 68 2 M. |5y s komforios, kizepes
erkelyes (2,83 m2) helyiség. 9 ) ‘| 60 m2), 3+1 flszobas, ' el

allapotll lakas. Egy gépkocsi
bealld, kert haszndlat tartozik

értéke, kerekitve:

rensielke%ik, a:z éplet sllapot, 100 m2 k.ert kapt.:.solat hozza.
0sszkdzmiives. tartozik hozza.
Ertekmodosito tényezék
Keriileten beliili elhelyezkedés Pestijhely hasonld hasonlé hasonlo
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Kozlekedés hasonl6 hasonlo hasonld
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Erkély/Terasz kicsi erkély terasz nincs nincs
Korrekcio méreke 0% 2% 2%
Mdszaki allapot felujtandd felujitando felijtando kdzepes
Korrekcio mérteke 0% 0% -10%
Parkolasi lehet6ség kozteriileten (ingyenes) kozterileten (ingyenes) kozteriileten (ingyenes) E:Z';;ﬁj::{‘;:éﬁgu'
Korrekcio mértéke 0% 0% -5%
Epiileten beliili elhelyezkedés elsé emelet kedvezébb kedvezdtenebb kedvezdfenebb
Korrekcio -5% 5% 2%
Kozmiihelyzet m‘,s'ri.j.éré.l.( nin(flsen? k, 3z oOsszkozmiives Osszkdzmilves Osszkozmiives
épiilet 0sszkozmiives
Korrekcio mértéke -5% -5% -5%
Alapteriilet 172 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcio mértéke -10% -5% -5%
Tarsashaz miiszaki allapota feltjitando kozepes kbzepes kozepes
-5% -5% -5%
Belsé elrendezés egy szintes egy szintes belsd készintes egyszintes
0% 2% 0%
Funkcié egyéb helyiség (konyvtar) lakohaz lakés lakas
Korrekcio mértéke -8% -5% -5%
K_orrekc'ié a vizsgalt ingatlanhoz .33% 1% 31%
viszonyitva
Korrigélt fajlagos ar 173 919 Ftim? 165 706 Ftm? 157 677 FYm? 198 373 FYm?
Korrigalt ar 29 914 057 Ft |fajlagos m? ar x helyiség alapterilet
Az ingatlan nett6 forgalmi 29 900 000 Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XV. ker., Bezsilla Nandor utca 36. I. emelet alatti, 82072/0/A/9 hrsz.-ui ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasat piaci dsszehasonlité médszert alkalmazva.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 29900 000 Ft + afa,

azaz huszonkilencmillio-kilencszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, 173 800 Ft/m2 + &fa,
kerekitve: azaz egyszazhetvenharomezer-nyolcszaz forint/m? + afa

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

Budapest, 2021.02.26.

Luapest Fovaros Vagyonkezel6 Kézpont
nrilen Mitkéd6 Részvénytarsasag

2
/ . 2
Yu/2% %m@g Qé(& Ellendrizte: %
Tikosné Aradi Zsuzsanna "“"TReményi risztina

ingatlanvagyon-értékel
Névjegyzékszam: 0750/1992

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési 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 szereplé részadatok onaliban nem hasznalhatoak 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 (kiilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
léve 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, hirkézlés, vagy a kommunikéacio
mas formajan keresztill az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

A meghatarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznélhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetli (igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizo6tol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelbek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenfen nem végeztink. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezét nem vettlk figyelembe.

Megbizastdl vald fliggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokésostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld kételes a megbizdt errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacié kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adddo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelésséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti korliimények megvaltozasa, gondatiansag, funkciétol
eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkilli épités -, melyek az ingatian értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelOknek személyes érdekik nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatianhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesséq
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatdl szamitott hat hdnapig hasznalhato fel.

A meghatérozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.
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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 Féviros Korményhivatala Foldhivatal FSoszily
Budapest, XIV,, Bosnyik tér S. 1 590 Budapest, P{ 101 Otdal: 171
Nem biteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam: 8000004/122253/2020
2020.04. 30

BUDAPEST XV.KER.

Belterulet 82072/0/A/9 helyrajezi szam
1158 BUDAPEST XV.KER. Bezzilla Nindor utca 36. 1. emelet. “felilvizegilat alatt! 4
LRESZ
1. Az egyéb onillé ingatlan adatai:
megnevezés terilet =szobak =ziama eszmei hinyacd tulajdoni forma
m2 egész/f£él
egyéb helyiszég 172 00 172/514 onkormanyzat i

Be jegyz0 hatdrozat: 41892/1997/1997.01.24

2. bejegyzd hatarozat: 41892/1997/1997.01.24
Tarsashaz
Az onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitdé okiratban meghatdrozott helyimégek.

D.RESZ
¥ " tulajdoni hanyad: 1/1 torld hatarozat: 140024/1/2000/00.05.11
bejegyzd hatarozat, erkezési 1dd: 41892/1997/1997.01.24
torld hatarozat: 140024/1/2000/00.05.11
jogcim: 1991, évi XXKIII. tv.
jogallas: tulajcdonos
név: XV, KER. ONKORMANYZAT
cim: 1153 BUDAPEST KV.KER. Bocskai utca 1-3
2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezéar idé: 140024/2000/1997 .01 .24.
jogoim: 1991, évi. KKKIII. tv.
jogcim: kiigazités
jogallas: tulajdonos
név: POVAROSI ONKORMANYZAT
cim:. 1050 BUODAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.

MRESZ
NEM 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

Budspest F¥vare: Rommavhneasaa NIV Fenlet Hrvamala
Budspeir, XIV', Bosnyak tar 5. 1 %0 Budape:t, P5. 101
E-hiteles téerkepmasolat - Teljes masolat
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Az ingatlan keriileti védelmére vonatkozo szabalyozas

JELMAGYARAZAT

KERULETI VEOETT ERTEKEK:

(N Védett telepulésrész (VT)

I vedett epulet. épitmény (épitett feszulet) (VE)

Budapest Févaros XV. keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képviselé-
testiiletének 21/2017. (IX. 29.)1 onkormanyzati rendelete Budapest XV. keriilet telepiiléskép
védelmérél (kivonat)

5. Az egyedi védelem meghatarozasa

9. § (1) Egyedi védett épiilet, épitmény (VE) minden olyan alkotas, épiilet, épitmény, amely a varos
torténelmileg kialakult sajatossagainak hordozoja, a varoskép megdrzésének jelentés eleme és épitészeti
szempontbdl kiemelkedd jelentéséggel bir, de orszagos, illetve févarosi védelem alatt nem all. (2) Az egyedi
védelem alatt allé épuletek, épitmények tételes felsorolasat a 2. melléklet 3. pontja, térképi abrazolasat a 2.
melléklet 4. pontja tartalmazza.

8. A védettséggel osszefliggd korlatozasok, kotelezettségek

15. § (1) A védett érték karbantartasa, allapotanak megévasa a tulajdonos kételezettsége.

(2) A védett érték megfeleld fenntartasat és meg6rzését elsésorban a rendeltetésnek megfelelé hasznalattal
kell biztositani. A hasznalat a védett objektum térténeti, miivészeti értékeit nem veszélyeztetheti.

bontasi munka, illetve olyan &llapot fennmaradasa megengedett, amely nem érinti hatranyosan a védett érték
megjelenését, karakterét, eszmei (torténeti, helytorténeti) értékét.



(2) Az egyedi védett épilet, épitmény (VE) felljitasa, atalakitasa, bévitése esetén meg kell &rizni,
megsemmistlése esetén rekonstrualni az épitmény:

a) tomegformajat,

b) tetéformajat, tetéfelépitményeit,

c) kéményeit,

d) homlokzati tagozatait,

e) homlokzati diszitéelemeit és egyéb részletképzéseket,

f) egyéb éplilettartozékait (racs, vasalat, vilagitotest, korlat stb.),

g) nyilasrendjét, nyilasosztasat és nyilasméreteit,

h) anyaghasznalatat (tetéhéjalasa az eredetihez hasonld szinli és mintazati korszer(i épitéanyaggal
felvalthato),

i) eredeti homlokzati szinezését.

(3) A védett épiiletek belsé korszer(isitését, atalakitasat, tetbterének beépitését, esetleges bivitését a
védettség nem akadalyozza. A védelem érdekében eld kell segiteni a mai kor igényeinek megfeleld
hasznalatukat.

17. A keriileti egyedi védelem alatt all6 értékekre (VE) vonatkozé egyedi épitészeti kdvetelmények

74. § (1) A védett épliletek homlokzati szinezésénél amennyiben nem igazolhaté korabbi dokumentumok
alapjan az eredeti szin, akkor a kdrnyezetébe illeszkedé szinezési modot, pasztell amyalatl fld szineket lehet
alkalmazni. Rikitd, telitett szin nem alkalmazhatd.

(2) A védett éplleteket bbviteni oly mddon lehet, hogy a bévitésnek a védett épillet formajaval, szerkezetével,
anyagaval dsszhangban kell lennie.

(3) Egyedi védett éplilet atalakitasa, bévitése esetén az utcai homlokzaton garazskapu, vagy gépkocsi behaijto
kapuja utblag nem alakithato ki.

(4) A védett épiletek kozteriletrd! 1athatd homlokzatan épuletgépészeti berendezés, annak tartozéka nem
helyezhett el.
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