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Budapest XVIII. ker. belteriilet 157736 hrsz. alatti (a természetben: Bp., XVIII. ker., Krasznahorka
utca 25/A.) beépitetlen teruletrdl

Budapest, 2020. augusztus 11.

Az értékelés két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonkent egy elSlapot és 16 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket!
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VAGYONERTEKELES

Budapest XVIII. Krasznahorka utca 25/A (157736 hrsz.)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZET®I OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XVIli., Krasznahorka utca 25/A., belteriilet 157736 hrsz.-0 beépitetlen telek forgalmi

ertekének megallapitasa.

Elvégeztik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk éssze.

A megbizas adatai
Megbizé: BFVK Zrt. Ingatianhasznositasi lroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlan-ertekbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2020.08.11.
Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében
Helyszini szemle iddpontja: 2020.07.22.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlité modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatian nyilvantartas szerinti
megnevezése:

kivett beépitetien teriilet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

beépitetlen terulet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest XVIII., Belteriilet 157736 hrsz.

Az ingatlan természetbeni cime:

a természetben: Bp., XVIII., Krasznahorka utca 25/A.

Az ingatlan helyrajzi szama:

157736

Telek terlilete:

570 m2

Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Févarosi Onkormanyzat 28/36
Févarosi Onkormanyzat 8/36

Ertékelt ingatian:

telies ingatlan

Ovezeti besorolas: LISTAIE A D=l
' KESZ szerinti; L4-XVIHAT-E
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
. Ca . . 19 000 000 Ft + afa
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz tizenkilencmillio forint + 4fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 33 300 Ft/m2 + afa

(a 570 m? telek teriletre vetitve):

azaz harmincharomezer-haromszaz forint/fm? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékeléshen szerepl§ részadatok énéalldan nem hasznalhatok fel, azok csak a vegss érték

kialakitasahoz késziiffek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIII. Krasznahorka utca 25/A (157736 hrsz.)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a Budapest XVIII., Krasznahorka utca 25/A., belterdilet 157736 hrsz.-0 beépitetlen telek
forgalmi értékének meghatérozasa.

A telek tulajdoni lap szerinti cime ,cimképzés alatt” all. A valésagban a XVIIl., Krasznahorka utca 25/A szam
alatt talalhato a bejarata.

A telek replltéri zajgatié védéovezetének szélén helyezkedik el. A vizsgalat soran az Gsszehasonlitd adatok
kdzott egy olyan ingatlant talaltuk, mely szintén ebben az dvezetben van, mig a méasik ket ingatlan eseteben
a kedvezétlen hatast figyelembe vettik a forgalmi énték kepzésekor.

Budapest, 2020. auguszius 11.
Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont

Zartkoriien Milkodé Részvénytarsasag
?

2/
%er/ : Ellendrizte: @34@1\:;
eményi Krisztina

Ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzék szam:08320/2019

]
Y

Fekéshazy Attila
Ingatlanértékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIIl. Krasznahorka utca 25/A (157736 hrsz.)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta a BFVK Zrt. Ingatlan-értekbecslesi irodat a cimben szerepld
beépitetlen telek forgalmi értékének meghatarozésaval, értekesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatott, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapot, terkeépmasolatot, szabalyzatokat.

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rgzitettilk az ingatlan természetes és fizikai
jellemzdit, allapotat, értekbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kbrnyezete

Budapest XVIII. keriilete Pestszentidrincbdl és Pestszentimrébd] all. Eszakon a X, keriilet, a XVIi. keriilet,
Nyugaton a XIX. kerilet, a XX. keriilet, Délen Soroksar és Gyal, Keleten Vecses és Ecser hatarolja. A kertlet

féleg lakéfunkcioji peremkeriilet, nagyrészt laza csaladihazas beépitessel, tobb siiriin beépitett lakéteteppel
és néhany ipari létesitménnyel.
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Ertékelt telek Szemeretelep elnevezésii varosrészén, annak torténetileg kialakult terdletén talalhato.
Tomegkozlekedéssel megkdzelithetd a 217E, a 282E és a 284E jelii autdbuszokkal, valamint az 50-es
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIII. Krasznahorka utca 25/A (157736 hrsz.)

villamossal. Személygépkocsival az Ulléi uton keresztiil, vagy a Ferihegyi repiilétérre vezets Gton keresztill
kdzelitheté meg. Szomszédséagaban taldlhatd a Pestszentirinci temetd.

A telek mogotti terilleten a Nagy-Burma nevi, hasznalaton kivili iparvagany hizodik. A Nagy-Burma vagany
Soroksar alloméast kototte 6ssze Szemereteleppel. 2001-ben a Soroksartél a 142-es vonalig tartd szakasza
tereléitként Gzemelt. Hivatalosan nem bontottak el, azonban a sinlopasok miatt jelenleg jarhatatlan. A tertlet
rendezésére mar tobb terv is késziilt, de egyelre még bizonytalan, hogy miként hasznosul. A tervek szerint
2019-re kellett volna a vasut nyomvonalan kerékparutat épiteni, de ez nem valésult meg. Nincs arrél
tudomasunk, hogy a jovében mikor lesz fejlesztés a vasuti palya teriletén.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest XVIII., Krasznahorka utca 25/A
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XVII|., Belteriilet 157736 hrsz.
Helyrajzi szama: 157736
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 2836

Févarosi Onkormanyzat 8/36
Megnevezése: kivett beépitetlen terulet
Funkcié a valésagban: beépitetlen terilet
Telek teriilete: 570 m?
Ertékelt ingatlan: telies ingatlan
:‘azzzlljge;tr:u jogok, haszonélvezet, terhek, Nem tartalmaz bejegyzést

2.3 Azingatian jellemzoi

Beépitettség: beépitetlen terilet
Telek alakja: négyszog alakl, északnyugati oldalon kdveti a vasiti sinek vonalat
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIIi. Krasznahorka utca 25/A (157736 hrsz.)

Domborzat. sik

Novényzet: bokrokkal, fakkal siiriin benétt, gazos terllet

Kerités: két oldalrdl keritett az utcafronti részrdl, illetve a jobb oldali szomszédtél, a tobbi
telekhataron nincs kerités

Kozmiivek: Az alabbi kdzmiitérkép alapjan a telek viz és gaz bekdtéssel rendelkezik, az utcaban

villany és csatorna kozmii elérhetd. Valbsagban a gazvezeték leagazasra utald
mtargy nem falalhato a telek teruletén.

Bugapest 18 ker

157730

A {erkepen a jeloldre kaitintva eltavelithatja azt
Mindig csak 2 leguiolso kerases eradménye
lathais 155752

HALOZAT ~ Lo]
133251
» HIRKOZLES [« Xo]
SZENMIDROGEN [« X o]
TAVHD [ )
+ VILLAMOS ENERGIA e
¥ VIZELLATAS [t X1
+ VIZELVEZETES ae
ALAPTERKEPEK ~
FOLDRESZLETEK > @
HELYRAJZI SZAM FELIRAT [N
EPULETEX P @ 1w N 15773141
Egyéb: A beépitetlen telek, részben keritett, borkos, fas teriilet.
Ovezeti TSZT szerinti; Lke-1
besorolas: KESZ szerinti: L4-XVII/AT-E

Budapest XVIIl. keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkorményzat
Képviseld-testiiletenek 60/2006.(1X.12.) dnkormanyzati rendelete
PestszentlGrinc-Pestszentimre Varosrendezési és Epitési Szabélyzatarél részlet
Ovezeti tervlap (kivagat

TERCLETBIZTOSITAST IGENVLO FOUTAK ES EGVER
STERKEZET) JELENTOSEGL UTAK [RANVADO SZABALY OZASA
£5 M. SZABALYGZASI STELESSEGE
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIII. Krasznahorka utca 25/A (157736 hrsz.)

24. Az 1.4 jelii intenziv kertvarosias lakéteriilet épitési ovezetei™
37. § Intenziv kertvarosias lakéteriiletek altalanos elbirasai

44. § 9 L4-XVIII/AT-E épitési vezet

(1) Teljes kozmiivesitettség esetén az épitési telken szallashely-szolgéltatd épiilet, valamint
legfeljebb 250 m2 brutté szintteriilettel a lakossag ellatasat biztositd vendéglatas,
kereskedelem célu épiilet is elhelyezhetd.

(2)'%0 Az épitési Ovezetben a f& rendeltetést kiegészité vagy kiszolgalé funkcidj
épitmeények, épiiletek koziil

a) jarmiitarolo,

b) haztartassal kapcsolatos tarold épiilet, valamint

¢) allattartas céljard szolgald épitmény e rendelet 24. §-aban foglalt eléirasok szerint
helyezhetd el.”

(3) Az Gjonnan kialakithaté épitési telek legkisebb szélessége 14 m, saroktelek eseteben 16
m lehet, kivéve az olyan mar meglévo beépitésii telkeket, melyek megosztva 12 méternél
nem kisebb szélességgel is megfelelnek a beépités szabalyainak.

(4)'%! Az épitési hely meghatirozésa:

a) az eldkert mérete 3,0 m

b) az oldalkert mérete 3,0 m

¢) a hatsokert mérete 6,0 m.

(5)'62 Uj beépités esetén az eldkerti épitési hatarvonal a szomszédos telkek beépitésének
elokerti épitési hatdrvonaldhoz kell, hogy igazodjon. Killénb6z6 méretii elékertek esetében
a nagyobbhoz kell illeszkedni, kivéve, ha azt domborzati, geoldgiai adottsdgok vagy egyéb
ok (pl. gépkocsi lehajtd helyigénye) nem teszi lehetdve, illetve saroktelek esetén.

(6)' Az épitési dvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

| Epitési IK‘lalakithatcS | Beépités1 | Terepszint | Legnagyobb |Legkls;bb | Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb |

bvezet legkisebb moéd alatta beepitetiség | épitmeny- | épitmeény- zoldfelilet | szntteriilets
telek beepités magassag | magassig mutato
Szabadon
L4- a6 / )
XVIHLA | 500 m” Oldalhats. 35% 35% 35m 6,0m 50% 0.7 mr/ mr
T-E -
ron allo*

(7)'%* A (6) bekezdés szerinti * kitevovel jelslt oldalhataron 4ll6 beépitési mod alkalmazasa
esetén amennyiben az épitési telek szélessége 14 m-nél kisebb, de 12,0 m-nél nagyobb az
oldalkert 4,0 m, amennyiben 12,0 m, vagy annal kisebb, az oldalkert 3,0 méter. Ebben az
esetben az épitménymagassag és az egyedileg szamolt atlagos homlokzatmagassig
legfeljebb 4,5 méter lehet.

A beépitésre vonatkozo altalinos eléirasok

(17) A Budapest Liszt Ferenc Nemzetkozi Repiil 6tér kérnyezetében kijeldlt zajgatld
védoovezetekben elhelyezked6, lakd- vagy vegyes teriiletekhez sorolt épitési dvezetekben
a) 4j épiiletek létesitése,

b) a zajgatld védéovezetek kijelolésekor mar meglévo épililetek engedélykoteles bovitése,
atalakitasa és

¢) az €piiletek hasznalatbavétele

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.bfvichu

2



VAGYONERTEKELES Budapest XVl Krasznahorka utca 25/A (157736 hrsz.)

esetén be kell tartani a repiiléterek kornyezetében létesitendd zajgatld védddvezetek
kijelolésének, hasznositasdnak és megsziintetésének szabalyairol szélé jogszabaly
eldirasait.

Védelmi és korlatozasi térkép 60/2006. (1X.12.) 6nkormanyzati rendelet 2. sz.
melléklet (kivagat)
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Repiiloter zajgatlo veddovezetel

A telek a repiilétér zajgiatlé védbéovezet legszélsé hataranal helyezkedik el, ennek
kedvezétlen hatasat a forgalmi érték képzésénél figyelembe vettiik.

176/1997. (X. 11.) Korm. rendelet
a repiiléterek kirnyezetében létesitendd zajgatlé védoovezetek kijelolésének,
hasznositasinak és megsziintetésének szabalyairdél

A zajgatlo védddvezetre vonatkozo €pitési €s teriiletfelhasznalasi eldirdsok

9. § (1) A zajgatlo véddovezetben a kiilon jogszabaly szerinti teriiletfelhasznalasi egységek
és épitmeények a (3) bekezdésben, valamint a 10-12. §-okban foglait korlatozasokkal
jelolhetok ki, illetve 1étesithetdk.

(2) Zajgatld védoovezetben épiiletek 1étesitése, a zajgatld védOovezetben annak
kijelolésekor megléve épiiletek engedélykoteles bovitése, atalakitisa, tovabba az épiiletek
hasznalatbavétele akkor engedélyezhetd, ha a benyujtott engedélyezési tervek tartalmazzak
a belsé téri zajhatarértékek teljestilését biztosité akusztikai védelmet, illetdleg annak tervek
szerinti kivitelezése megtirtent.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIIl. Krasznahorka utca 25/A (157736 hrsz.)

(3) Telepiilések zajgatlé véddivezetbe tartozd teriiletén a killon jogszabaly szerinti
teriiletfelhasznalasi egységek koziil 0ij lako-, vegyes- és iiduldteriilet nem jeldlhetd ki.

2.4 SWOT analizis

ergsségek gyengeségek
e kertvarosias, csendes véarosrészen » hasznélaton kivuli iparvagany kozelsége
helyezkedik el o repll6tér zajgatio vedbovezet
lehetdségek veszélyek

« magasabb épitési kdltség a hangszigetelés

e grtékesités miatt

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

Gyengeségek: belst tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jé az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzk, amelyet fejlesztendd terileteknek is neveznek.

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

Veszélyek: kiils6 tényezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kackazatot is jelentenek.

3. ERTEKELES| MODSZEREK

Piaci értek
Az a becslilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato

vevd (bérbeadd) és egy hajlandosagot mutatd eladd (bérl) kozott megfeleld marketingtevékenyseget kovetd
fiiggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az éntékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsilG ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. {VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
{VIIi. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom moédszerrel kzelithetd meg.

Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ériékelés elsésorban mar megtériént, konkrét és ismert
adasvételifbérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésevel,
osszehasonlitasaval torienik.

A modszer 16 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
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3. Fajlagos alapértek meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

. Az Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazo alaphalmazban kell elveégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentéisen eitérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

. Az elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzameémi. Csak azonos értékformakat es csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilénbozd
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitdé adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terdletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérgszamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai &gy stb.} is alkalmazhatoak.

. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ertekmadosito tenyezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értekmodositd tényezok kdz(il az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Mdszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

0 000 CO0O0

o Az értékelésben az értékmodositd tényezok kdzil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetiség van, akkor értékmodositd hatdsukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmadosito tényezdék alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

) Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték ertékmaédositasa utan kialakuld fajlagos értek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd ésszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kildn is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a fGidterilet
és a felepitmények kiildn is értékelhetSek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(il§ kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jGvedelmek) vezeti le az ertéket. Az ertek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazé tiszta jévedelmek jelenérteke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatian sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényez8k alkalmazésaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevetelekbdl
levonjuk a béridre at nem harithatd, rendszeres kiadésokat és a kihasznalatlansagbol adodéd atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatian funkcitja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplok
altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Kéltség alapi megkézelités

A kdltség alapi megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltsegébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt Iévd, vagy karosodott Iétesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendetkezesre.

A médszer 6 lépései:

1. Atelekerték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.

3. Awulasok szamitasa.

4.  Afelépitmény Gjra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo sszegzése.

. A foldtertlet értékét annak lres allapotban vald értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason alapuld
modszer szerint.

. A potlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ertékelés idopontjaban a
meglévé funkceidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltseggel, de azonos
hasznossaggal pétolhatok lennének. Az (jraépitési koltségben a megiévé szerkezetek valtozatian
Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fiiggetlenll azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az
Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-eldaltitasi koltség. Az Gjra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen
felmerils koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az éplilet Gjra-elballitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zami. Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibGl vagy annak kdnyv szerinti értékeébdl indexalassal levezetett
ujra-eldallitasi érték csak kivételes esethen fogadhato el. liyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belil
késziit el, és ha a bekertilési kiltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

. Az avulas az id6 malasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdmyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatok vagy ki nem javithatok.

o Az ljra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredmenyil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd, valamint hozamszamitason alapulé modszert alkalmazzuk az alabb
részletezettek szerint.

Piaci dsszehasonlité modszer

Tranzakciés adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Az adatgy(ijtés soran kivalasztottuk azon eladasra szant telkeket, melyek fobb jellemz6i a legkdzelebb allnak
az értékelt telekhez. A kinalati korrekcioval modositott értékesitési arakbél kiszamitottuk a telek alapteriiletére
est fajlagos értéket, melyet a korrekcids tényezokkel mddositottunk.

Az dsszehasonlitassal torténd értékmeghatarozas soran figyelembe vett korrekcids tényezék az a jogi jelleg,
a kerlileten beliili elhelyezkedés, a kizlekedés, a telek alakja, domborzati viszonyai, telek mérete, vasitipalya
kézelsége, repll6tér zajgatld védbovezet terllete, kozmiellatottsag, dvezeti besorolas, beépithetbség és a
bontandé éplilet.

A részletes szamitasokat az alabbi tablazat tartalmazza:
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIII. Krasznahorka utca 25/A (157736 hrsz.)
A telek forgalmi érték meghatérozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3
Inqatlan cimek XV, Krasznahorka ukca XVIIL., Poprad utca 33/A XVIH., Széchenyi Isvanuca | XVIIl.. Kossuth Lajos uica 9/8
g 25/A {Ferinegy) (Lonyaytelep) (Bokaytelep)
Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalafi adat kinalah adat kinalafi adat
Adat datuma 2020. julivs 2020. julius 2020. jolius
Adat forrdsa ingatan.com30623902 ingatian.cony28456382 ingatan.comv31517364
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalati netté ar (Ft) 14 881 890 Ft 13779 528 Ft 23622 047 Ft
Kicitmiat korrigatar (Fy | {14 ook méreke 14137 795 Ft 13090 551 Ft 22440 945 Ft
- (1]

Telekrész rillet {nr) 570 m2 365 m2 396 m2 540 m2
Fajlagos ar (Ft!mz) 38734 33 057 41 557

Részben kertet, s, BokIos, | o 7 gan kezos biksidonban

beépleten klek. V2, 982 | s corki elek, vz, vilany
Széveqes birds kozmi bevezelve, a BBbbi csa'brna kém;]vel ellébtt' Nyeles €lek, bontandd Osszkdzmives lakédvezet elek,
*9 kdzmil az uicardl eléthetd, A ; meliéképiletiel, dsszekdzmives. bontandé éplietiel.
= pint épiési elek, bontand6
elek mogott hasznalaton kiviil épiiletel
vasiisin hizodk. e
Ertékmédositd tényezok
Jogi jelteg Onéllé tulajdon osziaflan kizos onals ulajdon dnald wiajdon
Korrekeio merike 5% 0% 0%
WL Szemeretelep hatara kedvezdlenebb hasonlé hasoni
elhelyezkedés
Korrekeio méritke 5% 0% 0%
K Bmegkdziekedést! tivolabb

Kozlekedés o8 rlleien iokszik kedvezdbb kedvezdbb kedvezibh
Korrekcid mérigke -5% -5% -5%
Telek alak, fekvés jetket Ls Z";;S' négys209 kedvezobb kedvezdtenebb hasoni
Korrekcid mérigke -5% 5% 0%
Telek méret 570 m2 kisebb kisebb hasoni
Korrekcid mérgke -5% -5% 0%

hasznalaton kivilli iparvagany
Vasitpdlya hiizddik a elek északnyugal kedvezobb kedvezobb kedvezdbb

oldalan
Korrekeid -3% -3% -3%
B ; replilogr zajgatd
5:5 :éf:;?’gmé védddvezeten beliil hasonld kedvezdbb kedvezdbb
ehelyezkedés
Korrekeio 0% -5% -5%
Infrastruktura . v S ——
i s5zkd

(k6zmiellitottsag) vz gaz viz villany csabrna Gsszkdzmiives & zmives
Korrekeio -A4% -6% -6%
Ovezeti besorolds L4-XVIIFAT-E L&-XVIIJAT-E L4-XVII/AT-E L2/A-XVINAD -4
Korrekeid méribke 0% 0% 0%
Beépithetdség 35%; 0,7 m2m2 35%; 0,7 m2/m2 35%; 0,7 m2/m2 65%; 2,5 m2/m2
Korrekcio mérike 0% 0% -10%
Bontand6 épiilet nines van van van
Korrekeid mériéke 5% 10% 10%
!(orrekcié a vi.zsgélt’ 7% % 19%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigaltiajlagos 4r (Fvin) 33255 36022 30082 33661
Korrigaltar (F§ 16855 458 |fjlagos m’ ar x elek alapierillet
A telek netto forgalmi
o - 19 000 000 Ft
értéke kerekitve (Ft)
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIII. Krasznahorka utca 25/A (157736 hrsz.)

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XVIII. ker., Krasznahorka utca 25/A., belteriilet 157736 hrsz.-0 ingatlan forgalmi
érték meghatarozasat, ériékesitési szandék erdekében.

Az értékelés megallapitasa, eredménye:

: ‘e _ 19 000 000 Ft + afa
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz tizenkilencmillio forint + 4fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 33 300 Ft/m2 + afa
(a 570 m2 telek teriletre vetitve): azaz harmincharomezer-haromszaz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egyséqges egészkent kezelhetS, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalldéan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz készliltek! . t
Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpon

Budapest, 2020. augusztus 11. Zartkoriien Mﬁkﬁd(’; Részvénytarsasag

(" fe /x
Tomcsik Veronika Ellendrizte’
Ingatianvagyon-értékeld eményi Kriszfina

Néviegyzék szam:08320/2019
fﬁh

Fe shézy Attila
Ingatlanértékelési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnalléan nem hasznalhatok fel, azok csak
a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmiiyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szeméiyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacié
mas formajan keresztiil az BFVK Zr. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkul.

Az meghatarozott ertékek kizarolag a jelen vagyonertekeleshen foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetli gyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kbtelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tutajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbiz6tdl kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithetbk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értekeles masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink teriletmérést, foldmerést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizés targyat.

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

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiigges

A vagyonériékeld a megbizasban foglait céltol és feltéteiektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizdt errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelen eljami.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elSirasai &s a jogszabélyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdét, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kdzvetitGjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékelé/szakérts altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket es
kévetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felnasznalasabél adodé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa
Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle sorén tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkélcsi avulas, gazdasagi-komyezeti koriilmények megvaltozésa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkilli épités -, melyek az ingatlan értéket
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejteit hibakert felelésséget nem vallalunk.

Ertékeldi flggetlenség, objektivitas

Az értékelBknek személyes érdekiik nem flizédik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevs és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatdl szamitott hat honapig hasznélhat fel.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltetelek
mellett hasznalhatdk fel.
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Nem hiteles tulajdoni kyp Nem hieles tulajd

Nem hireles mlgjdoni

Tulajdoni lap

Nem hiteles lajdoni lap Nem hiteles mljdond lap

Budapest Fdvire ¢ Korminghosstals Fildhivanll F§exarily
Budapest, K., Budadolka ot 39 1519 Budapest, PL 415
Nem hiteles fulajcon! kp « Teljes masolat
Megendelfs 25m:30000 04/ 283450/ 3020
2020 aGv.z22

Zzektor

BULAPEST XV1II.KER.

Baltsrn. et 157726 halyraszs =zam

Nem hiteles miajdoni lap

Ok al:

"ofmképzde alact”
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Az ingatianra vonatkozé szabalyozas
Az értékelt ingatlan TSZT szerinti dvezeti besorolasa: Lke-1

Kertvarosias, intenziv beépitésli lakoteriilet {Lke-1) terliletfelhasznalasi egységbe a pesti oldal valamennyi

kertvarosias lakoterlilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonlé adottsagokkal rendelkez6 sik teriiletei is.

A beépités karaktere szerteagazo: szabadonalld, ikres és oldalhataron allé beépités mellett el6fordul zartsoru,

sorhazas beépités is. Igen eltérb a telekmorfoldgia is, ami miatt a teriletek tovabbi differencialasa a keruleti
telepllésrendezési eszkoz feladata. A beépitési slirliség a parkolas éplleten bellli megoldéasa érdekeben 0,89

értékben ker(lt meghatarozasra.
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teriletek iranyadé meghatarozasa
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