Budapest Fovaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositdja: B/21/A/280

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON-ERTEKTANUSITVANY

a Budapest XVI. ker. Csomori at 268. szam alatti,
112543 hrsz.-u
kivett beépitetlen terlilet megnevezésii ingatlanré!.

2021. november 24.

Az értékelés egy eredeti példanyban készillt, ami példanyonként egy elélapot és 3 szamozott oldalt
tartalmaz, valamint a mellékleteket.

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | tevélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csomori Ut 268. (hrsz.: 112543)

ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. Ingatlanertekbecslési Irodaja 2021. aprilis 8-i forduldnappal Ingatianvagyon-értékelést készitett a
Budapest XVI. ker., Cséméri Gt 268. szam alatti 112543 hrsz.-a, Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
tulajdonaban |1évé, kivett beépitetlen terlilet megnevezésli ingatlan piaci forgalmi értékére vonatkozéan.

Az értékelés érvényességi ideje lejart, ezért az ingatlanrdl Tarsasagunk aktualizalé ingatianvagyon értékelést
készitett.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2021. 04. 08-an készitett értékelés oOta eltelt id6szak alatt az ingatlan kornyezetében,
allapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata és azok figyelembevételével
a targyi ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

OSSZEGEZES

Az ingatlan vizsgélatat kovetd megallapitasaink:

1. Atulajdoni lap adataiban az el6z6 értékelés 6ta nem tortént valtozas.

2. A 2021. november 22-én tartott helyszini szemle alkalmaval megallapitottuk, hogy az ingatlan
kdrnyezetében, kialakitasaban, allapotaban az el6z6 értékelés ota nem tortént Iényeges valtozas, mely
az ingatlan forgalmi értékét befolyasolna.

Az el6z6 értékelésben felhasznélt 6sszehasonlité adatokat elemeztiik és dsszevetettiik a jelenleg nyilvanosan
elérhetd forrasokbél szdrmazo (internet - pl. az ingatlan.com) kinalati adatokkal. A mellékletek kozott talalhatd
szamitas tartalmazza a targyi ingatlan piaci forgalmi értékének levezetését.

Az elvégzett elemzéseink alapjan, a Budapest XVI. ker., Cséméri ut 268, szam alatti 112543 hrsz.-u , kivett
beépitetlen terlilet megnevezésli ingatian jelen szakvéleményben meghatérozott, valamint a korabbi
értékelésben megallapitott forgalmi értéke kozétt az eltérés 5%-on beliil van, ezért a korabbi, 2021.04.08-an
készitett értékbecslésben meghatarozott piaci forgalmi értékeket valtozatianul fenntartjuk.

Jelen aktualizal6 ingatlanvagyon értéktanUsitvanyunk a korabbi 2021.04.08-an késziilt vagyonértékeléssel
egyutt érvényes.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levéicim: 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

1162 Budapest Cséméri Ut 268. (hrsz.: 112543)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XVI. ker., Csomori ut 268. szam alatti 112543 hrsz.-u, ingatlan piaci forgalmi értékének

meghatarozasa.

Elvégeztiik targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 0ssze.

A megbizas adatai

Megbizé:

~ BFVK Zrt. Ingatlanhasznositsi Iroda

Az értékel6 neve:

Az értékelés kiadasanak napja:

~ BFVKZrt. Ingatianértékbecslési Iroda

2021.11.24.

Az értékelés célja:

Helyszini szemle idépontja:

piaci forgalmi érték meghatarozasa értékesitési
~ szandék érdekében
2021.11.22.

_ Alkalmazott médszer:

piaci 6sszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:  kivett beépitetlen terlilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen telek

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1162 Budapest Csémori Ut 268.
Az ingatlan helyrajzi szama: 112543

Telek terilete:

Teljes: 1129 m2 Ertékelt: 1129 m2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:
_ Ertékelt ingatlan:

Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1

teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve
(a telek alapteriiletre vetitve):

51000 000 Ft + afa
azaz: Otvenegymillié forint + afa

45 170 Ft/m2 + afa
azaz Negyvendétezer-szazhetven forint/m? + afa

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

Az aktualizalo ingatlanvagyon értéktanusitvany hat honapig érvényes, késébbi felhasznalésa esetén uj

értekelés készitése indokolt.

Jelen aktualizald ingatlanvagyon értéktanusitvany a 2021.04.08-i forduldnappal késziilt ingatlanvagyon-

értékeléssel egyiitt ervenyes.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csomri it 268. (hrsz.: 112543)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt kivett beépitetlen terllet” megnevezésii lakoovezeti telek Budapest XVI. kerlletében, annak
Rakosszentmihaly elnevezésii részén helyezkedik el, Szentgydrgytelepen, a Csémori Gton. A Csomdri Ut
kozepesen forgalmas, aszfaltozott, mindkét oldalon jardaval ellatott, kétirany( forgalmi rendl ut.
Kérnyezetében csaladi hazas és kereskedelmi, szolgaltato jellegli ingatlanok talalhatok.

A telek 1129 m2 terUlet(i, szabalyos téglalap alakd, sik teriilet, minden oldalré! keritett. Lke-1/XVI/O2 6vezeti
besorolasu. A telek északi, kb. 1/3 része magas talajvizallast teriilet, ezért a foldfelszin alatti max. 35%-0s
beépithetdseéggel szamolt és a szintterlleti mutatd altal megengedett brutté 169,35 m?2 pinceszint
beepithetosege kerdeses. A foldfelszin folotti max. 25 %-os beépithetéség, max. 5 méter épliletmagassaggal
0sszesen bruttd 493 m2 alapteriiletll, 2 szintes (Fsz. + Ttér.) lakéhaz épitését teszi lehetdvé. Elényds, hogy az
Ovezetre vonatkozo elSiras szerint max. 50 m? kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés is megengedett a
féépuleten bellil.

Fentiek alapjan az ingatianvagyon-értékelés érvényességének idejét 2022.05.24-ig meghosszabbitjuk.

Budapest, 2021. november 24.

udapest Fovaros Vagyonkezeto Kozpon;
Miikod6 Részvenrtarsasé

ért)'ﬂr'
( )
%‘(\’\ ellendrizte:

Sedtér Aghes Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakeérté
névjegyzékszam: 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011

-

‘“ﬂuu
eKéshazy Attila

Ingatlan-értékbecslési irodavezetd

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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» Széamitas

» Tulajdoni lap

» Térképmasolat

> KESZ terviap — részlet

> Képek

MELLEKLETEK
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A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd médszerrel

Szamitas

Megnevezés 1. 2. 3.
SiEe 22 o xv;;::_"“;f";’:’eha y XVI_ Arpadiold XVI Rakosszenmihdly XVI Sashalom
gatlanc 9y 9)’ Bi Furge uica Sarkad uxa Sasvar vica 35
Csomori 1 268
Adat jeliege Vizsgalt ingatlan kindlat adat kinalat adat kindlas adat
Adat datuma 202111 ro 2021 11 ho 202111 ko
Adat forrasa e o 097 24837478 e4 2030 007 32549929 GO 23N 31309095
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Adasveteli / kinalati ar (Ft) 58267 7117 Fi 77952756 F1 73622047 F1
— T
Kindlatmiaz korrigak ar (Fy | KMo k°"f§f/‘: L 52 440 945 F1 70 157 480 F1 66 250 843 F
Telek teritet (m?) 1129 m2 1080 m2 1486 m2 1093 m2
Fajlagos ar (Ftm?) 48 556 47 212 60 622
B Szomszédos, csendes 2Zugiohoz kozel, a kerule
. Csend h 1k, . S ) . ) E
Kozepesen forgaimas U zaba“?ls xgg;:ab:;kz meliékucaban, enyhén lefo, | kozponjaban (Polgarmesier
melle, sik, szabalyos iglalap lakéove);e: bekerige' ° lek sik, lakdovezed welek, széles [Hivaial, iskola, templom, park)
Szoveges leiras alaku, lahoovezen ieleh, gaz viz csa';orna 2 .az (45 m) uicafronzal, viz | s, szabalyos teglalap alaku,
csaorna hozmuvehke! (viz, Kézmivekkel w'"a?\ . kozmuvel (gaz. vilany, osszkozmuves, lakoovezed
vilany uicaban) L weaty csa'orna az uicaban), ielek, boniando 3 lakasos
vaban) ; .
bekernve nincs hazzal
Ertékmodosito tényezok
Jrerisien b?lu" zoldovezed hasonid hasonio kedvezobb
elhelyezkedés
Korrekcio mérigke 0% 0% -10%
Kozlekedés kozepes hasonié hasonié kedvezobb
Korrekeid mérigke 0% 0% -5%
Parkolasi lehetdség ingatanon betul hasonid hasonio hasonid
Korrekeio mérigke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat " : n - . .
. A * sik, szal hasonio kedvezobb hasonio
keritettseq g A iy
Korrekaid mérigke 0% -5% 0%
Telek méret 1129 m2 hasonid nagyobb hasonio
Korrekeid mérigke 0% 5% 0%
Bontandd épiitet nincs nincs nincs van
Korrekeio 0% 0% 5%
Infrastruktura A ik o s g
s . na
(kézmi.ellitotisag) gaz csaorna V2 gaz csator ve 0sszkozmuves
Korrekcio -2% 2% -4%
Ovezeti besorolas Lke-1/XVI/02 Lke-1/XVUSZ4 Lke-1/XVISZ5 Lke-1/XVI/SZ4
Korrekcio mérgke 0% 0% 0%
Beépithetaseg 25%, 0,6 m2m2; S5 m 25%; 0,5 m2/m2; 5 m 30%,; 0,65 m2/m2; 5m 25%; 0,5 m2im2; S m
Korrekeid mérigke 0% 2% 0%
Egyéb magas talajvizalasy terulet kedvezGbb hasonio kedvezGbb
Korreketd mérigke -5% 0% -5%
!(orrekcuo a vn.zsgalt' 1% 0% 19%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigal fajagos ar (Fum’) 47158 45 157 47212 49 104
Korrigah ar (F1) 53241231 fajlagos m° ar x ielek alapierulet
A telek forgalmi értéke
9 53 200 000 Ft

kerekitve (Ft)




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, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, Pf 101 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdani lap - Szemle masolat
Megrendelés s2am: 8000004/275044/2021

2021.08.27
BUDAPEST XVI.KER. Slgfeee ] =
Beltarilet 112543 helyrajzi szdm
1162 BUDAPEST XVI.KER. Csomori Gt 268.
LRESEZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alomstaly adatok
miveléai ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£1l1. ter. kat.jov
ha m2 k.£ill
- Kivett beépitetlen terulet 0 1129 V.00
OL.RESZ

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezéai ido: 79977/1/2009/09.10.20
jogcim: kisajatitas
utalas: II /3.
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshiaz utca 9-11

ODL.RESZ
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 1ap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Komunyhivatala Foldhvatal Fooszily
Budapest. XIV.. Bosnyiik tér 5. 1590 Budapest, P 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.03.23 16:21:20
Helymja sz BUDAPEST XVLKER. beleriilet 112543 Megrendeles szine 900 22252021

Meretariny: 111000
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A terképndsolat a Kiadast megelozd napig megegyeak az ingatlhn-nyilviantanasi térképi adatbizs tartalndval. A
térképnisolat méretek levételére nemhas mathato!



KESZ tervlap - részlet

BUDAPEST XVI. KERULET
KERULET! EPITESI SZABALYZAT (KESZ)

KERULETI EPITES! SZABALYZAT - SZABALYOZAS! TERV (SZT)
21/2018. (VIi.6.) onkormanyzati rendelet 1. melléklete

’i“/y‘/ \ 2572 )
/2&74 Nk <>
N X& \ V2565 _

\ \Lke qj/XVIYSZK |
> RSL £ len
\\ 112175)& rzlo‘j\ 0/&)/ ‘

[ :l Magas talajvizallasu teriilet, 2,5 m

@ Helyi egyedi védett épiilet

Megjegyzés: magas talajvizallast teriilet: az a teriilet, ahol a talajviz felszintél szamitott legmagasabb szintje 1,5 méter felett van
(Forras: 147/2010. (IV. 29.) Korm. rendelet a vizek hasznositasat, védelmét és kartételeinek elharitasét szolgélo tevékenységekre
és létesitményekre vonatkoz6 altalanos szabalyokrél 19. pont)



Képek
Budapest XVI. Cséméri ut 268. 112543 hrsz.

Kapubejard | A telek oldalkeritése
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Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B21U086

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

2021.03.12.

a Budapest XVI. ker. Csomoéri ut 268. szam alatti,
112543 hrsz.-0
kivett beépitetien teriilet megnevezésii ingatlanrol.

2021. aprilis 8.

Az értékelés két eredeti példanyban készilt, ami példanyonként egy elélapot és 17 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket

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
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csdméri Gt 268. (hrsz.: 112543)

TARTALOMJEGYZEK
ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO ..o, 2
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Tulajdoni lap
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Budapest Fovaros telepllésszerkezeti terve (TSZT)

Képek

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 1162 Budapest Cséméri it 268. (hrsz.: 112543)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a 1162 Budapest Cs6méri (it 268. szém alatti, 112543 hrsz.-ii, a Budapest Févaros Onkormanyzata
111 tulajdonéban 1évé, beépitetlen teriilet megnevezés( ingatian értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas _e_ldatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékel6 neve: BFVK Zrt. ingatlan-értékbecslési Iroda
Az értékelés fordulénapja: ~2021. &prilis 8. _
Az értékelés célia: az .|'ng'atlan forgalmi értékének meghatérozasa, értékesités
> céliabdl
Helyszini szemle idépontja: 2021. mércius 12.
Alkalmazott modszerek: piaci 8sszehasonlité médszer -
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett beépitetlen terlilet
megnevezése: -
Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen telek
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1162 Budapest Cséméri it 268.
Az ingatlan helyrajzi szama: 112543
Ovezeti besorolas: KESZ szerint: Lke-1/XVI/02
Telek terilete: | Teles: 1129 m2 Ertékelt: 1129 m?_
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: _ Budapest Fvaros Onkormanyzata; 1/1
_Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 51000000 Ft + afa
azaz: Otvenegymillié forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 45 170 Ft/m? + afa
kerekitve (a telek alapteriiletre vetitve): azaz Negyvendtezer-szazhetven forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az ertékelésben szerepl6 részadatok 6nélldan nem hasznéalhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitésahoz késziiltek!

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 1162 Budapest Csdmdri Gt 268. (hrsz.: 112543)

Feladatunkat képezte az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatérozésa, eladasi szandék miatt. Az
értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt kivett beépitetien teriilet” megnevezésl lakédvezeti telek Budapest XVI. keriiletében, annak
Rékosszentmihaly elnevezésii részén helyezkedik el, Szentgydrgytelepen, a Cséméri dton. A Csdmori ut
kézepesen forgalmas, aszfaltozott, mindkét oldalon jardaval -ellatott, kétirAnyd forgalmi rend(i ut.
Kornyezetében kertes, csaladi hazas és kereskedelmi, szolgéltatd jelleg(i ingatlanok talalhatok. A telek 1129
m2 teriileti, szabalyos téglalap alaku, sik teriilet, minden oldalrél keritett. Lke-1/XVI/O2 dvezeti besorolasu. A
telek északi, kb. 1/3 része magas talajvizallasu teriilet, ezért a foldfelszin alatti max. 35%-os beépithetdséggel
szamolt és a szintteriileti mutatd altal megengedett brutté 183 m? pinceszint beépithetésége kérdéses. A
foldfelszin folotti max. 25 %-0s beépithetdség, max. 5 méter épliletmagassaggal 6sszesen bruttd 493 m?
alapteriilet(i, 2 szintes (Fsz. + Ttér.) lakohaz épitését teszi lehetdvé, elényds, hogy az Gvezetre vonatkozo
eléiras szerint max. 50 m2 kereskedelmi, szolgaltato rendeltetés is megengedett féépiileten bell.

Budapest, 2021. aprilis 8. Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont
zartkorien Miikodd Részvénytarsasag
- 2.
O Ellendrizte: (/QMI; =
Sedtér Agnes ~Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakérté
Névjegyzéksz.: 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011

Ingatlan értékbecslési irodavezeto
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1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2021. marcius 12-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink
és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kdrnyezet

Az értékelt ingatlan Budapest XVI. kerilletében talalhatd. A XVI. keriilet e a Duna bal partjan, a pesti oldal
keleti részén fekvo kerlletek egyike. Cinkota, Matyasféld, Rakosszentmihaly és Sashalom nagykdzségeket,
tovabba Csémértél Szabadsagtelepet 1950-ben csatoltak Budapesthez, s ezek egyesitésével hoztak létre a
kertiletet. Eszakon Csémor, keleten Kistarcsa és Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVII. keriilete, délnyugaton
Budapest X. kerllete, nyugaton Budapest XIV. kerlilete, északnyugaton Budapest XV. keriilete hatarolja.
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VAGYONERTEKELES

1162 Budapest Csomori ut 268. (hrsz.: 112543)

Rakosszentmihaly lakossagat és kiterjedését illetéen a legnagyobb varosrész a XVI. kerilletben. Hatarai:
Budapest hatara a Rakospalotai hataratté! - Cséméri ut - Szlovak at - Budapesti Gt (paros oldal) - Kdrvasat sor

- MAV Korvasut - Rakospalotai hatér(t a févaros hatéraig.

Az értékelt ingatlan Rakosszentmihalyon, Szentgyorgytelepen, a Szilas patak kézelében, a Cs6méri dton
helyezkedik el lako és kereskedelmi, szolgaltatd ingatlanok szomszédsagaban. Megkdzelitése a belvaros
iranyabol a Kerepesi (t, Fogarasi Gt és a Csdméri Ut érintésével torténhet. Parkolas kdzterlleten, dijmentes
6vezetben, tovabba a telken beliil lehetséges. A tdmegkdzlekedést szamos BKV autébusz jarat biztositja.
Megalldik par szaz méteren beliil elérhetéek. A terlileten a szilard Gtburkolat, a gyalogosjérda és a kdzteriileti
vilagitas kiépitett. A Csomori Ut ezen szakaszan tobbnyire kdzepes mértékii gépjarm( forgalom bonyolodik le.
A teriileten a por- és zajterhelés mérsékelten észlelheté. Szomszédos utcak: Sarkad utca, Szilaspatak utca.
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime:

1162 Budapest Csmari ut 268.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

1162 Budapest Csémori it 268.

Helyrajzi szama:

112543

'Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata, 1/1

Megnevezése: kivett beépitetlen terilet
Funkcié a valésagban: beépitetlen telek B
Telek alapteriilete: Telies: 1129 m?, Ertékelt: 1129 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Bejegyzést nem tartalmaz

_széljegy:
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csdmari Gt 268. (hrsz.: 112543)

2.3 Azingatlan jellemzbi

Atelek 1 129 m2 alapteriilet(, alakja szabalyos téglalap, felszine sik, hatérai keritettek. A telek utcafrontja kb.
22 meter, mélysége kb. 52 méter. A telek hatarait drétfonatos kerités hatarolja. Bejaras az ingatlanra a Csémori
ut feldl nyitott gyenge minGségii gépkocsi bejardn &t térténhet. A telken, a hatso telekhatar kozelében egy
kisméret(i téglaéplilet talalhatd, mely nincs feltiintetve a térképmasolaton, értéket nem képvisel. A telek
nagyreszt flves terilet, melyet elszdrtan bokrok és fak tagolnak.

Ovezeti besorolasa: KESZ szerint: Lke-1/XVI/02

BUDAPEST XVI. KERULET
KERULETI EP[TESI SZABALYZAT (KESZ)

KERULETI EPIiTES] SZABALYZAT - SZABALYOZASI TERV (SZT)
21/2018. (VI1.6.) onkormanyzati rendelet 1. melléklete

v

X

I: :| Mag;s talajvizallasu teriilet, 1 m
[ ] Magas talajvizallasu terilet, 2,5 m

@ Helyi egyedi védett épiitet

Megjegyzés: magas talajvizallasu teriilet: az a terilet, ahol a talajviz felszintél szamitott legmagasabb szintje 1,5 méter felett van
(Forras: 147/2010. (IV. 29.) Korm. rendelet a vizek hasznositasat, védelmét és kartételeinek elharitasat szolgal tevékenységekre
és |étesitményekre vonatkozd altalanos szabalyokrél 19. pont)

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
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Cséméri it 268. (hrsz.: 112543)

43, KERTVAROSIAS, INTENZIV BEEPITESU LAKOTERULET (Lke-1/XVI) ALTALANOS ELOIRASAI

47. § (1) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési dvezeteiben a Szabalyozasi terven Lke-1/XVI jellel
jelolt épitési dvezet, laza beépitésli, Osszefiiggd nagy kertes, tobb dnallé rendeltetési egységet magaba foglalo,

s _w 2

7,5 m-es beépitési magassagot meg nem haladd, elsésorban laké rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2) Kertvarosias, intenziv beépitési lakdteriilet épitési Gvezeteiben elhelyezhetd épiilet:

a) lako;

b) helyi lakossag eltatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltatd;

¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis;

d) kulturalis;

e) szallas jellegi;

f) igazgatasi, iroda

g) sport
rendeltetést tartalmazhat.

(3) * Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési dvezeteiben - a kiegészitd rendeltetést is beleértve -
nem végezhetd

a) a lakakornyezetet zavard tevékenység,

b) telepengedély-koteles tevékenység,

¢) telep létesitésének bejelentése alapjan gyakorolhatd tevékenységek koziil a 6. sz. mellékletben felsorolt
tevékenység.

(4) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriileten a 3,5 tonna onsilyt meghaladé gépjarmivek tarolasa nem
megengedett.

(5) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakdteriilet épitési Ovezeteiben az épitési telek minden 6nalld rendeltetési

egységhez - a gépjarmitarolason til - legalabb nettd 5,0 m? alapteriiletii, épiileten beliili tarolé teriiletet kell
kialakitani. Ha a tarold teriilete a gépjarmiitarold teriiletével kozdsen keriil kialakitasra, akkor a vonatkozd
jogszabaly szerinti gépjarmi tarolasanak legkisebb alapteriileti méretén feliil parkoldhelyenként legalabb nettd

4,0 m? alapteriitettel kell nagyobb legyen.

6)°

(7) * Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési ovezeteiben lako rendeltetés nélkiil kereskedelmi,
szolgaltato rendeltetési épiilet, 6nallo rendeltetési egység kizardlag

a) a kozati kozlekedési teriilettel (KOu-1/xvi, KOu-2/xVvi, KOu-3/XvI, KOu-4/XVl), a kétottpalyas kozlekedési
teriilettel (KOk/XV1) hataros telkek teriiletén, valamint

b) olyan egyéb kozteriilettel hataros telkek teriiletén helyezhetd el, melyen kozosségi kozlekedési eszkoz
kozlekedik, vagy ezektdl csupan szervizit valasztja el,
és ezen esetekben a kereskedelmi, szolgaltato rendeltetésre, az ahhoz kapcsolodd 6sszes helyiséget figyelembe
véve megengedett nettd alapteriileti értéket nem kell figyelembe venni.

(8) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési dvezeteiben lakd rendeltetés nélkiil - a (6) bekezdéshen
foglalt eseteken till - az egészségiigyi alapellatast végzé - 6nkormanyzattal szerzédésben lévé - egészségiigyi
szolgaltatas rendeltetés elhelyezhetd.

(9) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Ovezeteiben ilzemanyagtolté allomas vagy azzal
kombinalt mas rendeltetésii épiilet nem helyezhetd el.

(10) Kertvarosias, intenziv beépitési lakéteriilet épitési dvezeteiben

a) 2000 m? vagy annal kisebb telekteriilet esetén egy,

b) 2000 m? telekteriilet felett 2000 m2-enként egy-egy, de legfeljebb kettd
foépiilet helyezhet6 el, amennyiben az Svezeti eldiras masként nem rendelkezik.
(11) * Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet épitési dvezeteinek épitési telkein egy épiilet foldszinti

brutté alapteriilete a 300 m2-t nem haladhatja meg, amennyiben az Gvezetre vonatkozod eldiras masként nem
rendelkezik.
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(12) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakdteriilet épitési Gvezeteiben a beépitettség megengedett legnagyobb
mértéke

a) 1000 m2 vagy annal kisebb telkek esetén a 2. mellékletben szerepl$ tablazatban meghatarozott szerinti,

b) 1000 m2 és 2000 m? kdzétti telekteriilet esetén

ba) az 1000 m? telekteriiletre az a) pont szerinti,

bb) az 1000 m? feletti teriiletre szamitva a 2. mellékletben szereplé tablazatban meghatarozott beépitettség
60%-a,

¢) 2000 m2-nél nagyobb telekteriilet esetén

ca) a 2000 m? telekteriiletre a b) pont szerinti,

cb) a 2000 m? feletti teriiletre szamitva 5%,
amennyiben az Ovezeti el6iras masként nem rendelkezik.

(13) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet épitési Gvezeteiben kerti viz- és fiirddmedence a hatsékerti
telekhatartol szamitott 3,0 m-es teleksavban, valamint az el és oldalkert legkisebb méretén beliil nem
helyezheté el.

(14) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet épitési Gvezeteiben a melléképiilet

a) épliletmagassaga nem lehet nagyobb, mint a foépiilet épiiletmagassaga, de legfeljebb 4,0 m,

b) gerincmagassaga legfeljebb 6,0 m lehet,

¢)* nem helyezhetd el 6nallé épitményként a férendeltetésii épiilet és az elSkert kozotti teriileten, kivéve, ha
a meglévo forendeltetési épiilet beépitési vonala (homlokzati sikja) mogott a melléképiilet nem helyezhetd el.

(15) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Ovezeteiben az elékertben hulladéktartaly-tarold

legfeljebb 5,0 m?2 alapteriilettel épithetd, melynek legmagasabb pontja legfeljebb 2,5 m lehet.

(16) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet épitési Ovezeteiben az épitési telkek kozteriilet feldli
hatarvonalan legfeljebb kettd gépkocsi bejaro helyezhet6 el, bejaronként max. 3,5 m szélességgel vagy
Osszevonva egy bejarg, legfeljebb 6,0 méter szélességgel.

(17) Kertvarosias, intenziv beépitésu lakoteriilet épitési Gvezeteiben a terepszint alatti gépjarmi lehajto és
1épeso 1,0 m-nél mélyebb szakaszanak teriiletét a terepszint alatti beépitésbe be kell szamitani.

(18) * A kertvarosias, intenziv beépitésii lakéteriilet épitési Gvezeteiben - szabadon allé épiilet elhelyezése
esetén - az oldalkertre néz6 homlokzaton, annak szamitasanal figyelembe veendd feliilet legnagyobb
magassaganak értéke kizarolag abban az esetben haladhatja meg az épitési dvezetben megengedett legnagyobb
épiiletmagassag értékét, ha

a) a magassagi meéretkiilonbség a 10%-ot nem haladja meg és az oldalkert mérete a magassagi
méretkiilonbség mértékének legalabb felével - az érintett homlokzati szakaszon - névekszik vagy

b) az oldatkert mérete - az érintett homlokzati szakaszon - legaldbb az oldalkertre nézé homlokzat
legmagasabb pontjanak mértéke.

(19) Kertvarosias, intenziv beépitési lakéteriilet épitési Ovezeteiben az épitési telek kozteriileti hatarvonalara
allitott merdlegesre vetitetten, az épitmény hossza nem lehet tobb 20 méternél. Saroktelek esetében az
épitmény hosszanti méretének meghatarozasanal csak az egyik kozteriileti hatarvonalat kell figyelembe venni.
Az épitmény hosszaba azon teriiletek vetiilete szamit bele, mely a szintteriilet szamitasakor figyelembeveends,
valamint az erkélyek vetiilete.

(20) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Gvezeteiben, oldalhataron llo beépitési mod esetében
-az oldalhatarra néz6 homlokzat legnagyobb parkanymagassaga nem haladhatja meg a 2. mellékletben, az
épitési Ovezetre vonatkozo épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértékét. A kertvarosias, intenziv
beépitési lakateriilet épitési Gvezeteit, valamint az azokban betartandd telekalakitasi és beépitési el6irasokat a
2. melléklet hatarozza meg.
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52, Kertvarosias lakoteriilet, kbzepes telekméretii, oldalhataros beépitésii épitési dvezet (Lke-1/XV1/02)

56. § (1) Az Lke-1/XVI/02 épitési Gvezet épitési telkein a kialakithato telek szélessége legalabb 16,0 méter.

(2) * Az Lke-1/XV1/02 épitési dvezet épitési telkein legfeljebb egy 6nalld rendeltetési egység helyezheto el.

(3) * Az Lke-1/XV1/02 épitési dvezet épitési telkein kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés az ahhoz kapcsolodo
Bsszes helyiséget figyelembe véve, legfeljebb 50 m2 nettd alapteriileten helyezhet el.

ON

(5) * Az Lke-1/XVI/0O2 épitési dvezet épitési telkein a kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés csak a foépiiletben
helyezhet? el.

(6) * Az Lke-1/XVvi/O2 épitési dvezetben a lakashoz az épitési telken két személygépkocsi elhelyezését kell

biztositani, amelybél ij épités esetén a 800 m2-nél nagyobb épitési telken egy személygépkocsi elhelyezését a
foépiiletben kell biztositani.

Kertvarosias, intenziv beépitési lakéteriilet (I.ke-1/XVI)

Kialakithaté Terepszint :
X telek Beépitettség alatti Epiiletmagassig Zuldelilet Megengg:&:ﬁ:fg) gob
Epftési | Bedpftési | megengedett | megengedett beépitettséy megengedelt leakisehb
Ovezet jele| mod legkisebb legnagyobb megengedett legnagyobb m(?lé ke (%) dltatinos | parkolisi
teriilete mértéke (%) legnagyohb mértéke (m) funkciora | funkciéra
(m?) mértdke (%) (szmf) (szmp)
/)(I{lkl‘;b;l s7* 1000 25 35 75 60 065 0.1
| 7 1000 25 15 607 60 0.65 01
/X'Vkltbllﬂ KYA 800°*** 25 35 55 60 0,65 0,1
,x‘;',‘lx; a5 400 25 35 50 60 05 005
/XI\;(SbII.S KYAd 400 30°° 35 50 50 0,55 0,05
| 57 8000 25 35 75 50 0,65 0.1
1 ke .
IXVUSLT RYA 800 25 35 6,0 60 05 0.2
/XL\‘;?I.(I)I 0 800 25 35 50 55 045 005
/ ;’5‘:’-(1)2 () 1000 25 35 5,0 60 0,6 0,15
IXL:(/‘:I-(l)‘l 0 800 20 35 45 55 04 005
/lx'k\‘; I-,l " VA 400 30+ 35 75 50 0,7 0,05
vt l 400 30°> 40 55 50 05 005
Tke-l S7. 1500 25 45 75 50 1,0 0,2
IXVUCSI1 : i ’
neael | sz 1500 40 45 45 50 0,55 0.1
/;53‘!‘_2 S7. 5000 30 35 15 65 10 0,2
el 1 sz 8000 30 50 75 50 10 02
1ke-1 .
IXVVINT S7 2000 S0 60 12,0 30 10 0,2
Lke-1
XVIIKK - - 70
VA 74nsord
0 oldalhatdron allo
S7. szabadon 416
1K kres
* telekszélessépldl Muggden valtozo
u* telckmérettol figgoen vatlozo

e elhelyezkedéstd! fiiggden véitoz6
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Beépitettség: beépitetlen (egy kis téglaépiilet van a hatso telekhatar kozelében, amelyet az értékelés
soran nem veszink figyelembe)

Telek alakja: szabalyos téglalap, utcafronton kb. 22 m, telek mélysége kb. 52 m

Domborzat: sik

Kert, flives terilet, néhany bokorral és facsoporttal

novényzet: -
Kerités: van, drétfonatos, elhanyagolt allapot

Kozmiivek: helyszinen: csatorna bekotés (csonk) az utca fel6li keritésen belil

kozmitérkép szerint: gaz a telken, viz és villany az utcaban elérhetd
.\‘ '- £ o, . )

, P, A

Jelmagyarazat: sarga vonal — gaz, piros vonal - villany, kék vonal - viz
(a kdzmdiitérképen a csatorna vezeték nincs feltlintetve)

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o sik, szabalyos téglalap alakl, beépithetd, e kdzponttdl tavolabbi elhelyezkedés
lakdGvezeti telek kb. 22 méteres utcafronttal o kisse zajos a koziti forgalom miatt
lehetéségek veszélyek
o vallalkozassal vegyes lakohaz épitése (max. o a telek északi, kb. 1/3 része magas
50 m? kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetés vizallasu terllet
megengedett féépuleten belll)

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

Gyengeségek: belsd tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ré befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz8k, amelyet fejlesztendd terlileteknek is neveznek.

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

Veszélyek: kils6 tényez6k: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutaté
vevd és egy hajlandésagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kdvetd flggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatéarozasara vonatkozo, 26/2005. (Vili.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom médszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti (igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozésa.
4. Ertékmodosit6 tényezék meghatarozasa, elemzése.
5. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagato! jelentdsen eltéré széls6 értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az Osszehasonlitas alapjaul szolgald 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 ésszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

o Az elemzett 0sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos erték,
altalaban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatian értékének pontosabb meghatarozasa értékmadosit tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
Osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.
Az értékmodosité tényezOk kozlil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

o Miiszaki szempontok
Epitészeti szempontok

o]

o Hasznalati szempontok
o Telekadottsagok

o Infrastruktura

o]

Kornyezeti szempontok
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o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tlintetni,
és ha arra lehetbéseég van, akkor értékmodosité hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmaddositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

eAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaédositasa utan kialakul6 fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelelé, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlitdé adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmenyek kilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkézelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felnasznéaldsaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezék alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl adddé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Kéltség alapu értékelés

A kéltség alapu értékelés 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas médszer nem all rendelkezésre.
A médszer 6 Iépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Awulasok szamitasa.

4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébll az avulas levonasa és a telekértékkel valo

dsszegzése.

1. A foldterllet értékét annak Ures &llapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé mddszer szerint.

2. A pétiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miliszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fuggetlenll azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-elballitasi kdltségen minden ténylegesen felmer(il6 koltséget kell érteni. Ezeket a kdltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet ujra-eléallitasi koltségébe az épliletgepészetet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.
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Az ingatian megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébél indexalassal
levezetett Gjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil készlilt el, és ha a bekertilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

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

4. Az jra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredménylil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK
Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlito mddszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

Az ingatlan hozam alap értékelése nem realis (bevétel-termelésre jelenleg nem alkalmas ires, beépitetien
terlilet). Lakdingatlan épitésére alkalmas telek értékelese maradvanyértek meghatarozasan alapuld
maddszerrel szintén nem életszer(i, a kéltség alapi modszer felépitményes ingatlanok értékelésére szolgald,
elsésorban ellendrzé modszer, ezért ezeket a mddszereket nem alkalmaztuk.

4.1 Piaci 6sszehasonlit6 médszer

Az Gsszehasonlito adatok keresése soran elsd lépesben adatokat gydjtottiink az értékelendé eszkozhoz
hasonl6 alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithaté publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérheté
forrasokbol szarmazo kinalati adatokra is.

Kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb allinak
az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbd! kiszamitottuk a telkek teriileteire esé fajlagos értékeket,
melyeket a korrekcids tényez6kkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezbk az elhelyezkedés és
a kozlekedés — megkozelithetdség, a parkolasi lehetdség, a telek mérete, kdzmiivesitettsége, ovezeti
besorolasa, beépithetdsége, és egyéb tényezdként a magas talajvizallas. A korrekciot kdvetden kiszamitottuk
a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan értékének alapjaul szolgalo
fajlagos arat eredményezte.

Az dsszehasonlitd adatokat és a korrekciokat a kdvetkezd tablazat tartalmazza:
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A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1. 2, 3.
XVI. Rékosszenimihaly, XVI. Rakosszentmihaly, XVI. Rakosszentmihaly, XVI. Rakosszentmihaly,
Ingatian cimek Szentgyorgytelep, Csdmori at| Szentgydrgytelep, fdltvonal | Szentgydrgytelep, Baross | Szenigytrgytelep, Baross
268. mellet utca 218. utca
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinélati adat kinalati adat kinlati adat
Adat datuma 2021.04. h 2021.04. ho 2021.04. hé
Adat forrasa ingatlan.com/31809380 ingatlan.com/32051180 ingatlan.com/31824707
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Adasvételi / kinalati ar (Ft) 53 543 307 Ft 62204 724 Ft 46 456 693 Ft
Kindlat miattkorrigaltar (Fy | &8 k°”fgf/'° meriske: 48188 976 Ft 55 984 252 i 41811024 Ft
- i)
Telek erillet (m?) 1129 m2 1245 m2 1099 m2 720 m2
Fajlagos ar (Ft/m’) 38706 50 941 58 071
Sk, szabalyos téglalap alaku, | Sik, szabalyos téglalap alakl Sﬂ(’, fzabal}/os tegla'lap.alaku , . ,
e ; ) - : L lakodvezet telek, viz, villany, | Sk, szabalyos téglalap alaku,
. o lakoovezet telek, gaz, lakédvezet elek, viz, villany, e P )
Szdveges leirds o ; o g gaz kdzmiivekkel (csatorna | Osszkdzmilves, lakodvezet
csatorna kdzmiivekkel (viz, | gaz kdzmiivekkel (csatorna ) ) L L
. . . utcdban), bontandd csaladi [telek, bontandd csaladi hazzal
villany utcaban) ufcaban) ,
hazzal
Ertékmodosito tényezék
Kerileten bc'alull 26ldovezet hasonld hasonlé hasonlé
elhelyezkedés
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
Koézlekedés kézepes kedvez6bb hasonld hasonlé
Korrekcio mértéke -5% 0% 0%
Parkolasi lehetdség ingatianon belil hasonl6 hasonld hasonlé
Korrekcio mértake 0% 0% 0%
Tel?k ala!xzat, domborzat, sk, szabalyos téglalap hasonl6 hasonlo hasonlé
keritettség
Korrekeio mértéke 0% 0% 0%
Telek méret 1129 m2 nagyobb hasonld kisebb
Korrekcié mértéke 3% 0% -10%
Bontandé épiilet nincs nincs van van
Korrekeio 0% 5% 5%
Infrastruktura - - o
(kézmil-ellitottsag) géz csatorna vizvillany gaz viz villany gz Osszkozmiives
Korrekeio -2% -2% -4%
Ovezeti besorolas Lke-1/XVI/02 Lke-1/XVI/O1 Lke-1/XVI/SZ1 Lke-1/XVI/SZ1
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Beépithetdség 25%;0,6 m2/m2; 5m 25%; 0,45 m2/m2; 5 m 25%; 0,65 m2/m2; 7,5 m 25%; 0,65 m2/m2; 7,5 m
Korrekcié mértéke 10% -10% -10%
Egyéb magas falajvizallasu teriilet hason!é hasonlé hasonlo
Korrekcié mériéke 0% 0% 0%
'Korrekclo a V|'zsgalt' 6% % 9%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos &r (Fflmz) 45147 41028 47 375 47 037
Korrigaltar (FY) 50 970 954 fajlagos me ar x telek alapterilet
A telek forgalmi értéke
< org 51000 000 Ft
kerekitve (Ft)
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a 1162 Budapest Csomdri Ut 268. szam alatti, 112543 hrsz.-(, a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban 1évd, beépitetlen terlilet megnevezési ingatian értékelését piaci 6sszehasonlité modszert
alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlité modszerrel kapott érték elfogadhato,
mivel elegendd adat allt rendelkezéstinkre és az igy meghatarozott érték kdzeliti legjobban az ingatlan realis
értékét. Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 51,000 000 Ft + afa
azaz: Otvenegymillié forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 45 170 Ft/m? + &fa
kerekitve (a telek teriletre vetitve): azaz Negyvenotezer-szazhetven forint/m? + &fa

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

Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpont

Bdapest, 2021. aprlis 8 Zartkoriien Milkodd Részvénvtarsasag

2
A/ \\
N0 v Eliendrizte: /g mJL
eotér }\gnes ~— Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzéksz.: 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011

S o )
/(AL
Fgkéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezet6
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6. KORLATOZO FELTETELEK
Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbél részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiildndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévb személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szaméara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacié
més formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jévahagyasa nélkill.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kitelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotdl kapott
informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithet6k és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztlink terliletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget 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 ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastél valé fliggés

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

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld kdteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran 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

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatdt, vagy az informacioé kozvetitbjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabél adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités —, melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem fiz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsllt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

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

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.
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Térképmasolat
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Budapest Févaros teleplilésszerkezeti terve (TSZT)

|A'f' ) 3 : Lke-1
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A TSZT szerint az dvezeti besorolas:

Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet (Lke-1) terlilet felhasznalasi egységbe a pesti oldal valamennyi
kertvarosias lakétertilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonlo adottsagokkal rendelkezo sik teriiletei
is. A beépités karaktere szertedgazo: szabadonalld, ikres és oldalhataron allo beépités mellett eléfordul
zartsoru, sorhazas beépités is. Igen eltérd a telekmorfolégia is, ami miatt a terliletek tovabbi differencialasa a
kerileti telepUlésrendezési eszkoz feladata. A beépitési slrliség a parkolas éplleten bellli megoldasa
érdekében 0,89 értékben kerllt meghatarozasra.
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