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Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt,

Az értékelés azonositoja: B/18/U/122

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a 1215 Budapest, Karoli Gaspar utca 77. szam alatti, 209151 hrsz.-u,
a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1évé,
kivett udvar és szakiskola megnevezésii ingatlanrdl.

2018.08.15.

Az értekeles kettd eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy eldlapot és 19 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Karoli Gaspar utca 77. (hrsz.: 209151)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: 1215 Budapest, Karoli Gaspar utca 77. szam alatti, 209151 hrsz.-u, a Budapest Févaros
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban Iévé, kivett szakiskola megnevezeésii ingatlan értékelése, értékesitési szandek
céljabal.

Elvégeztlik a targyi ingatlan értekelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk éssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés kiadasanak napja: 2018.08.15.

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa értékesitési
szandék érdekében

Helyszini szemle idGpontja: 2018.08.08.
Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer, koltség alapi modszere

Az értékeles célja:

Az ingatlan nyilvantartasi és egyéb adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett szakiskola
megnevezese: :
Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen telekingatlan
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XXI. ker., Karoli Gaspér utca 77.
Az ingatlan helyrajzi szama: 209151
Ovezeti besorolasa: FSZKT szerinti: l
KESZ szerint: még nem késziilt el
Telek terlilete: Teljes: 934 m? Ertékelt: 934 m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész; teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke, 9200 000 Ft + afa
kerekitve: azaz Kilencmillio-kettoszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 9 850 Ft/m? + afa
kerekitve (a telekingatlan tertletére vetitve): azaz Kilencezer-nyolcszazétvenforint/m? + afa

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

Az értékeles csak egységes egészként kezelhet, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé értek
kialakitdsahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Karoli Gaspar utca 77. (hrsz.: 209151)

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa értékesités céljabol.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Ertékelt ingatlan a févaros XXI. keriiletében, Csepel belvaros keriiletrészén helyezkedik el. Az ingatlan
intézmenyi dvezeti besorolasu, kornyezetében intézményi és lakdépiiletek vegyesen talalhatok. Az ingatlan
tulajdoni lap szerint kivett szakiskola, természetben (ires telekingatian, amelyre atnyulik a szomszédos 209152
hrsz.-U ingatlanon 1évé (iveghaz egy része. Az ingatlan értekét piaci dsszehasonlito modszerrel hataroztuk
meg.

Az ingatlan jelenleg beépithetd épitesi telek. Amennyiben (] keriileti szabalyozas késziil, és beépithetésége
valtozik, ugy uj értékbecsles készitése szlikséges.

Budapest, 2018.08.15.

Budapest Févaros Vagyonkezel l‘(i);‘.pcj nt
Zértk&/rﬂ?n Miikdd5 Részvénytarsasag

V’_‘, -.. ” i : ] . ( 2l ¥ - ::".
Tikosné Aradi Zsuzsanna Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékel6 igazsagugyi ingatlan-értekbecslési szakert6
eng. szam: 0750/1992 eng. szam: IM 9629/2011

]

SN
f// é/(é/
Fekeéshazy Attila

Ingatlan értékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Karoli Gaspar utca 77. (hrsz.: 209151)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szereplé ingatlan forgalmi értekenek
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:
Tulajdoni lapot, térképmasolatot.
Helyszini szemle:

2018. augusztus 8-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelveteleket készitettiink
és rogzitettilk az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotéat, értékbefolyasold adottségait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Kozvetlen kérnyezet, megkézelithetoség

Csepel, a févaros déli teriiletén talalhato, 1950-ig 6nallo teleplilésként volt
ismert, Budapesthez torténd csatolas utan a févaros XXI. kertileteként ismert.

A kerlilet a Csepel sziget északi részen fekszik. Nyugatrél a Duna folyam,
azon tal a XXII és a XI. kertilet, keletrél pedig a Rackevei Duna alkotja a
természetes hatart, melyen tul a IX. kertilet, a XX. keriilet €s a XXIlI. kerlilet
oBudapest XxI. keritete  talalnatd. DéIrdl a févaros kdzigazgatasi hatara,

) illetve Szigetszentmiklos és Lakihegy hatérolja.

o
Karo l «.’“‘
: KarolrloGagspoar ttca 77
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXI., Karoli Gaspar utca 77. (hrsz.: 209151)
Az értékelt ingatlan kornyezete
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Az ingatlan megkozelithetésége tomegkozlekedési eszkozokkel

Ertékelt ingatlan Csepel belvarosaban helyezkedik el. Megkozelithetd a févaros belsé keriiletei feldl a IX.

kerllleti Boraros térrdl indulo HEV-vel, illetve a Kdzvagohidrol induld 179-es autébusszal, a XX. kerllet

Pesterzsébet felél a Gubacsi hidon at kozlekedd 35-6s, 36-0s, 148-as, 151-es autébusszal. Az ingatlan
tomegkozlekedéstél mert tavolsaga kb. 10 perc gyalog.

Az ingatlan szilard burkolatt utcaban talalhato, gyalogosjarda és koztertlet vilagitas is kiépitett.
2.2

A kerlilet sokat veszitett az egykori kiemelt ipari statuszabol (melyet a Csepel Miveknek kdszénhetett). A
kozelmultban els6sorban a lakotelepek, parkok fejlesztése kertilt elSterbe.

Megvalosult harom
varosrehabilitaciés program, a Kis-Dunapart fejlesztése, a varoskdzpontot elkerild gerincut kiépitése,
folyamatban van a kornyék 6vodainak és jatszotereinek felljitasa.

2.3 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1215 Budapest, IKaroli Gaspar utca 77.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest XXI. ker. Karoli Gaspar utca 77.
Helyrajzi szama: 209151
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: kivett szakiskola
Funkci6 a valésagban: beépitetlen telekingatlan
Telek alapteriilete: Teljes: 934 m?, Ertékelt: 934 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,

széljegy:

bejegyz6 hatarozat: 500021/1933/1997/97.12.08.
Tulépités a 209152 hrsz-rol 5 m2.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Karoli Gaspar utca 77. (hrsz.: 209151)

2.4 A foldteriilet jellemzoi

A telekingatlan szabalyos teglalap alaku, felszine sik, kdrbe keritett, észak-déli tajolast, 6sszkdzmiives.
Utcafronton acélpélcas kerités és kapu készilt. Oldalhatarold keritések alap nélkiili drotfonatosak, illetve
részben a szomszédos telekingatlanon lévé eplilettel hatarolt. Az ingatlanhoz tartozé foldtertilet elhanyagolt,
gazos, ertékndvelé novenyzettel nem rendelkezik. A telekingatlan 6nalld kdzm( bekotésekkel nem
rendelkezik, a viz és villany kdzmiivek az Iv utca 64. szam alatti 209152 hrsz.-G telekingatlanrél biztositottak.
Szintén az Iv utca 64. szam alatti telekingatianrol - a térképmasolaton is feltiintetett - atnydlé épitményt az
értékelés soran mint bontando épliletet vettlik figyelembe, mivel gyenge miiszaki allapotu, hasznélati értéke
nincs.

Ovezeti FSZKT: | KSZT: I-KE
besorolasa:  1o7T. g KESZ: még nem készillt el

m T
ﬂ&%l e B‘E

i mﬂ{ﬁ@j
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Karoli Gaspar utca 77. (hrsz.: 209151)
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Beépitettség: beépitetlen telekingatlan
Telek alakja: szabalyos teglalap
Domborzat: sik tertlet
Kert, elhanyagolt, gazos, értékndvelé ndvényzettel nem rendelkezik
novényzet:
Kerités: korbe keritett, utcafronton és oldalhataron drétfonatl keritéssel hatérolt, acélpalcas
kapu készilt
Kozmiivek: a Kéaroli Gaspar utca fel6l bekotheték

Foldteriilet kimutatas
Alapterii s i El‘t'k It 2 4 max. k e
Sorezimhrey [APPICIRY) Tuliidont | Brfhelt ] Oremll | gy santartit
(m”) y teriilet (m") sége
1. 934 m2| 1 934 m2||-KE 35% 1,5
Teljes teriilet: 934 m2 934 m2
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Karoli Gaspar utca 77. (hrsz.: 209151)
2.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e kerileten belili elhelyezkedés e kozmivekkel nem rendelkezik
lehetéségek veszélyek
e telekingatlan beépitése e (] Ovezeti besorolas esetén megvaltozhat
a beépithetdség

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

Gyengeségek: belsé tenyezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd tertleteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsO tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedveziek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kils0 tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az abecslilt 6sszeg, amelyért az értekelés napjan az adott ingatlan gazdéat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevd és egy hajlandosagot mutatdé eladd kozott megfelelé marketingtevékenyseget kovetd fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA Altal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki eértékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésen alapuld értékelés elsésorban méar megtortént, konkrét es ismert
adasvételi/bérleti Uigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésevel,
0sszehasonlitasaval tortenik.

A maédszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Vegso érték szamitasa a fajlagos ertek és az ingatlan mérete szorzataként.

DN 00 NS &= =

oAz Gsszehasonlitd 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 eltérd szélsé értekeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Karoli Gaspar utca 77. (hrsz.: 209151)

oAz elemzéskor az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kilonb6zo
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

o Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan értékenek pontosabb meghatarozasa értekmodosito tenyezok figyelembevételével
torténik. Ertékmaodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezé vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmadosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O O O OO0 0O

oAz értékelésben az értékmadositd tényezok kozlil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezék alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos értek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értekelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(ilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci ésszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlito adatokbdl korrekcios tényezok alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére & nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcija alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstél a piaci szerepl6k
altal elvart megtértilesi rataval egyenl6.

Netto potlasi koltségszamitas

A netto potlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi kdltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mualasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci

viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas médszer nem all rendelkezésre.
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A maodszer 6 lépései
1. Atelekértek meghatarozasa.
2. Afelépitmeny Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felepitmény Ujra-eléallitasi koltségebdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

1. A foldtertlet értékét annak ires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévl funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltseg egyittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmertil6 koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-el6allitasi koltsegébe az epliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi értek csak kiveteles esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil készlilt el, és ha a bekerlilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mualasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

4. Az (jra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlito, és a mitas modszerét alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.
4.1  Piaci 6sszehasonlito modszer

A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan becslilt forgalmi ertékének meghatarozasara alkalmazzuk.

Az osszehasonlito adatok keresese soran elsé Iépésben adatokat gydjtottink az értékelendd eszkozhoz
hasonl6 alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kidertilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithat6 publikus adat nem
all rendelkezésre, ezert vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbol szarmazd kinalati adatokra.

A kinalati adatoknal egységesen -10%-os korrekciét hasznaltunk.

Az igy kapott 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, mérlegeltik az
értekmodositd hatasokat, s ezt kdvetéen végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az alabbiak szerint. Az
adatgy(ijtes soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk a fajlagos értéket, melyet a korrekcios tényezékkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios
tenyezék az elhelyezkedés, kozlekedés - megkdzelithetéseg, hasznosithatosag, parkolasi lehetdség,
kézterileti kapcsolat, telek méret, infrastrukttra, beépithetdség.
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Budapest XXI., Karoli Gaspar utca 77. (hrsz.: 209151)

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés i 2, 3.
Ingatlan cimek XXI. Kéroli Géspér utca 77. XXI. Mag utca XX, CsepelHaros Kl Cepe"sﬂ?hzmucs/ sl
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalat adat
Adat datuma 2018.08.13 2018.08.13 2018.08.13
Adat forrasa https:/lingatlan.com/21968880 |https:/fingatlan.com/26872373 | https://ingatlan.com/23294135
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalati ar (Ft) 18 000 000 Ft 62 000 000 Ft 80 000 000 Ft
Kindlatmiatt korrigaitar (Fy | 4138 k°"fg§/’° mRrke:- 16 200 000 Ft 55 800 000 Ft 72,000 000 Ft
(]
Telek teriilet(m’) 934 m2 1200 m2 6179 m2 5000 m2
Fajlagos r (Ft/m?) 13 500 9031 14 400
- ) . MO-as kérgy(ird kdzelében
|pari 6vezefi besorolasu o st s . -
gsszkézmilves klekingatan kialakftott 6sszkdzmilves Ipari dvezef besorolasu
Szbveges leiras |-KE besorolasu telek ) ! ipartelep eladé. Intézményi Osszkdzmiives épfesi telek
alkalmas telephely, iroda, rakfr, . R .
. i teriilefre valo atmindsitése eladé.
mihely céljara.
folyamatban van..
Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg 6nallo lajdon 6nallo tulajdon 0nall6 tulajdon 6nallo tulajdon
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Refbletan b?luh kdzponfi kedvezétienebb kedvezdtenebb kedvezétenebb
elhelyezkedés
Korrekcio mérttke 5% 5% 5%
Kozlekedés megfeleld kedvezétienebb kedvezélenebb kedvezétenebb
Korrekcio mérteke 5% 5% 5%
Parkolasi lehetdség ingatlanon beliil hasonlo hasonld hasonlo
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Tek’ek ala'kzat, domborzat, |szabalyos soks’zog, sk, korbe s P s
keritettség keritett
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Telek méret 934 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio mértéke -2% -25% -20%
Kézteriileti kapcsolat van van van van
Korrekcio 0% 0% 0%
Infrastruktura 6nallo kozmivekkel nem L i) S LR
AT A : Osszkdzmilves 0Osszkdzmilves oOsszkdzmives
(kozmi-ellatottsag) rendelkezik
Korrekcio mérteke -10% -10% -10%
Ovezeti besorolés I-KE Inezményi Intezményi Inzményi
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
v utca 64. szam alati 209152
Bontandé épiilet hrsz.-1 telekingatianrol Bontando épilet nincs Bontando épiilet nincs Bontando épiilet nincs
atnyulé iiveghaz.
Korrekcié mérteke -5% -5% -5%
.Korrekcw a w_zsgalt' 7% -30% 25%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (FVrnZ) 9892 12 555 6321 10 800
Korrigaltar (Ff) 9239256,03 fajlagos mf ar x telek alapteriilet
A telek forgalmi értéke
it 9 200 000 Ft
kerekitve (Ft)
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Karoli Gaspar utca 77. (hrsz.: 209151)

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1215 Budapest, Karoli Gaspar utca 77. szam alatti, 209151 hrsz.-0, a Budapest Févaros
Onkorméanyzat 1/1 tulajdonaban 1évd, kivett kertészeti szakiskola megnevezésti ingatlan piaci forgalmi
értékenek a megallapitasat piaci 6sszehasonlitd modszerrel.

Ertékelési modszerek Erék (Fty  Sulyozis (%) S”'y°?:tt; oreek
Piaci 6sszehasonlito elv( 9200 000 Ft 100% 9 200 000 Ft
Hozam alapi megkdzelités 0 Ft 0% 0 Ft
Netto potlasi koltseégszamitas 0 Ft 0% 0 Ft
Végsé forgalmi érték kerekitve: 100% 9200 000 Ft
Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke, 9 200 000 Ft + afa

kerekitve: azaz Kilencmillio-kett6szazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 9 850 Ft/m? + afa

kerekitve (a telekingatlan teriiletére vetitve): azaz Kilencezer-nyolcszazotvenforint/m? + afa

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

Budapest, 2018.08.15.

el LL -Ovaros Vanvonkezel§ K&
<7, //ﬁ (L, oy izne
/ b et kdrﬁbh quk\c U iésavény mz.,_,..q,,,\ J
leosne Aradi Zsuzsanna 2. Remenyl Krisztina

ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értekbecsléesi szakértd
eng. szam: 0750/1992 eng. szam: IM 9629/2011

ﬁf A,
Fekeshazy Attlla

Ingatlan értékelési irodavezet6
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6. KORLATOZO FELTETELEK
Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanosségra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiiléndsen barmely kovetkeztetes, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikécio
mas formajan keresztiil a BFVK Zrt. irasos beleegyezése és jovahagyasa nélkul.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli igyekben nem vallalunk felelésseget. Nem folytattunk vizsgalatot az értekelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbiz6tol kapott
informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelel6ek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmeérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak. Feltarésokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplileffizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

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

A kormyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megaéllapitasanal ezt a
tenyez6t nem vettlik figyelembe.

Megbizastol valo fliggés

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

Szokasostol eltérd megbizas esetén az Ertékeld koteles a megbizot errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizéasaban foglalt cél érdekeben.

Felhasznalt adatok

3. pontban felsorolt, felhasznélt informaciok valodisagaért felelosseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacio kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
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Ténykent kezelt, mas értékelé/szakérté altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkezteteseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabél adodé hibakeért felelésséget nem vallalunk.

Felel6sséqg kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat ertékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készultségre vonatkozik. Az értékelest kovetben bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotdl
eltéré hasznalat, allagromlas, mlszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

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

Az értékelbknek személyes érdekik nem fliz8dik az ertékelés targyat kepezd ingatlanhoz, partatiansagukat
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 kozti alku soran alakulhat ki.

,

Ervényesség
Az értékelés az értékbecsl|és kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznéalhatok fel.
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MELLEKLETEK
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Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

1215 BUDAPEST XXI.KER.

=%
g 8
. 'E
g Budapest Foviros Korminyhuvatala X1 Keriileti Hivatala @]
-E: Budapest, X1, Budafoki it 59 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 172 @ %
= Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat \ =
w1
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p= 2018.08.10 @ H
g Szek <)
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< Belterilet 208151 helyrajzi szam \

Karoli Gaspar utca 77.

"felulvizsgalat alatt"
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LRESZ %
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934 (m2) torlé hatarozat:5073/1/200 .16
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i
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b, hatirozat: 179900/1/1997/97.10.30 g
g jogeim: 1949, évi 20. =z. tvr. :E":’
=, jogallas: tulajdenoz g
(x] néw: MAGYAR ALLAM =
'a cimi - - - %]
p L
% ™ hanyad: 0/0 B=]
‘E bejegyz6 hatirozat, érkezézi idd: 628/1967 AY 2) i~
= A torls hatarozat: 179900/1/1997/97.10.30 =
E jegcim: a Z
z jogallaz: kezeld
név: XNI.KER.TAMACS VB.MUVELODESUGYI @A
cim: 1751 BUDAPEST - - FF 85

#* tulajdons hanyad: 1/1

bejegyz6 hatirozat, érkezéai idé

‘05

jegeim: 1991, évi KXXIII.

jegallaz: tulajdenoz
név: KNI.KER. ONFORMAPY

cim:

torlé t

zat: 222586/1/2000/00.09.18
900/1/1997/97.10.320

torlé hatarozat: 222586/1/2000/00.09.18

¥“tulajdons hanyad:

wtalas: II /3.
jogallaz: tu anos
név: BUDAPESE

cim: 1052

1211 BUDAPEST “:XI I&i:ent Inre tér 10

1
bejegyzo hatérozat%
jegeim: tulajdghgo £

ézil ido:

Di EST V.KER. Viroszhaz utca 9-11.

r16 hatirozat: 71220/1/2005/01.03.06
222586/1/2000/00.09 .18

torldé hatarozat: 71220/1/2005/01 .03 .06

zéze

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Folvtatas a kovethezo lapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap

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

16



VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Karoli Gaspér utca 77. (hrsz.: 209151)
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VAGYONERTEKELES

Térképmasolat

Budapest Fovaroz Komunyhnatala X Keriilet: Hratals
Budapest, XL Budafbli it 3. 1519 Budapest, PE 413
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2018.08.10 132520
Helyiam szapy BUDAPEST JDLKER. belteriilet 209131 Megrendeléz szinT Q001130002018
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A tédképnmizolat a luzdast negeldzd napiz negzegvedk azingathin-pylhantatas: térkepl adatbazs tattalmval 4
térképnmzolat neietek levételére nemhasmilhato!
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