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VAGYONERTEKELES

1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. (hrsz.: 116944)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI SSZEFOGLALO

Targy: a 1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. szam alatti, 116944 hrsz.-0, kivelt id6sek haza
megnevezésii ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvégeztlk targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve:
Az értékelés kiadasanak napja:

~ BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési roda

2021.04.20.

Az értékelés célja:

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési
szandék érdekében

"Helyszini szemle idépontja;

2021.04.14.

Alkalmazott médszerek:

piaci 8sszehasonlité, hozam és kéltség alapt modszerek

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
_megnevezése:

kivett idosek haza

Az ingatlan fizikai megjelenése:
Az ingatlan nyilvantartasi cime:

~hasznélaton kivuli idosek otthona melléképuletekkel

1164 Budapest XVI. ker., Cinkotakert u. 19.
1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32.

Az ingatlan természetbeni cime:

1164 Budapest XVI. ker., Cinkotakert u. 19.
1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32.

Az ingatlan helyrajzi sz&ma: 116944 ) -
Telek terilete: 1570 m?
Epulet alapterilete Telies: 355 m? Redukalt: 278 m?2

_Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Févarosi Onkormanyzat 1/ 1

Ertékelt ingatlanrész:

Teljes ingatlan

Bvezsli besorolés: TSZT szerinti: ~ Lke-1 -
' KESZ szerinti: Lke-1/XVI/SZ3
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
: " ol . 63 200 000 Ft + afa
Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke, kerekitve: azaz hatvanharommillio-kétszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 227 300 Ft/m? + 4fa

(a 278 m2 redukalt alapteriiletre vetitve):

azaz kétszazhuszonhétezer-haromszaz forint/m2 + afa

Az ingatlan becsiilt bérleti dija, kerekitve:

345 000 Ft/ho + afa
azaz haromszaznegyvendtezer forint/ho + afa

Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve
(a 278 m2 redukalt alapteriiletre vetitve):

1200 Ft/m? + &fa
azaz egyezerkettdszaz forint/m? + afa
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. (hrsz.: 116944)

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

Az értekelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalldan nem hasznalhaték fel, azok csak a végsd érték
kialakitasahoz késziiltek!

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

Feladatunkat képezte a Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. szam alatti, 116944 helyrajzi szam( ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési szandék érdekében.

Az értékelt ingatlan a Georgina u. - Cinkotakert u. sarkan, kertvarosias lakévezetben fekszik. A sik, szabalyos
alaku telken ~ korabban idések otthonaként hasznositott — pince + foldszint + padiastér kialakitas, kozepes
allapotu féépiilet, és a baloldali telekhataron 2 gyenge allapot melléképiilet talalhato.

A melléképliletek a telekhataron atnyllnak, a Szabadfold Ut - Georgina utcat 8sszekétd 116943 helyrajzi
szamU keskeny ingatlanra, mely ingatlan természetben a szomszédos telkek részét képezi.

Budapest, 2021. aprilis 20.

- Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont

— s

7" _7Zartkélien Miikédé Részvénvtarsasag
‘’ y o IR i ,_74_\
Tikosné Aradi Zsuzsanna Ellendrizter
Ingatlanvagyon-értékel6 ~Reményi Krisztina
Névjegyzék sz.:0750/1992

7
Fekéshazy Attila
Ingatlan ertékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. (hrsz.; 116944)
1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest F6varos Vagyonkezel6 Kozpont Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta az Ingatlan-
értékbecslési Irodat a cimben szerepld ingatlan forgaimi értékének meghatarozasaval, értékesitési szandék
érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatokat, ingatlanra vonatkoz6 szabalyozasi terveket, alaprajzokat

Helyszini szemle:

2020.06.24-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
régzitettlik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

A XVI. kerillet 1950 6ta Budapest egyik eldvarosi kerillete, a févaros északkeleti szélén, az egykori
elédtelepiilések dsszeépulésébdl alakult ki. A Szilas patak két partjan, a pesti siksag és a godolléi dombsag
talalkozasanal teriil el. Délrdl a X. és a XVII. keriilet hatarolja, nyugati szomszédja a XIV. ker{ilet, észak-nyugati
szomszédja a XV. kerillet. Eszakkeleti hataran Csémér, keleti hataran Kistarcsa és Nagytarcsa fekszik.
Budapest harom olyan kerlletének egyike, amely az 1990-es évek elejétél napjainkig jelentds lélekszam
névekedést tudott felmutatni. Jellemzden kertvarosi teriilet kisebb lakotelepekkel, telepiilésrészei: Arpadfdld,
Cinkota, Méatyasfold, Rakosszentmihaly, és Sashalom.

a

h--lo

A kdzuthalozat gerince a Veres Péter ut — Szabadfold Ut, a mai 30-as szam f6 kdzlekedesi Ut, és azzal
parhuzamosan a godollsi HEV vonala. A kerllet mai tdmegkozlekedési halozata egyrészt a HEV
kdzvetitésével a belvaros irdnyl kapcsolatot biztositja, masrészt harant iranyu 6sszekottetést ad — Kébanya
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XV|. ker., Georgina u. 32. (hrsz.: 116944)

kivételével - a tobbi kiilsd keriilettel. A kdzlekedési viszonylatok jelentSs része egydttal a keriilet egymastol
tavol 1év6 pontjainak megkdzelitését is lehetoveé teszi. A kerlilet tsmegkézlekedése a tobbi varosszéli
keriilethez viszonyitva atlagon alulinak szamit, annak ellenére, hogy hosszaban atszeli a Hév Orsvezér térre
tartd sinparja, és viszonylag sok buszjarat tart a keriiletbdl a varoskézpont felé.

Az értékelt ingatlan a keriilet Cinkota varosrészének, un. llonatelep részén, a Szabadféld Gt - Rézsalevél u. -
Georgina u. - Vidam vasar utca kozotti terlleten helyezkedik el. Az ingatlan kertvarosias lakodvezetben
fekszik. A Georgina utca a Vidam vasar utca felé egyiranydsitott f6utvonal, ezért az ingatian gépjarmiivel
legkonnyebben a Szabadf6ld Gt felél, a Cinkotakert utcan keresztiil kozelithetd meg. Témegkozlekedési
ellatottsaga jonak mondhatd, a Georgina utcaban kdzlekedik a 45-6s szamu buszjarat, megalldja az ingatlantol
néhany méterre taldlhaté, mig a H8-as hév llonatelep megalloja mintegy 500 méterre talalhato.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

1164 Budapest XVI. ker., Cinkotakert u. 19.
1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32.
1164 Budapest XVI. ker., Cinkotakert u. 19.
1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32.

Ingatlan természetbeni cime:

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Helyrajzi szdma: 116944 )
_Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/ 1
_Megnevezése: kivett idosek héza -

Funkcié a valésagban: _ hasznalaton kivili iddsek otthona melléképiiletekkel

Telek teriilete: 1570 m?

Epiilet alapteriilete ] Telies: 355 m2 Redukalt: 278 m? L
"I'Ertékelt ingatlanrész: Telies ingatlan

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog 7 m? terliletre, VMB-292/2011. — ELMU

széljegy: Halézati Kft.
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. (hrsz.: 116944)

2.3 Aféldteriilet jellemz6i

Beépitettség: | részben beépitett, az ingatlanon 3 épiilet talalhatd.

Telek alakja: kdzel szabalyos téglalap alaku saroktelek

Domborzat: sik felszind _

az udvar / kert fakkal és bokrokkal beiiltetett, fiivesitett. Az épiilet korlli teriilet

Noveényzet: betonozott jardlappal burkolt.
Keritett, a Georgina utca felé téglalabazaton, téglapillérek kdzott acélpalcas kerités, a

Kerités: Cinkotakert utca felé mintegy 2 méter magasott téglakerités zarja le a telekhatart.

' Bejarati kapuk a Georgina utca iranyaba kerliltek kialakitasra; gépjarm( behajtasra

alkalmas kétszarnyl nyilo, és egyszarnyu nyilé személybejaro.

Kézmiivek: | 6sszkdzmiives (viz, villany, csatorna, gaz) .

Ovezeti | TSZT szerinti: Lke-1 e

besorolas: | KSZT szerinti: Lke-1/XVI/SZ3

Szakertdk vélelmezik, hogy a fold felszine alatt — a kdzcsatorna bekétéséig ~ legalabb kétaknas szennyviz
taroz¢ talalhato, ez az udvar kdzepén flives dombként lathatd, melybdl eternit cs6 all ki.

A foldhivatali térképmasolaton (Isd. melléklet), valamint a szabalyozasi terviapon az ingatlan déli telekhatara
mentén a Szabadf6ld Ot — Georgina utcat dsszekotd 116943 helyrajzi szaml, keskeny teriilet htzddik.
Természetben az emlitett, a két utcat 0sszekotd ingatiansav nem létezik, annak terlilete a szomszédos
ingatlanok részét képezi. Az utcakat dsszekotd terliletrél, azzal kapcsolatos tervekrdl informacival nem
rendelkeziink. A mellékelt térképeken lathatd, hogy az értékelt ingatlanon talalhato két meliéképlilet a hivatalos
telekhataron atnyulik!

/
/

116944

6,6514@ 7

/"h., // 116940

Z/ // / / 7

Kialakithato Terepszint )
] telek Beépitettség alatti | Epiletmagassag [ - | Megensedelt lexnagyobb
Epitési | Beépitési | megengedett | megengedett beépitettség megengedett ie Kisebb
tvezet jele mod legkisebb legnagvobb megengedett legnagyobb méftéks: (%) altalinos parkolasi
teriilete nértéke (%) legnagyobb mértéke (m) 7| funkciéra | funkciora
(n) nertcke (%) (sZna) (szmp)
Lke-1 e
IXVUSZI SZ 1000 25 35 75 60 0.65 0.1
Lke-1 5 < )
INVYST) YAl 1000 25 35 6.0%+* 60 0.65 0.1
Lke-1 . B < < c<
IXVISZ3 SZ* 800+ ¢ 25 35 55 60 0.65 0.1

Az ingatlanra vonatkozd részletes épitési szabalyozast a melléklet vonatkozo része tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES

1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. (hrsz.: 116944)

2.4 Az épiiletek jellemzi

Féépiilet

_ allapot
Epitési éve: 1900-as évek eleje

_Szintszam: pince + féldszint + padlastér
Alapteriilet: nettd: 312 m2 redukalt: 264 m2 -
Parkolas: udvarban és kozteriileten lehetséges

pincében a vakolat helyenként leomiott,

Alapozis és ’ ' . ' egyes .féld,szinti’ helyiségben vizesedés
szigetelés: tégla alapozas, a szigetelés elavult nyomai lathatok, mely az alapfal

szigetelés tdnkremenetelét vagy hianyat
mutatja

_Tet6 alakja, héjalas:

0sszetett, cseréptetd

kbzepes, javitasra szorul

Tetészerkezet: fa fedélszék megfeleld
Homlokzat: kdporos vakolat megfelelé
Fodém: porosziiveg, csapos gerendafédém allapota csak feltarassal ismerheté meg
Takartirds az alaprajz 10-11. szamu helyiségeinek

) tégla falazat k6z0s falan hosszanti és harant iranyu
szerkezet: . .

_ _ repedések lathatok
Nyilaszarok: f,a szgrkezetqe'k 82 a'blakok redannye! kézepes, feljitandd
] és szunyoghaldval ellatottak 3

Padozatok: beton, lindleum, keramia lap, parketta, kézepes, felijitandd

mettlachi - funkciénak megfeleléen

Feliiletképzés:

vakolt, festett és csempével burkolt
falak, festett mennyezet

kézepes, feldjitandd

_B'ejérat:

kert fel6li oldalon kétszarny( fa ajté

elavult

Fiitési rendszer:

gazcirkd, radiator  holeadék (a
radiatorokat leszerelték, a foldszinti
mosdoban keriiltek elhelyezésre)

mikodés kbzben nem vizsgalhattuk

Kémények:

informacidink alapjan, a kémények
nincsenek bélelve

felujitandok

Melegviz elltas: meleg viz térolé + villanybojler mukogﬂo képes  allapotdt  nem
b vizsgalhattuk

Vilagitas: hagyom anyoes <es fuggesztett neon korszerditlen
e armatarak

Kozmiivesitettség: az épiiletbe a kozmiivek bevezetésre keriiltek (viz, villany, gaz, csatorna)
Beosztas: mellékelt alaprajz szerint

Jelenlegi y g3 o . . g , -
 hasznosités: Az ingatlan kb. 2004 ¢ta Uresen all, korabban idések otthonaként funkcionait.

Melléképiiletek

o Melléképiilet - 1.

A baloldali telekhataron - illetve azon tuinyilva - talalhaté melléképiilet megkozelitbleg nettd 12 m2
alapteriiletd, a foépilet iranyaba két ablakkal és (vegezett fa szerkezetli bejarati ajtoval rendelkezé tégla
falazatd, vakolt, festett, cserép tetéfedésii felépitmény. Az épiilet egy helyiségbél &ll, amibél levalasztasra
keriilt egy WC és egy zuhanyzo. A falak festetettek, részben csempézettek, a padioburkolat mozaiklap. Az
eplletbe viz, villany és csatorna kézmii bevezetésre keriilt. Az épiilet gyenge miiszaki allapot.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P¥, 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. (hrsz.: 116944)

o Melléképiilet - 2.
A baloldali hatso telekhatérra — illetve azon tulnyliva - épiilt melléképulet tégla felmend falazat, harom
helyiséget foglal magaba. A széntarold helyiség zar6fodém nélkili, enyhe lejtési, fa gerendas,
felnyeregtetdvel. A méasik két egyéb helyiség zardfddémmel ellatott, beton aljzati. Az épilet gyenge miiszaki
allapotu, nett6 alapterilete megkdzelitdleg 31 m2.

e Bontando fészer

Az ingatian baloldali telekhatéarén talalhato tovabba még egy hullampalaval fedett, harom oldalrél deszka
boritasu fészer, mely bontandé allapotd, értéket nem képvisel.

Alapteriilet kimutatas
Epiilet Szint Helyiség Alapteriilet (mz) % | Redukalt teriilet (mz)
Foépilet pinceszint kozlekedd 7,06 50% 3,530
pinceszint bojler helyiség 6,56 50% 3,280
pinceszint konyha 13,04 50% 6,520
pinceszint kozlekedd 6,56 50% 3,280
pinceszint raktar 24,62 50% 12,310
pinceszint gazmérd helyiség 6,5 50% 3,250
pinceszint z81dséq raktar 6,5 50% 3,250
pinceszint élelmiszer raktar 23,52 50% 11,760
Féépiilet - pinceszint, dsszesen: 94,36 47,18
Foépiilet foldszint halo 22,00 100% 22,00
foldszint flird6 6,90 100% 6,90
foldszint mosogatd 3,50 100% 3,50
foldszint WC 0,90 100% 0,90
foldszint WC 0,90 100% 0,90
foldszint folyosé 27,40 100% 27,40
foldszint halo 10,00 100% 10,00
foldszint halé 15,00 100% 15,00
foldszint halo 19,20 100% 19,20
foldszint halo 25,00 100% 25,00
foldszint halo 19,20 100% 19,20
foldszint eldter - orvosi szoba - 2400 |100% 24,00
iroda
foldszint tarsalgo 43,20 100% 43,20
Féépiilet - foldszint, dsszesen: 217,20 217,20
Féépiilet 6sszesen, kerekitve: 312,00 264,00
Melléképllet 1. foldszint 12,00 50% 6,00
Melléképlilet 2. foldszint 31,00 25% 7,75
Mellékepiiletek dsszesen, kerekitve: 43,00 14,00
Alapteriilet dsszesen, kerekitve: 355,00 278,00
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2.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek

kerileten bellili elhelyezkedés
e j0 tdmegkdziekedés
o telek alakja (szabélyos alakd saroktelek)

e az épiilet miiszaki allapota
o melléképliletek telehataron atnytlnak

lehetéségek veszélyek
o értékesités, bérbeadas
o felljitast kdvetden dvodai, bolcsddei ¢ hasznositas hianyaban tovabbi allagromlas
hasznositas varhat

o funkciovaltas

Erdsségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovbben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehetéségek: kills6 tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er8sségeinket.

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

3. ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevd (bérbeadd) és egy hajlanddsagot mutaté eladd (bérld) kozott megfeleld marketingtevékenységet kévetd
fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, kériltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készillt. Magyarorszadgon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsils ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd meg.

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Bsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.
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A modszer 6 Iépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

2 e e

. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

. Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgal6 ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiildnb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkl kell figyelembe venni.

o Azelemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, korhazi agy, széllodai &gy stb.) is alkaimazhatéak.

o A vizsgalt ingatlan ertékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertekmaodositd tenyezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmdbdositd tényezdk kézlil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

o  Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o O O O O O

o Az értékelésben az értékmddosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értekmaddositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

) Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kilén is megengedett. llyen lehet példaul azipartelep, ahol a foldter(ilet
és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkézelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmaz rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az G§sszehasonlito adatokbdl korrekcids tényezék alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bériére &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbol adodéd atlagos
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bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitesi kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstsl a piaci szereplok
altal elvart megtértilési rataval egyenld.

Koltséq alapi megkézelités

A koltség alapu megkézelités Iényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi kdltségebsl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartoz foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A médszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatérozasa.

2. Afelépitmeny Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Awulasok szamitasa.

4. Afelepitmeny Ujra-el6allitasi kdltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése.

o A foldterllet értekét annak dres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason alapulé
maodszer szerint.

o Anpotiasi kltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a
meglévé funkeiok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetieniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A potlasi és az
Ujraépitési koltség egyittesen: (jra-eldallitasi koltség. Az Ujra-elBallitasi kdltségen minden ténylegesen
felmertild koltséget kel érteni. Ezeket a kdltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az épulet ujra-eléallitasi kdltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kel érteni, mig
a mobiliakat ki kell zami. Az Gjra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébd| indexalassal levezetett
Ujra-eloallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belill
készilt el, és ha a bekerilési kéltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

e Azavulas az idé milasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

*  Azujra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik eredmenyiil a
kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd modszer, a hozamalapi médszer és a koltség alapi médszer
segitségével hataroztuk meg az ingatlan forgalmi értékét.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa - piaci 6sszehasonlito modszerrel

Tranzakcids adatok nem alitak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk az ingatlan forgalmi
értékének megallapitasara.

Az adatgy(ijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyek fbb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelt ingatlanhoz. Az dsszehasonlitas soran nagy
telkes, csaladi hazas ingatlanokat hasznaltunk fel. A korrigalt kinalati arakbol kiszamitottuk a fajlagos
értekeket, melyeket a korrekcios tényezékkel médositottunk.
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Az dsszehasonlitd adatok az alkalmazott korrekcids tényezék szempontjabdl nem térnek el nagymértékben
az értékelt ingatlantol. A korrekci6t kdvetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos arak atlagat, mely a
vizsgalt ingatlan forgalmi értékének alapjaul szolgal6 kerekitett fajlagos értéket eredményezte (1. sz. tablazat).

1. szamu tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatéarozasa - piaci 6sszehasonlité modszer

Azingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
|Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatian cime Budapest XVI. ker., Budapest XVI. ker., Budapest, XVI. ker., Budgpest XVI. ker.,
Georgina u. 32. Timur utca Lucemas utca 22. Arpadfoldi ut
Adat jellege vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kindlati adat
Adat datuma 2021. aprilis 2021. aprilis 2021. aprilis
Adat forrasa ingatlan.com/30999220 ingatlan.com/32023112 | ingatlan.com/31223359
Ingatlan tipusa id8sek otthona csaladi haz csaladi haz csaladi haz
Bruttd kinalati ar (Ft) 92 000 000 87 500 000 79 900 000
Netto kinalati ar (Ft) 72440 945 68 897 638 62 913 386
:‘F't';é'a‘ miatt korrigait ar 10% 65 196 851 62 007 874 56 622 047
Alapteriilet (m 278 300 225 200
Telek teriilet (m?) 1570 1030 1360 1092
Fajlagos ar (Ft/m’) 217 323 275 591 283 110
Részben felljitandd, | . . . ; Osszkdzmiives,
Osszkbzmives, saroktelken OS,SZKOZT uve's, .Jo T1u'sz’ak| (,)SSZk?m uves,uk . . dsszkdzmiives, két
. - x| g et allapotu lakéhaz dnalié lakasos, atlagos miszaki X .
Széveges leiras allo, cirko flitésti idések . L . . O Lapa n el lakasos feltjitandé
ofthonanak Kialakitott | 979225l €5 gépkocsi | allapotd lakohéaz Gnals allapot( lakohaz
- ) o beallasi lehetéséggel. garazzsal. )
éplilet, két melléképilettel. garazzsal.
Ertékmodosito
tényezdk
Kerileten b?lu" Kertvarosias lakodvezet hasonld hasonlé hasonlé
elhelyezkedés
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
tomegkozlekedéssel és
Kézlekedés gépkocsival egyarant hasonld hasonlé hasonlé
kdnnyen megkézelithetd
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Alapteriilet (m’ 278 nagyobb kisebb kisebb
Korrekeid mértéke 5% -10% -15%
Miszaki dllapot feldjitandé / kbzepes j6 kbzepes-jo feldjitandé / kdzepes
Korrekcié mértéke -10% 5% 0%
Parkolasi lehetdség telekingatlanon belil garazs garazs telekingatianon beliil
Korrekeié mértéke 5% 5% 0%
Hasznalat, funkci6 idések otthona / lakohaz csaladi haz csaladi haz csaladi haz
Korrekcidé mértéke 5% 5% 5%
Kézteriileti kapcsolat két utcéra nyitotott hasonld hasonld hasonlé
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Telek mérete (m’) 1570 kisebb kisebb kisebb
Korrekcid mértéke 10% 5% 10%
Telek alakja, felszine sik, szabalyos alakd hasonl6 hasonlé hasonlé
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Infrastruktura . N . _— . R . —_
o dsszkdzmiives Osszkdzmiives oOsszkdzmiives dsszkdzmiives
(kdzmiieHatottsag)
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Futés gaz cirké gazkazan gaz cirkd gazkazan cirko gatz(;(:ezlzzgvegyes cirké gazkazan
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
!(orrekcné a v!zsgalt' 5% 20% 0%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar 227 243 206 457 220 472 254 799
(Ft/m?)
Korrigalt ar (Ft) 63 173 554 fajlagos nm ar x alaptenilet
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve 63 200 000 Ft
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4.2 Forgalmi érték meghatarozasa - hozam alapi médszerrel

A hozam szamitds moédszerével az ingatian hasznositisa soran elérhetd tiszta bevétel tékésitésével
hatarozzuk meg a forgalmi értéket. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a t6késitési rata hanyadosa.

Elsé Iépésként piaci Gsszehasonlitd modszerrel meghataroztuk az ingatlan havi és éves bérleti dijat (2. sz.
tablazat). A 3. szamu tablazat alapjan 7,07%-os tokésitési rataval szamolva az ingatlan forgalmi értéke (4. sz.
tablazat) netté 68 000 000 Ft.

2. szamu tablazat: Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa

Azingatlan béreti dijanak meghatarozasa

Megnevezés 1. 2. 3.

Ingatian cimek Budapest XVI. ker., Budapest XVI. ker., Budgpest XVI. ker., Budapest XVI. ker.,
Georgina u. 32. Didsy Lajos utca Ujmatyasfold Csikszentmihaly tér 1.

Adat jellege vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat

Adat datuma 2021. aprilis 2021.aprilis 2021. aprilis

Adat forrdsa ingatlan.com/32021400 ingatlan.com/31990403 ingatlan.com/30064928

Ingatlan tipusa iddsek otthona csaladi haz csaladi haz csaladi haz

Brutté kinalati bérleti dij (Ft) 450 000 460 000 395 000

Netto kinalati bérleti dij (Ft) 354 331 362 205 311024

zi'j"(:';t miatt korrigalt bérlet 0% 318 898 325985 2719922

Alapteriilet (m’) 278 150 330 188

Telek teriilet (m’) 1570 200 988 388

Fajlagos bérleti dij (Ft/m’ 2126 988 1489

Szoveges leiras

Részben feldjitando,
osszkdzm(ives, saroktelken allo,
cirko fiités( idések otthonanak
kialakitott épiilet, két

Omatyasfoldon két szintes
dupla komfortos Ujszerli
miszaki allapotu csaladi haz.

Harom szintes, dupla
komfortos csaladi haz, pince
szinten egy gépkocsiaflasos

Ujszerii altapotu kétszintes, dupla
komfortos csaladi haz.

kerekitve

mellékepillettel. Gl
Ertékmodosito tényez6k
Kerdleten belii Cinkota, lakotvezet kedvezibb kedvezobb kedvezibb
elhelyezkedés
Korrekcio mértéke 5% 5% 5%
tdmegkozlekedéssel és
Kozlekedés gépkocsival egyarant kdnnyen hasonlé hasonl6 hasonlo
megkdzelithetd
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Alapteriilet (m’) 278 kisebb nagyobb kisebb
Korrekcio mértéke -10% 5% -10%
Miiszaki allapot felujitando / kbzepes Ujszerii jo Ujszert, luxus
Korekcié mértéke -20% -10% -20%
Szint szam, éplilet alaprajzi foldszint+ pince kialakitasu, kedvezédtlenebb kedvezétlenebb kedvezétienebb
kialakitasa kozépfolyosos 8 szobas épiilet (két szintes lakoépiilet) (hdrom szintes lakohaz) (két szintes lakohaz)
Korrekcio mértéke 5% 5% 5%
Infrastruktura o P P i
PRI . osszkozmiives bsszkozmives dsszkozmives oOsszkozmives
(kbzmiiellatottsag)
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Telek mérete (m?) 1570 kisebb kisebb kisebb
Korekcio mértéke 15% 10% 15%
Parkolasi lehetéség udvarban udvarban garazsban udvarban
Korrekcio mértéke 0% -5% 0%
kedvezdbb kedvezébb kedvezdbb
Hasznalat, funkcio hasznalaton kiviili iddsek otthona|  (teliesen berendezett, (részben butorozott, (butorozatlan, gépesitett
gépesitett) gépesitett) lakoépiilet)
Korrekcié mértéke -10% -5% -5%
.Korrekcw a v!zsgalt' 25% 5% 20%
ingatlanhoz viszonyitva
Korigalt fajlagos béreti dij
(Ftim2he) 1242 1595 939 1191
Korrigalt bérleti dij (Ft/ho) 345 276 fajlagos nm ar x alapteriilet
Az ingatlan bérleti dija, 345 000|Ft/h6 4140 000|Ftlév
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3. szamu tablazat: Tokeésitési / hozam rata meghatarozasa

Tokeésitési /| hozam rata dsszetétel becslése

Megnevezés Datum Erték

MNB 15 éves kotvény 2021.marcius 3,07%
Tranzakciods kéltségek 0,50%
Ingatlanpiaci kockazat prémiuma 1,00%
Tipus kockazat id6sek otthona 1,50%
Regionalis kockazat Bp. XVI. ker. 1,00%
Hozam rata 7,07%

4. szamu tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa — hozam alapii modszer

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
Evi teljes bevétel 4140000 |- Ftiev
Veszteség (kiadasi, behajtasi) 5,00%
Tokésitési rata: 7,07%
Tokésitett forgalmi érték: 55629420 |- Ft
Kerekitett forgalmi érték: 55600000 |,-Ft

4.3 Forgalmi érték meghatarozasa - koltség alapii modszerrel

A koltség alapt mddszernél megallapitottuk az ingatlan foldteriletének, beépitetien allapotra vonatkozd
forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitd modszer segitségével (5. sz. tablazat). Ezt kdvetéen az EKS 2020
kiadvanyban szerepld épitési kéltségek segitségével megbecsiiltiik az épiiletek Ujrael6allitasi koltségét, a
jelenlegi avultsagi szinteknek megfeleléen. Az igy kapott telek- és felépitmény értékek 6sszege adja az
ingatlan kdltség alapu médszerrel szamitott forgalmi értékét (6. sz. tablazat).
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1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. (hrsz.: 116944)

9. szamu tablazat: Az ingatlan telekteriiletének forgalmi érték meghatarozasa — kéltség alapt médszerhez

A telek forgalmi értékének meghatarozasa

Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatian cimek Budapest XVI. ker., Budapest XVI. ker., Budapest XVI. ker., Budapest XVI. ker.,
9 Georgina u. 32, Ampédfild-Szabadsagtelep Fiirge utca Mokus utca 1-3

Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat dituma 2021.4prilis 2021.4prilis 2021.aprilis

Adat forrdsa ingatlan.com/2745252322 ingatlan.com/24837478 ingatlan.com/32106574
Ingatlan tipusa beépitetlen telek beépitetlen telek beépitetlen telek beépitetlen telek
Bruttd kinaati ar (Ft) 47 000 000 52 500 000 42 000 000
Nettd kinalati ar (Ft) 37007 874 41338 583 33 070 866
Kinalat miatt korrigalt ar {Ft) Kinalati komrekcio mértéke: - 10% 33 307 087 37204725 29763779
Telek teriilete (m?) 1570 1000 1080 1500
|Fajlagos ar (Fim’) 33307 34449 19843

Szdveges leiras

Szabalyos alaki, 6sszkbzmives
saroktelek,

Szabalyos alaky telekingatian. Viz,
géz, csatomna kdzmlvek a
telekingatlanon belil, elektromos
aram a telekingatlan elgtt,
kozteriiletrdl bevezethetd.

Uj parcellazasu épitési telek, Viz,
gaz, csatoma kdzmivek a
telekingatlanon beliil, elektromos
aram a telekingatlan elfitt,
kozteriiletrd! bevezethetd.

CsOmor hataraban dsszkozmives
lakohaz épitésére alkalmas telek.

Ertékmodosité tényezk
Kerlileten beliili elhelyezkedés Kertvarosias lakoovezet hasonlo hasonld hasonld
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Kozlekedés tomegkoziekedéssel és gépkocsival hasonlo hasonls hasonl6
egyarant kénnyen megkozelitheté
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Telek mérete 1570 kisebb kisebb hasonld
Korrekcio mértéke -15% -15% 0%
Telek alakja, domborzata sik, szabalyos alaki hasonlo hasonld hasonlé
Komrekcié mértéke 0% 0% 0%
Kozteriileti kapcsolat két utcaval hataros (saroktelek) kedvezétienebb kedvezétlenebb kedvezitlenebb
Korrekcio 5% 5% 5%
Infrastruktura (kdzmiellatottsag) Gsszkozmves viz gaz csatoma viz gaz csatoma bsszkozmlves

Komrekeid mértéke

5%

5%

0%

Ovezeti besorolas

lako - Lke-1/XVI/SZ3

hasonlo - Lke-1/XVI/SZ4

hasonl6 - Lke-1/XV1/SZ4

hasonlé - Lke-1/XVI/SZ1

Korrekcio mértéke

0%

0%

0%

Ovezeti eliras - beépithetdség 25% hasonl - 25% hasonld - 25% hasonld - 25%
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
e T AT T 0,65 hasonlo - 0,65 hasonls - 0,65 hasonls - 0,65
mutaté (m2/m2)

Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Bontando épiilet nincs nincs nincs van
Komekcio mértéke 0% 0% 5%
Korrekcio a vizsgalt ingatlanhoz e e o
siszonyitya 5% 5% 10%
Korrigalt fajlagos ar (Ft/m?) 28732 31642 32727 21827
Kormigalt &r (Ft) 45 109 240 fajlagos nm ar x telekterilet

Az ingatlan beépitetlen telekértéke, kerekitve

45100000 Ft

6. szamu tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa - kéltség alapu modszer

Bedpiett netts | 1 asi koitség Avultségi szint (%) Nett6 potlasi
& o teriilet koltség
Epiilet / épiiletrész gazdasagi
> - _ |
() (Ftim?) (Ft) fizikai | funkcionalis Kbrnyezeti (Ft)
Fééplilet - pinceszint 94 190500 | 17975580 | 50% 65% 70% 4089 444
Foépiilet - oldszint 217 381000 | 82753200 | 70% 65% 70% 26 356 894
Melléképiilet 1. 12 190500 | 2286000 | 50% 50% 70% 400 050
Melléképiilet 2. 31 95250 | 2952750 | 50% 50% 70% 516 731
Felépitmények értéke, 6sszesen: 355 105 967 530 31363120
A telek értéke piaci sszehasonlité modszer alapjan: 45 100 000
Az ingatlan értéke koltség alapi modszerrel, kerekitve: 76 500 000

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

15




VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. (hrsz.: 116944)

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a 1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. szadm alatti, 116944 hrsz.-0, kivett idések haza
megnevezésl ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat.

Végsé forgalmi érték megallapitasa
Ertékelési modszerek Ertek Salyozas Stlyozott érték
Hozam alapi megkézelités 55 600 000 Ft 0% 0 Ft
Piaci 6sszehasonlitd modszer 63 200 000 Ft 100% 63 200 000 Ft
Koltség alapu moédszer 76 500 000 Ft 0% 0 Ft
Végs6 forgaimi érték kerekitve: 63 200 000 Ft

Az ingatlan forgalmi értékeként a piaci dsszehasonlité modszerrel kapott eredményt fogadjuk el.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

63 200 000 Ft + afa

Az ingatian becstilt forgalmi értéke, kerekilve: azaz hatvanharommilio-kétszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 227 300 Ft/m?2 + 4fa
(a 278 m?2 redukalt alapteriiletre vetitve): azaz kétszazhuszonhétezer-haromszaz forintm? + afa
345 000 Ft/ho + afa

Az ingatlan becsiilt bérleti dija, kerekitve: azaz haromszéznegyvendtezer forinthé + 4fa

Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve 1 200 Ft/m2 + &fa
(a 278 m2 redukalt alapterliletre vetitve): azaz egyezerkett6szaz forint/m? + &fa

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 szerepld részadatok énélldan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz készliltek!

Budapest, 2021. aprilis 20.
~ Budappst Fdvaros Vagyonkezel6 Kdzpopt
[ %rﬁe}y’wﬁkédﬁ Részvénvtarsasag

= £ v

» r v W i ” .
Tikosné Aradi Zsuzsanna ” Ellendrizte: ] %ﬁ .
Ingatianvagyon-értékel6 £ Remeényi Krisztina

Névjegyzék szam:0750/1992

Ingatlan grtékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. (hrsz.: 116944)
6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznélas

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

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

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

Jogi kériilmények

Jogi természetl Ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbiz6tol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
es értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasdn és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tilmendéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi 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
tenyez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastél valo fiiggés

A vagyonértékel8 a megbizasban foglalt céltél és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld kteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértekelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Georgina u. 32. (hrsz.: 116944)
Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciék valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacié kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékelé/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabdl adddo hibakert felelésséget nem vallalunk.

Felelésség kizarasa

Az ertékelés targyi ingatian tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készilltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekdvetkezett barmilyen nem valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korliimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, mlszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkilli épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésseéget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas
Az ertékelknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat honapig hasznalhatd fel.

A meghatarozott 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 tulajdomni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali FSosatily
Budapest, XIV., Bosnyik tér S, 1 590 Budapest, P 101 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoui lap - Teljes masolat
Megrendzlés szim: 8000004/159867/2020

2020.06.16
BUDAPEST XVI.KER. Szektor : 53
Belterulet 116944 helyrajzi széam
1164 BUDAPEST XVI.KER. Cinkotakert wtca 19.
1169 BUDAPEST XVI.KER. Georgina utca 32.
LRESZ
Foldrészlet texulete valtozis eldtt: 1565 (m2) torlé hatarozat:35/2003
Foldrészlet terulete valtozis eldtt: 1570 (m2) torld hatdrozat:5085/1/2003/03.10.16
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelézi ag/kivett megnevezés/ mia.o ha m2 k.falll ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett 1d&sek haza u 1570 0.00
NRESZ

™t ulajdoni hanyad: 1/1 torlo hatarozat: 181532/1/1999/99.07.05
bejegyzd hatarozat, érkezémi 1dé: 1697/1913/1913.02.20
torlé hatarozat: 181532/1/1999/99.07.05
jogcim: ajandekozaz
jogallas: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM
cim: - - -

™ hanyad: 171 torlé hatarozat: 181532/1/1999/99.07.05
bejegyzd hatarozat, érkezémi 1dé: 39434/1979/1979,11.14
torld hatarozat: 181532/1/1999/99.07.05
jogcim: kezeldir jog atadas
jogallas: kezeld
név: FOVAROSI SZOCIALIS OTTHON
cim: 1071 BUDAPEST VII.KER. Dézma Gyorgy utca 82/8

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 181532/1/1999/99 .07 .05
jogocim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2) bek.
jogallas: tulajdonos
név: FOVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.

MRESZ
1. bejegyzé hatdrozat, érkezesi idé: 74136/2/2012/12.04.12

Vezetékjog
7 m2 teriGletre, VMB-292/2011%
jegosult:

név: ELMJ HALOZATI KET.

cim : 1132 BUDAPEST HXIII.KER. Vaei ot 72-74.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképek

Foldhivatali térképmasolat

Budapest Fovaros Kommnyhivatala Foldhrvatah Fdos 2aly
Budapest. XIV', Bosnvak tér 5. 1590 Budapest. Pf 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.06.16 07:48:35 o
Helyraja szun  BUDAPEST XVIKER belteruilet 116944 Megrendelés szam 9000 37962020
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Ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas
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Kertvadrosias, intenziv beépitésii lakdteriilet (Lke-1) teriiletfelhasznaldsi egységbe a pesti oldal
valamennyi kertvarosias lakéterillete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonlé adottsagokkal
rendelkezd sik terdiletei is. A beépités karaktere szertedgazd: szabadonalld, ikres és oldathataron allo
beépités mellett el6fordul zartsordi, sorhdzas beépités is. Igen eltérd a telekmorfologia is, ami miatt a
terdletek tovabbi differencidldsa a kerileti telepulésrendezési eszkoz feladata. A beépitési siir(iség a
parkolas épuleten bellli megolddsa érdekében 0,8° értékben keriilt meghatarozasra.

OTEK

26. tblazat: Laké teruletfelhaszndlisi egység bs bsa bsp

Nagyvdrosias, magas intenzitasu, jellemzden 2
Ln-1 - ! ,5-4,0 1,0

23rtsoru, 2drtudvaros beépitésu lakoterutet " 30=5.0 :
Nagyvdrosias, jellemzden zartsoru, keretes
beépitésu lakGterulet Ln-2 1,75.5,0% 1,25-3,5 05-15 -
Nagyvarosias, jellemzoen szabadonilio jellegu 22
fakdterulet Ln-3 15-4,25 1,0-3,0 0,5-1.25
Nagyvarosias telepszeru lakéterulet T 1,0-3,0 05-25% 0,5
Kisvarosias, jellemzden zartsoru beépitésu k-1 1.25 - 2’7533 0.75 - 2,0 0.5 -0.75
lakdterulet
Kisvdrosias, jellemzoen szabadonalld jeliegu k-2 0.75 - 2,267 05-15 0.2 -0.75 1.5
lakoterulet
Kisvarosias, telepszeru lakoterulet tk-¥ 09-20%" 04-15 0,5
Kertvérosias, intenziv beépitésu lakoterulet Lke-1 0,83 0.6 0.2
Kertvarosias, laza beépitésu lakdterulet Lke-2 07" 0,5 0,2 06
Kertvdrosias, sziluettérzékeny, hegyvidék: Lke-3 06 0.4 0.2
lakoterulet




Az ingatlan Budapest XVI. ker. KESZ szerinti 6vezeti besorolasa: Lke-1/XVI/SZ3

116944
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Kertvarosias, intenziv beepitéaa lakoterilet (Lke-1/XV]
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17. § (1) Kertvarosias, intenziv beepitesu lakoterilet epitesi ovezeteiben a
Szabalyozasi terven Lke-1/XVI jellel jelolt épitési ovezet, laza beeépitésu,
osszefuggo nagy kertes, tobb onallo rendeltetesi egyseget magaba foglalo, 7,5
m-es beepitési magassagot meg nem halado, elsosorban lako rendeltetésu
epuletek elhelyezésere szolgal.

(2) Kertvarosias, intenziv beeépitesi lakoterulet épitési ovezeteiben
elhelyezheto épiilet:

a) lako:

b) helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato;

c) hiteleti, nevelesi, oktatasi, egészségugyi, szocialis;

d) kulturalis;

e) szallas jellegu;

f) 1lgazgatasi, iroda

g) sport
rendeltetest tartalmazhat.

<¥(3)! Kertvarosias, intenziv beepitésu lakoteriilet epitesi ovezeteiben - a
kiegeszito rendeltetest 1s beleertve - nem vegezheto

) a lakokornyezetet zavaro tevekenyseg,

) telepengedely-koteles tevekenyseg,

°) telep letesitesenek bejelentese alapjan gyakorolhato tevekenységek
kozul a 6. sz. mellekletben felsorolt tevekenység.

(4) Kertvarosias, intenziv beepitesu lakoterileten a 3,5 tonna onsulyt
meghalado gepjarmuvek tarolasa nem megengedett.

(5) Kertvarosias, intenziv beepitesu lakoterulet epitesi 6vezeteiben az epitesi
telek minden onallo rendeltetési egyseghez - a gépjarmutarolason tul -
legalabb netto 5,0 m2 alapteruletu, epuleten beluli tarolo teriletet kell
kialakitani. Ha a tarolo terulete a gepjarmutarolo teriuletevel kozosen kertil
kialakitasra, akkor a vonatkozo jogszabaly szerinti gepjarmu tarolasanak
leglkasebb alapteruleti meéreten felil parkolohelyenkent legalabb netté 4,0 m>
alaptertilettel kell nagyobb legyen.

(6) Kertvarosias, intenziv beépitesi lakoterulet epitesi ovezeteiben
kereskedelmi, szolgaltato rendeltetes, kizarolag lako rendeltetes megléete vagy
egyideju letesitese eseten alakithato ki, amennyiben az ovezetre vonatkozo
eloiras maskent nem rendelkezik.

(7) Kertvarosias, intenziv beepitesu lakotertilet epitesi ovezeteiben lako
rendeltetes nelkul kereskedelmi, szolgaltato rendeltetesu epiilet kizarolag

a) a kozuti kozlekedesi terulettel (KOu-1/XVI, KOu-2/XVI, KOu-3/XVI,
KOu-4/XVI), a kotottpalyas kozlekedesi terulettel (KOk/XVI) hataros telkek
teriuleten, valamint

b) olyan egyeb kozterulettel hataros telkek teruleten, melyen kozdsseégi
kozlekedesi eszkoz kozlekedik, vagy ezektol csupan szervizut valasztja el.

(8) Kertvarosias, intenziv beépitésu lakoterulet epitesi ovezeteiben lako
rendeltetes nelkiil - a (6) bekezdesben foglalt eseteken tul - az egészsegligyi
alapellatast vegzo - onkormanyzattal szerzodesben levo - egeszsegligyl
szolgaltatas rendeltetes elhelyezheto.

(9) Kertvarosias, intenziv beeépitesu lakoterilet épitesi ovezeteiben
uzemanyagtolto allomas vagy azzal kombinalt mas rendeltetest epiilet nem
helyezheto el.

(10) Kertvarosias, intenziv beépitesu lakotertilet epitesi ovezeteiben

a) 2000 m> vagy annal kisebb telekterulet eseten egy,

b) 2000 m? telekteriilet felett 2000 m2-enkent egy-egy, de legfeljebb ketto
foepilet helyezheto el, amennyiben az ovezeti eloiras maskent nem
rendelkezik.

(11) Kertvarosias, intenziv beepitésu lakoterulet epitesi ovezeteinek épitési
telkein egy epulet brutto alapterilete a 300 mZ2-t nem haladhatja meg,
amennyiben az ovezetre vonatkozo eloiras maskent nem rendelkezik.

(12) Kertvarosias, intenziv beepitésu lakoterulet epitési ovezeteiben a
beepitettseg megengedett legnagyobb merteke

a) 1000 m? vagy annal kisebb telkek eseten a 2. mellékletben szereplé
tablazatban meghatarozott szerinti,



b) 1000 m?2 és 2000 m? kozotti telekteriilet esetén
ba) az 1000 m? telekteriletre az a) pont szerinti,

bb) az 1000 m2 feletti teriletre szamitva a 2. mellekletben szereplo
tablazatban meghatarozott beepitettseg 60%-a,

¢) 2000 m2-nél nagyobb telektertlet eseten
ca) a 2000 m? telekteriletre a b) pont szerinty,

cb) a 2000 m? feletti teriiletre szamitva 5%,
amennyiben az ovezeti eldiras maskent nem rendelkezik.

(13) Kertvarosias, intenziv beepitesu lakoteriilet épitesi ovezeteiben kerti
viz- es furdomedence a hatsokerti telekhatartol szamitott 3,0 m-es
teleksavban, valamint az el6 es oldalkert legkisebb mereten belil nem
helyezheto el.

(14) Kertvarosias, intenziv beepitesu lakoteriulet epitesi ovezeteiben a
mellekepulet

a) epuletmagassaga nem lehet nagyobb, mint a foepiilet épiletmagassaga,
de legfeljebb 4,0 m,

b) gerincmagassaga legfeljebb 6,0 m lehet.

(15) Kertvarosias, intenziv beepitesu lakoteriilet epitesi ovezeteiben az

elokertben hulladektartaly-tarolo legfeljebb 5,0 m? alapterulettel epitheto,
melynek legmagasabb pontja legfeljebb 2,5 m lehet.

(16) Kertvarosias, intenziv beeépitesu lakoterilet epitesi ovezeteiben az
epitesi telkek kozterulet feloh hatarvonalan legfeljebb ketto gepkocsi bejaro
helyezheto el, bejaronkent max. 3,5 m szelesseggel vagy osszevonva egy
bejaro, legfeljebb 6,0 meter szelesseggel.

(17) Kertvarosias, intenziv beepitésu lakoterilet epitesi ovezeteiben a
terepszint alatti gepjarmu lehajto es lepcso 1,0 m-nél melyebb szakaszanak
teruletet a terepszint alatti beepitesbe be kell szamitani.

18)! A Kertvarosias, intenziv beeépitesu lakoterulet epitesi ovezeteiben -
szabadon allo epiilet elhelyezese esetén - az oldalkertre nézé homlokzaton,
annak szamitasanal figyelembe veendo felilet legnagyobb magassaganak
erteke kizarolag abban az esetben haladhatja meg az epitesi ovezetben
megengedett legnagyobb epiletmagassag erteket, ha

) a magassagi meretkulonbség a 10%-ot nem haladja meg es az oldalkert
merete a magassagi meretkiilonbseg mertékenek legalabb felevel - az enntett
homlokzati szakaszon - novekszik vagy

) az oldalkert merete - az erintett homlokzati szakaszon - legalabb az
oldalkertre nezo homlokzat legmagasabb pontjanak merteke.

(19) Kertvarosias, intenziv beepitesu lakoterilet epites1 ovezeteiben az
epitesi telek Kkozteruleti hatarvonalara allitott merolegesre vetitetten, az
epitmeny hossza nem lehet tobb 20 meternel. Saroktelek eseteben az
epitmeny hosszanti meretenek meghatarozasanal csak az egyik kozterileti
hatarvonalat kell figyelembe venni. Az épitmeény hosszaba azon teriletek
vetulete szamit bele, mely a szinttertilet szamitasakor figyelembeveendo,
valamint az erkelyek vetiilete.

(20) Kertvarosias, intenziv beepitesu lakoterulet epitesi ovezeteiben,
oldalhataron allo beepitesi mod eseteben -az oldalhatarra nezé homlokzat
legnagyobb parkanymagassaga nem haladhatja meg a 2. mellékletben, az
epitesi oOvezetre vonatkozo epuletmagassag megengedett legnagyobb
merteket. A kertvarosias, intenziv beepitésu lakoteriilet epitesi ovezeteit,
valamint az azokban betartando telekalakitasi es beépitési eloirasokat a 2.
melleklet hatarozza meg.



46. Kertvarosias lakoterulet, kozepes telekmeretu, szabadonallo beepitesu
epitesi 6vezet (Lke-1/XVI/SZ3)

50. § (1) Az Lke-1/XVI/SZ3 epitesi ovezet epitési telkein a kialakithato telek
szelessege legalabb 18,0 meter.

(2) Az LKke-1/XVI/SZ3 epitési ovezet epitesi telkein

a) 600 m2 telekteruletig egy onallo rendeltetesi egyseg,

b) 600 m? telektertilet felett két onallo rendeltetési egyseqg
helyezheto el.

(3) Az Lke-1/XVI/SZ3 epitesi ovezet epitesi telkein kereskedelmi, szolgaltato
rendeltetes, az ahhoz kapcsolodo osszes helyiseget figyelembe veve legfeljebb

100 m? netto alapteriileten helyezheto el.

(4) Az Lke-1/XVI/SZ3 epitesi ovezet epitesi telkein kereskedelemi, szolgaltato
rendeltetes elhelyezese eseten

a) a 47. § (6) bekezdesben foglalt lako rendeltetés meglétenek vagy egyideju
letesitesenek kotelezettsegét, tovabba

lb) az alaptertleti meretre vonatkozo, jelen szakasz (3) bekezdésben foglalt
elowast
nem kell figyelembe venni, amennyiben a telek kozuti kozlekedesi tertilettel
(KOu-1/XVI, KOu-2/XVI, KOu-3/XVI, KOu-4/XVI), a kotottpalyas kozlekedesi
terulettel (KOk/XVI), vagy olyan egyeb koztertilettel hataros, melyen kézossegi
kozlekedesi eszkoz kozlekedik, vagy ezektol csupan szervizut valasztja el.

(5) Az Lke-1/XVI/SZ3 epitesi ovezet 12,0 m telekszelességet el nem ero
epitesi telkein az epulet elhelyezese tortenhet oldalhataron allo vagy ikres
modon. Ebben az esetben

a) az Lke-1/XVI/O1 epitesi ovezetre vonatkozo eloirasokat, es

b) az oldalhataros es ikres epulet-elhelyezesre vonatkozo
elowrasokat kell figyelembe venni.

(6) Az Lke-1/XVI/SZ3 epitesi ovezet Emlekko utca - Prohaszka Ottokar utca -
Pesti hatarut altal hatarolt epitesi telkein a Kkalakithato megengedett

legkisebb terilete 700 m2.
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