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a 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros Gt 1. szam alatti, 115841 hrsz.-0, Févarosi Onkormanyzat
488/15031 tulajdonat képezd, kivett lakohaz és telephely megnevezés(i ingatian 488 mZes telekrészérdl.

Budapest, 2018. aprilis 13.

Az ertékelés harom eredeti peldanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot és 29 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt!
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros Ut 1. (hrsz.; 115841)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros Ut 1. szam alatti, 115841 hrsz.-i, Févarosi (")nkorrnényzat
488/15031 tulajdonat képez6, kivett lakohaz és telephely megnevezésii ingatlan 488 m2-es telekrészének
értekelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és tenymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya

Az ertekeld neve: BFVK Zrt.

Az értékeles kiadasanak napja: 2018.04.13.

Az értékelés célja: az'inggtla_n forqalmi értékének meghatarozasa, értékesitesi
szandék érdekeben

Helyszini szemle id6pontja: 2018.04.11.

Alkalmazott mddszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:;

Az ingatlan fizikai megjelenése: lakéhaz és telephely

1164 Budapest XVI. ker., Lucernas koz 3. fellilvizsgalat alatt"
1164 Budapest XVI. ker., Ostoros (t 1.

kivett lakohaz és telephely

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Az ingatlan helyrajzi szama: 115841
Ovezeti FSZKT szerinti: | TSZT szerinti. VI-2
besorolas KSZT szerinti: I-XVI/SZ2 KESZ szerinti: meég nem késziilt el

A Fovarosi Kézgydlés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsoladd FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzok (Igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéséig, de legkésdbb 2018. december
31-ig alkalmazhatak.

Telek terllete: Teljes: 15 031 m2 Ertékelt: 488 m2

I T P ) Févarosi Onkormanyzat 488/15031
L il Budapest Kozlekedési Zrt.  14543/15031
Ertékelt ingatlanrész: telekresz (beépitetlen foldteriilet rész)

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlanrész forgalmi értéke, 7700 000 Ft + afa
kerekitve: azaz hétmillio-hétszazezer forint + afa
Az ingatlanrész fajlagos forgalmi 15 800 FYm2/hé + 4fa

érteke, kerekitve (a 488 m? telek

teriilatre vetitve): azaz tizendtezer-nyolcszaz forint/m2/ho + afa

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

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok énalldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz készliltek!
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros 0t 1. (hrsz.: 115841)

Az értekeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte targyiingatlan — a Ffivéros_i_('jnkorményzat tulajdonat képezé — 488 m?-es telekrészének
piaci forgalmi érték meghatarozasa. A Févarosi Onkormanyzat tulajdonat kepez0 telekrész elhelyezkedeset a
helyszinen, a rendelkezésre alld 2004-es Adasveteli szerzédeés és az ahhoz csatolt Térképmasolat
segitségével azonositottuk be.

Az ertékelt ingatlanrész a 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros Ut 1. szam alatt 1ev0 telephely délkeleti sarkaban
helyezkedik el. Részben keritett, gondozatlan foldterilet.

A telekrész forgalmi értékét piaci dsszehasonlitd modszerrel allapitottuk meg, figyelembe véve az ingatlanrész
formajat, nagysagat és ebbdl adodoan korlatozott hasznosithatosagat.

Budapest Févéaros Vagyonkezeld Kozpont
Zartkorlien Miikddé Részvénytarsasag

Budapest, 2018. aprilis 13. N
P T \
Vizsy Mark Reményi Krisztina
Ingatlanvagyon-értékeld lgazsagtigyi ingatlan-értékbecslési szakertd

Eng. szam: IM 9629/2011

b
Fe eshazy Attila

Ingatlan-nyilvantartasi és értekelesi irodavezeto
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros ut 1. (hrsz.: 115841)
1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

FGpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a 1164 Budapest XVI. ker.,
Ostoros ut 1. szam alatti, 115841 hrsz.-, ingatlan 488 m2es telekrészének forgalmi érték
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, terképmasolatot, szabalyozasi terveket. adasvételi szerzidést.

Helyszini szemle:

2018.04.12-en helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotat és értékbefolyasold adottsagait.

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete
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Az ertékelt ingatlanresz a fovaros XVI. keriiletének cinkotai varosrészében talalhato. Cinkotat északnyugatrol
Arpadféld, nyugatrol Rakosszentmihaly, délnyugatrol Matyasfold és Felsdrakos, délrd pedig a XVII. kerilet
hatarolja. A tobbi iranyban harom dnallo telepiilés a szomszédja: Csémor, Kistarcsa, Nagytarcsa.

Az értékelt foldteriiletrész témegkézlekedés szempontjabdl legkdnnyebben HEV-vel kdzelithetd meg, de
személygepkocsival vagy teherautdval is konnyen elérhetd. Parkolni kdzvetlenil az ingatlan elétt lévé P+R
parkoléban lehet.
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros (it 1. (hrsz.: 115841)

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros ut 1.

Az inaatian tulaidonilap szarinficima: 1164 Budapest XVI. ker., Lucernas koz 3. ,felllvizsgalat alatt’
g e ' 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros (t 1.

Helyrajzi szama: 115841

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni Févarosi Onkormanyzat 488/15031
hanyad: Budapest Kozlekedési Zrt.  14543/15031
Megnevezése: kivett lakohaz es telephely

Funkcio a valdsagban: lakohaz és telephely

Telek alapteriilete: Teljes: 15 031 m? Ertékelt: 488 m2
Ertékelt ingatlanrész telekrész (beépitetien foldtertlet rész)

o1 , Tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem — BHEV Budapesti
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Helyiérdekii Vasat Zrt.

széljegy: Elsvasarlasi jog — Févarosi Onkormanyzat

2.3 A foldteriilet jellemzoi

Az ertekelt foldtertilet a 115841 hrsz -U; kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan telek teriiletebdl 488 m?
teleknagysagot tesz ki. Az adott telekrészen épiilet nem talalhato, elhanyagolt, gazos, szemetes. A telekrész
,L" alakl, reszben korbekeritett. Kozmivek a telephelyen adottak, de az értékelt ingatlanrész nem
kézmiivesitett. A telephelyen elhelyezkedé éplileteket és az értékelt teriiletet a mellékletben csatolt
helyszinrajz tartaimazza.

Beépitettség: beepitetlen

Telek alakja: szabalytalan, ,L" alaku

Domborzat: sik teriilet

Kert, novényzet: gazos, gondozatlan

Kerités: részben keritett

Kozmiivek: az ingatlanrész kézmiivesitetlen

Ovezeti FSZKT: | KSZT: I-XVI/SZ2
besordlasa: TSZT: VI-2 KESZ: még nem keésziilt el

A Fovarosi Kdzgyllés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatéarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an Iépett hatdlyba. A 2012. december 31-én hatalyban lévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az U] szabélyozas életbelépéséig, de legkésébb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros 0t 1. (hrsz

.. 115841)

[-XVI/SZ2
Jellemzicen szabadonallo beépitésii intézményteriilet

49. § (1) Az épitési ovezet az I Kkeretovezel azon épitési ovezete, amely szabadonallo
beépitési, a lakossag altalanos ¢letviteléhez szikséges, a lakoterilet ellatasat
biztosito intézmények elhelyezését szolgalo terilet

(2)' Egy telken legfeljebb két lakas alakithato ki.
(3)° Az épitési ovezet teriiletén a beépités hatarérickeit a 21, sz tablazat hatarozza meg.

21 szamu tablazat

Epitménymagassag
Ovezet | Kilakithato | Beépitést | Beepitettség Zoldfelulet | Terepszint | Szintterdleti
: i D eder [Legkiscbb | Legnagyobt 5
jele legkisebb maod megengedety | FCERISE CEnALYODD | enkisebb alatt mutato
telekterilet legnagyobb meéncke becpités | megengedett
£nagy p Leng
mérete mértcke L1 m legnagyobb | legnagyobb
Yo mertcke mértéke

5

m %

/

o
5 30

.=

[- 2500 szabadonallo 50 6,0 15,0 35
XVIISZ2

(4)’ Ha az ovezetben lévé ¢épitési telek teriilete kisebb, mint 1600 m°, akkor a
legnagyobb épitménymagassag legfeljebb 7,5 méter lehet

2.4 SWOT analizis

eréssegek gyengeségek

e elhelyezkedes
megkozelithetdség
o vallalkozasra alkalmas teriilet

e kis alaptertlet
e 0Onalléan nem hasznosithato

lehetoségek veszélyek

o felekalakitas lehetdsége a 115841 hrsz.-
ingatlannal; osztatlan kozds tulajdon
megszilntetésevel

o Kkotott vevos értékesités
o (Onalloan nem beépithetd a terlilet

Er6sségek: belsd tenyezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet
jévoben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendé teriileteknek is neveznek.

épiteni a

befolyas,

Lehetéségek: kilso tenyezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezoek, és rajuk

épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kils6 tenyezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és

csokkentik a siker eselyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros 0t 1. (hrsz.; 115841)

3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAI:

Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyert az ertekelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato
vevl és egy hajlandosagot mutato eladd kozott megfeleld marketingtevekenyseget kovetd fliggetlen
tranzakcio kereteben, ahol a felek tajékozottan, korultekinten, kenyszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt madszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
keészillt. Magyarorszagon az ingatlanértékeles modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatianok
hitelbiztositéki ertekenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelitheté meg.

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlito adatok elemzesén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét es ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertekmodositd tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték madositasa, fajlagos érték szamitasa.

Vegso ertek szamitasa a fajlagos értek es az ingatlan mérete szorzataként.

21N b Lo, horx

oAz Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen elterd széls6 értekeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értekelonek az 0sszehasonlitas alapjaul szolgalo ismerveket alaposan meg kell
ismernie, es ezeket egyenkeént kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, illetve a kiildnbézd
értekformak és jogok kdzott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapértek fajlagos érték,
altalaban tertletre (negyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan ertekének pontosabb meghatarozasa ertekmodosito tényezok figyelembevetelével
torténik. Ertékmaodositd tényezékent csak olyan jelentds, erteket befolyasolo tenyezo vehetd fel, amely az
osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.
Az ertekmodosito tényezdk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

0 Muszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktira
Kérnyezeti szempontok

OO0 00O
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VAGYONERTEKELES 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros Ut 1. (hrsz.: 115841)

o Alternativ hasznositas szempontjai

o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o Az ertekelesben az értékmadositd tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értekmodosito tenyezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értekét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlito adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanreszenkénti alkalmazasa kulon-kilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetGek.

Jovedelem vagy hozam alapii megkdozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertlé kiadasok kiilonbsegébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
ertekelesnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbal
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatian sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlito adatok
felnasznélasaval hatérozzuk meg. Az Gsszehasonlito adatokbol korrekcios tényezok alkalmazésaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére & nem hérithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodd &tlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokesitesi kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Netto potlasi koltségszamitas

A nettd potlasi koltsegszamitas lenyege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvéanyaban meghatarozott erték) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitmenyekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értekét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci

viszonyokat. Epités alatt Iévd, vagy karosodott Iétesitmeénynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A modszer 6 lépései;
1. Atelekerték meghatarozasa.
2. Afelépitmeny Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
Osszegzése.

1. A foldterilet értékét annak lres allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint,

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglevo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
véltozatlan Ujrateremtesének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetlenlil azok jelenlegi hasznosulasatol. A
potlasi és az Ujraépitési koltség egyiittesen: Ujra-el6allitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-elballitasi koltsegébe az épiiletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
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Az Ujra-eldallitasi kdltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

.......

levezetett Ujra-elballitasi ertek csak kivételes esetben fogadhatod el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil kész(ilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatdan dokumentéltak.

3. Azavulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
es a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

4, Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csékkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kéltsegalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan végeztik az ingatlanrész forgalmi értékének
meghatarozasat.

4.1  Piaci 6sszehasonlité modszer

Az osszehasonlito adatok keresese soran elsO lepesben adatokat gy(ijtottink az értekelendd eszkézhoz
hasonlo alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk, valamint a helyi Onkormanyzat altal ertékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kiderilt, hogy az ertékelt ingatiannal 6sszehasonlithatd publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés iddpontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbol szarmazo kinalati adatokra is.

Az igy kapott 6sszehasonlito adatokat elemeztiik, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az ertékmodositd hatasokat, s ezt kovetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgylijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkozelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk a telkek teriileteire es6 fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezdkkel modositottunk.
Az értékeles soran figyelembe vettiik az értékelt és az Gsszehasonlitasba bevont ingatlanok:

- jogi jelleget;

- elhelyezkedését;

- megkézelithetbségét;

- méretét;

- alakjat, domborzatat;

- kozterlileti kapcsolatat;

- kozmiellatottsagat;

- Ovezeti besorolasat

- és beépithetdségét.

Az 6sszehasonlitd adatok az alkalmazott korrekcios tenyezék szempontjabol nem térnek el nagymértékben
az értekelt ingatlantol.

A korrekciot kovetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos arak atlagat, mely az ertekelt ingatlan
forgalmi értékenek alapjaul szolgald kerekitett erteket eredmenyezte (1. szamu tablazat).
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1. szamu tablazat: Az ingatlanrész forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modszerrel

Az ingatlanrész forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

:Megnevezés 1 2 k3

‘ a2t XV ke B 22 XV ke id

Ingatlan cimek Budapest XVI. ker., VEuCap et XVI. 1._r..- ..udap--.lnlg ker, Bud ap—:_ XV1 Ker,
| Ostoros u. 1. Furge u. - Budapesa it Magar uca 52

| Adat jellege Vizsgaltingatlan kindlza adat indlal ada kind!s3 adat

|Ada: diuma 77777 //; 2018, pris 2018. dpriis 2018. &priis

[ 7 /” ’/ ingatian com/xvi- ingatian comxvi- irgatlan com/xvi-
////;/ // / ker'elado+tel s:n ti ket'elado+telewl i"‘ £ Irer'elar":ﬂ:leiar cuezeti
: er'eladc+telexlakooveseti- et'elado=telerlakooveseti- do covezeti-
Adat forrasa //

/// teler budapest+18+verulet’24 [ teler budapest+ 18+ierulet+magt | telek’'budapest+18+ierulat+ss

| 717288 ar+uica’28385313 abcly+utca 24558740
f Ingatlan tipusa telek telek telek telek
|Bruttd kinalati ar (Ft) A 19 000 000 Ft 26 500 000 Ft 33 000 000 Ft

‘ (Nettd kinilati ar (F) 0 14 960 630 Ft 20 866 142 Ft 25984 252 Ft

kindlad kerrekso mérshe

Kra_’a: miaz kerrigas ar (Fr) 10% 13484 86T F1 18773528 Ft 23 385827 Ft
-10%
Telek teriilet (m’) 488 m2 925 m2 1051 m2 1092 m2
Fajlagos ar (FUm’) 0 14 556 Ft 17 866 Ft 21416 Ft
' i . . . .| Uresépisizkk hema
I Cezzlan kézés, kezmu 1851 nm-gs Csszkézmives, | Sik, szabalycs alaky, ikerhaz s o o
Sl 5 y " £l vagy 3 lakdscs @rsashaz is
| Széveqges leirds nelkil, részben elkertez cszadan kézds wiajden 1412 €presére alkaimas ik, PRt
* 9 - T - ad ¥ YRR el
INGa3anrasz. ekekhinyada. Kczmivek az uzardl érhexdk &l F ukciingl érhexik &l
Laliu L 5

|Ertekmodosito tenyezdk

Jogi jelleg cszatan hézds wiaiden cszatan kezds wiaden énald wiaiden ¢nald wisidon
Kerrehod mérke 7 0% -20% -20%
Kerileten beliili elhelyezkedés XVI, kertile! kivaresi része hazcnid hascnié hazcnid
Kerrekeid mérdke 77 0% 0% 0%
Kozlekedés kénnyen megktzelthed hazenld hascnid hascnid
Kcrrehod mérihe i 0% 0% 0%

| Telek méret (m’) 488 m2 nagycth nagyckb nagyobb

|Korrehoid méréke i 5% 5% 5%
:Teiek alakzat, domborzat, keritettség s:ata:y"‘an alaky, sk =riles kedvezdth kedvezdbb kedvezibb
[Kerreheid mérgke i 10% -10% -10%
EKtizts.'rﬂleli kapcsolat van van van van
Korrekoid mérdke i 0% 0% 0%
Infrastruktura (kzmiellatottsag) kézmd rélkis Gsszhdzmives kézmid nélkdd kgzmid nélki

| Korrekeio mérke T 5% 0% 0%

| Gvezeti besorolas - wuszz L&-XVISZ1 L4-XvI/01 L4-XVISZ1
| Korrekod méréke G % 5% 1%

l Beépithetdség 50% 5% 25% 25%

: Korrehoio mérgke 5% 5% 5%
:‘Ifi::;a::;;: vizsgalt ingatlanhoz 2’::;////;//, ' . 2% 5% AT
|Karrigés tsl3qes &r (Fym) 15743 14 265 15188 17775
: Korngars ar (Fr) 7602 440 fajages nm dr x helyrég alapzrile

Az ingatlanrész forgalmi értéke kerekitve (Ft) 7700 000 Ft
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a 1164 Budapest XVI. ker., Ostoros Ut 1. szam alatti, 115841 hrsz.-u, Févarosi Onkormanyzat
488/15031 tulajdonat kepezé, kivett lakdhaz és telephely megnevezésii ingatlan 488 m2es telekrészének
értékelését a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmazva.

Az éertekelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlanrész forgalmi értéke, 7700000 Ft + afa
kerekitve: azaz hétmillio-hétszazezer forint + afa
Az ingatlanrész fajlagos forgalmi 15 800 FYfma/ho + fa

értéke, kerekitve (a 488 m? telek

i : azaz tizeno - zaz forint/m2fhoé + &
teriiletre vetitve): tizenotezer-nyolcs afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplo részadatok 6nalloan nem hasznalhatok fel, azok csak a vegso értek
kialakitasahoz késziiltek!

Budapest FGvaros Vagyonkezel6 Kozpont
Zartkoriien Miikdds Részvénytarsasag
Budapest, 2018, aprilis 13. 2.

B =2 ul

Vizsy Mark Remeényi Krisztina
Ingatlanvagyon-ertékeld lgazsagligyi ingatlan-értekbecslési szakértd
Eng. szam: IM 9629/2011

K /S J/Ww

hazy Attila
Ingatlan-nyilvantartasi és értékelési irodavezeté
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6. KORLATOZO FELTETELEK

6.1 Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levd szemelyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fel szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikéacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyéasa nélkil.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.

6.2 Jogi kériilmények

Jogi természetii Gigyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennéllo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotal kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithetok es nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emiliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan 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 vizsgélatot az &tadott iratok tanulmanyozasan tllmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomkeépességenek jogi eredetl korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem véllalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a ttmaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezot nem vettik figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt celtol es feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostal
eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostol eltérd megbizas eseten értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljamni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonertékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elgirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaert feleldsség az adatgazdat, a rendelkezesre
bocsatot, vagy az informacio kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tenykent kezelt, mas értékeld/szakertd altal keszitett ertekelés/szakvelemeny, tényeket, veleményeket es
kovetkezteteseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodé hibakert felelésseget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
kesziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokert — bontas,
gazdasagi-erkélcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti kériilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értekeldknek szemelyes erdekiik nem flizodik az értekelés targyat kepez0 ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott 6 honapig hasznalhatd fel.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyoneértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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MELLEKLETEK
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Térképmasolat

Budapest Fovaros Kommnyhratalh XIV Kenitlenn Hrvatah
Budapest, XTIV, Bosnyik tér 5. 1590 Budapest. Pf 101
E-hiteles térképmasolat
2018.04.13 10:50:33
Helymaszinr BUDAPEST XVIKER belternilet 115841

Meéretaginy: 1: 2000

Megrendelés szt 9000/2704/2018

A térdpnnsolat a kaadast negeldzd napig negegyezd az mpathn-nydvantanis: tétképi adatbazs tanahmival
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

A Fovarosi Kozgylles az 50/2015. (1.28.) Fov. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolddo FRSZ-t. A TSZT 2015,
marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatlyban lévé, valamint a 2013, december 31-ig elfogadott
telepilesrendezesi eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépéséig, de legkésdbb 2018, december 31-ig
alkalmazhatok.

FSZKT ovezeti besorolas:

o]
HITiA
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LT
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LU T
/ 7 % j/’/f;z,/ﬁ{
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FSZKT védelmek és korlatozasok:

[t
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

X

'y

Kozl 2 O

A TSZT szerinti ovezeti besorolas:
Vegyes teriiletek:

A teleplléskézponti teriletek kozil a torténeti varosmag adottsagai hatarozzak meg alapvetden a siiriiség
megengedett ertekeit, mig a kialakulo, fejlesztendé mellékkdzpontok esetében szerepiik és varosszerkezeti
helyzetik a mértékado. Kiilonleges helyzetl a budai var térsége, egyedi karaktere a tobbi varoskdzponti
tertlettd| elterd sirliseg meghatarozasat koveteli meg. A helyi kbzpontok esetén a beépitési s(irliség értéke
azert tartozik igen tag keretek kdzé, mert ide sorolédnak a kisvarosias jellegli torténeti kdzpontok (pl.
Nagytéteény, Soroksar) ugyanugy, mint a varosias kornyezetben meglévé, vagy fejlesztésre kijellt kézpontok
(pl. Ujpest). Az intézményi terilletek esetében varosszerkezeti helyzetiik a mértékado, igy az elévarosi
zonaban, kertvarosias kornyezetben értelemszeriien sokkal alacsonyabb paramétereket kell meghatarozni,
mint a varos intenzivebben beépitett teriiletein. Tovabbra itt is sziikséges hangstlyozni, hogy a tag kereteket
elsésorban a kozterlletek igen eltérd aranya indokolja.

27. tébldzat: Vegyes terilletfelhasznalis] egység bs bsd bsp OTEK
Viroskézpont teriilete VIV 3,0¥.7,0% 2,0-5,0* 1,0-2,0
Mellékkdzpont teriilete ve-M 3,0%.7,0% 2,0-5,0 1,0-2,0 24
Kiemelt jelentdségi helyi kdzpont teriilete Vt-H 1,25-5757 | 0,75-3,0 0,5-1,75

Intézményi, jellemzéen zirtsord beépitésd teriilet Vi1 3,0-5,759 2,0-4,0 1,0-1,75

Intézményi, jellemzden szabadonalld jellegd teriilet Vi-2 0,75-4,5 - 05-3,0 0,25-1,5 35
l[r;triz[ gr:ényi, helyi lakossdg alapelldtisdt szolgdld Vi3 0,75-2,0 05-1,5 0,25-0,5

*a budai var térségében 2,0

Intézményi, jellemzden szabadonalld jellegii teriilet (Vi-2) teriiletfelhasznalasi egységbe sorolt teriiletet
funkciondlisan az eldzd intézményterilethez hasonld vegyesség jellemzi. A véarosszerkezetben valo
elhelyezkedése, a kialakult kérnyezethez vald igazodasa alapjan azonban sirlisége alacsonyabb, lazabb,
jellemzGen szabadonallo beépitesd teriiletek tartoznak ide, vagy a terlileti adottsagok (morfolégia, értékes
novenyzet, Duna menti pozicio) igenylik nagyobb zoldfelilet megtartasat, vagy kialakitasat. Kiilondsen
alkalmas a funkciovalto teriiletek élhetébb, zoldfelliletekkel gazdagabb kérnyezeti kialakitasara. Beépitési
stirliséguk is jelzi ezt, amelynek legnagyobb értéke a telepiilesszerkezeti helyzettdl fliggéen nem lehet tobb
0,75 — 4,517 kozotti erteknél. A zoldfellileti intenzitas megtartasa és javitasa érdekében 25% a legkisebb
zoldfeliileti atlagertek, amit a teriiletfelhasznalasi egység terliletére kell szamitani.
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XVI. kerdilet telepiilesszerkezeti terve (KSZT)

A KSZT szerinti ovezeti besorolas:

I-XVI/SZ2

Jellemzien szabadonillo beépitésii intézményteriilet

49.§ (1) Az c¢pitési ovezet az 1 keretdvezet azon épitési Ovezete, amely szabadonaillo
beépitésii, a lakossag altalinos életviteléhez sziikséges, a lakoterilet ellatasat
biztosito intézmények elhelyezését szolgalo teriilet.

(2)' Egy telken legfeljebb két lakis alakithato ki,

(3)" Az ¢pitési Gvezet teriiletén a beépités hatarértékeit a 21. sz tablazat hatarozza meg.

21. szamu tablazat

Epitménymagassig

Ovezet |Kialakithato | Beépitési | Bedpitettség ‘ Zoldfelalet | Terepszint | Szintterilets

jele legkisebb mod megengedett | Legkisebb | Legnagyobb | puogiceply alatti mutatd
telekteriilet legnagyobb mértéke bedpités [ megengedett

mérete mértéke m m legnagyobb | legnagyobb

% mértéke mértéke

m? %
%o
[- 2500 szabadonillo 50 6,0 15,0 35 55 3.0
XVI/SZ22

(4)’ Ha az ovezetben lévo épitési telek terilete kisebb, mint 1600 m*, akkor a
legnagyobb épitménymagassag legfeljebb 7,5 méter lehet.
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Helyszinrajz
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. 2018.04.11.8
Utcafront (Ostoros ()

. 2018.04.11. e

Az ingatlannal szemkozti P+R parkold

2018.04.11. el 2018.04.41.
Az ingatlanrésszel szomszédos ingatlan A 115841 Hrsz. bejarata
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2018.04,11. i
Az értékelt ingatlanresz
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