BUDa PEeST

P Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/19/U/66

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest XXIl. ker., Ujtelep it 195271/6 hrsz.-ti ingatlan piaci forgalmi értékérl.

Budapest, 2019.04.29.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot és 16 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyitt.

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



—

ETl

N i
N
i
i
i
Al
=
.
i
i
i
It N
I
i
“m
-
B
1 i
I =
.
i
N



VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Ujtelep it 195271/6 hrsz.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Ujtelep it 195271/6 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XXIll. ker., Ujtelep ut 195271/6 hrsz.-ti ingatlan piaci forgalmi értékének dijanak
meghatarozasa.

Elvégeztuk a targyi ingatlan értékeléset és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbize: F(?polg{'armesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi
Féosztalya

Az értekeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napja: 2019.04.29.

Az értékelés célja: értekesitesei szandék érdekében

Helyszini szemle id6pontja: 2019.04.08.

Alkalmazott modszerek:

piaci 0sszehasonlito és koltségalapt modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezeése:

kivett aruhaz

Az ingatlan fizikai megjelenése:

hasznalaton kivuli épulet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest XXIII. ker., Ujtelep tt ,feliilvizsgalat alatt’

Az ingatlan helyrajzi szama:

195271/6 hrsz.

Telek teriilete:

1839 m2

Felépitmény alapteriilete:

Netto teljes: 1420 m? Redukalt: 1170 m?2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlan:

Teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke az
redukalt alapterliletre  vetitve,

1167 m?
kerekitve:

69 700 000 Ft + &fa,
azaz hatvankilencmillio-hétszazezer forint + afa

59 600 Ft/m?2 + &fa,
azaz otvenkilencezer-hatszaz forint/m2 + afa

A meghatarozott értek az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkozik.

Az értékeles csak egységes egészkent kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok dnalldan nem hasznélhatéak fel, azok csak a vegso értek
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Ujtelep at 195271/6 hrsz.

Az ertékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a Budapest Févaros Onkormanyzat tulajdonat képezo — a természetben - XXII1. keriilet,
Ujtelep utca 6. szam alatti, kivett aruhaz megnevezési ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az ingatlan
egy féeplletbdl és egy raktarsor épliletbdl all, melyet 6sszekot egy fedett gépkocsi atjard. A fééplilet
foldszintjén csarnok, irodak, tzlethelyisegek, 61tozék és mosdok, mig a tetétér két oldalan egy nem beépitett
padlastér és elkilonitett géphazak talalhatok. Fedett gépkocsi atjaro koti 6ssze a féépiiletet és a raktarakat.
Az eplilet gyenge miiszaki allapotu, tobb helyen lathato vizesedés és penészesedés, valamint a burkolat és
vakolat levalt. Jelenleg hasznalaton kiviili, tresen all, allapota folyamatosan romlik.

gvaros Vagyonkezeld Kézpont
Budapest, 2019.04.29. Budapest Févaros Vagyonkezelo ROzZp
: Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag
2.
---------- = o e
e ‘43 ¢ “¥F — l =

Tomesik Veronika
ingatlanvagyon-értékel6 igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakértd

eng. szam: IM 9629/2011
h

Fekéshazy Attila
Ingatlan értekelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Ujtelep it 195271/6 hrsz.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szereplé ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasaval értékesitései szandéek érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:

- tulajdoni lapot
- terképmasolatot

Helyszini szemle:

2019.04.08-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és
rogzitettuk az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotat ertekbefolyasolo adottsagait.

2. AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1  Elhelyezkedés, kérnyezet

Soroksar, Budapest XXIII. kertilete, a Duna bal partjan a pesti oldal legdélebbi kozigazgatasi egysége. 1950.
januar 1 -jén a budapesti agglomeracios telepulésekkel egytt kertilt a févaroshoz, majd egészen 1995 -ig
Pesterzsébettel kozosen alkotta Budapest XX. keriletét. Soroksar a mai napig megtartotta kisvarosias,
falusias jellegét, kdzigazgatasi tertiletenek kdzel ketharmada kiilteriilet, s jelentés mezégazdasagi teriiletekkel
rendelkezik. Foldrajzi elhelyezkedésének kdszonhetéen mindig is kedvezd helyzetben volt, hiszen a févarosba
vezetd egyik f6 Ut mar a kezdetektdl fogva a kdzpontjan vezetett at. Soroksart harom orszagos jelentéség
autout nyomvonal is érinti, az MO, az M5 autopalya és az M51-es autout, ezek mentén alakult ki a keriilet
kereskedelmi dvezete, valamint logisztikai, raktartelephelyeket 6sszegyiijté gazdasagi ipari teriiletei.

N

5]
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Ujtelep Gt 195271/6 hrsz.

Az ingatlan Soroksaron az ugynevezett Soroksar-Ujtelep varosrészben a Szent Laszlo utca — Ujtelep (it —
Dinnyehegyi ut — SGsmocsar Gt altal hatarolt tombben helyezkedik el.

Az ingatlan gépkocsival konnyen megkdzelithetd a Soroksari iton vagy a Gyali Gton keresztiil, a Torok Floris
utcan at. Tomegkozlekedéssel a Keleti Palyaudvarrol induld 35-0s jelii busszal kdzelitheté meg. A
buszmegallo kbzvetlen az ingatlan bejarata elétt talalhato.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest XXIII. ker.,Ujtelep utca 6.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XXIII. ker., Ujtelep ut feliilvizsgalat alatt”
Helyrajzi szama: 195271/6

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: kivett aruhaz

Funkcio a valésagban: hasznalaton kiviili épiilet

Telek alapteriilete: Teljes: 1839 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog azingatlan 37 m? nagysagu teriiletére
széljegy: jogosult: ELMU HALOZATI KFT.

Vezetékjog az ingatlan 37 m? nagysagu teriletére
jogosult: ELMU HALOZATI KFT.

2.3 Azingatlan jellemzoi
A telek ismertetése

Beépitettség: beépitett

Telek alakja: szabalyos négyszog
Domborzat: sik

Novényzet: fives, bokros tertilet
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Ujtelep ut 195271/6 hrsz.

" Kerités: nincs
Kozmdivek: 0sszkozmlves
Ovezeti

TSZT szerinti: Lk-1
KVSZ szerinti: L7-XXI111-01

besorolas:

Azingatlanra vonatkozo elGirasokat jelenleg a Budapest XXIII. keriilet Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol
(KVSZ) sz616 25/2003. (VI1.18.) Ok. sz. rendelet szabalyozza (lasd: mellékletek).

A felépitmény
allapot

Epitési éve: 1990-es évek eleje

Nettdé  teljes 1420 m2

alapteriilet:

Redukalt 1170 m2

alapteriilet:

Szintszam: foldszint

Parkolas: az ingatlan mogott és mellett

Alapozas: sikalap (sav és colop alapozas) stabil

Teherhordé panel, helyenként tégla falazat feldjitandd

falszerkezet:

Tetdszerkezet: részben nyeregtets, részben satortetd, sikpala | kdzepes

héjalassal

Lépcsohaz, nincs =

lépcsok:

Lift: nincs =

Nyilaszarok: fem- és fa szerkezetek felujitando

Padozatok: beton, jarolap feltjitandd
Feliiletképzés: vakolt, festett, a vizes helyiségekben részben | felljitando

csempézett falak

Energia n.a.

osztaly:

Fiitési kdzponti flités, gazkazannal és radiator héleadokkal | miikodés kozben nem
rendszer: vizsgaltuk

Vilagitas: fenycsé armatura (részben hianyoznak) mUikodés kozben nem

vizsgaltuk
Meleg viz: kdzponti fiités biztositja mikodés kozben nem
vizsgaltuk

Beosztas: funkcidnak megfeleléen kialakitott

Jelenlegi hasznalaton kiviil

hasznositas:

Egyéb (az Az ingatlan hosszu id6 ota hasznalaton kivil all. Bels6 allapota rendkiviil
épiilet gyenge. Penészedes és vizesedés tapasztalhato, sok helyiségben a vakolat
szoveges lehullott és a padlolap hianyos.

bemutatasa:
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Ujtelep ut 195271/6 hrsz.

Alapteriilet-kimutatas
Helyiség megnevezése Szint | Netto teriilet | Padléburkolat | Allapot % Rte:';:‘:tlt
Csarnok foldszint 487,7 m?[  keramialap gyenge 100% 487,7m?
Eloter foldszint 7,8 m*|  keramialap gyenge 100% 7,8 m?
Diszponibilis helyiség foldszint 55,97 m*|  keramialap gyenge 100% 56,0 m*
Leépcst foldszint 7,7m?|  keramialap gyenge 100% 7,7m?
Hofogado foldszint 9,2m?| keramialap gyenge 100% 9,2 m?
Huselokészith fldszint 51,3m?| keramialap gyenge 100% 51,3 m?
Csemegeelokeszitd foldszint 28,2m?|  keramialap gyenge 100% 28,2 m?
Raktar foldszint 14,87 m?|  keramialap gyenge 100% 14,9 m?
Altalanos raktar foldszint 131,13 m?|  keramialap gyenge 100% 1311m
Zuhanyzo foldszint 2,51 m?[ keramialap gyenge 100% 2,5m?
Raktar foldszint 13,77 m*|  keramialap gyenge 100% 13,8 m?
Kukatarolo foldszint 2,7m?| keramialap gyenge 100% 2,7m
Raktar foldszint 9,26 m*| keramialap gyenge 100% 9,3 m?
Zoldségbolt foldszint 28,5m?| keramialap gyenge 100% 28,5m
Aruatvevo foldszint 95,3 m*| keramialap gyenge 100% 95,3 m?
Iroda foldszint 9,23 m?[ keramialap gyenge 100% 9,2m?
Személyzet ékezod foldszint 1,79 m?|  keramialap gyenge 100% 11,8 m?
Finomaru raktar foldszint 12,1 m?|  keramialap gyenge 100% 12,1 m?
Haztartasi raktar foldszint 12,13 m*|  keramialap gyenge 100% 121 m
El6ter foldszint 3,0m?| keramialap gyenge 100% 3,0m?
Mosdo foldszint 1,37 m?|  keramialap gyenge 100% 1,4m?
FFI. Oltzo foldszint 8,14 m?*| keramialap gyenge 100% 8,1 m?
FFI. Zuhanyzo foldszint 3,00 m?|  keramialap gyenge 100% 3.0m
El6ter foldszint 4,3m?| keramialap gyenge 100% 43m
Mosdo foldszint 1,15m?|  keramialap gyenge 100% 1,2m?
Mosdd foldszint 0,98 m*| keramialap gyenge 100% 1,0m?
N&i 6ltoz6 foldszint 19,39 m?[  keramialap gyenge 100% 19,4 m?
Néi zuhanyzo foldszint 6,16 m?| keramialap gyenge 100% 6,2 m?
Kosares koesmesd | gy 2,69 me| keramialap | gyenge | 100% 27m
helyiség
Aruhdz foldszint 6sszesen: 10414 m? 10414 m?
Géphaz tetoter 26,4 m?|  keramialap kozepes 30% 79m
Géphaz tetdter 42 m?| keramialap kozepes 30% 1,3m?
Géphaz tetdtér 21,7m?|  keramialap kozepes 30% 6,5 m?
Aruhéz tetdtér dsszesen: 52,35 e 15,7 m?
Tarolo fldszint 4,05 m? beton kozepes 55% 22m
Bleketomos kapcsold | gy 1cing 493m¢|  beton kozepes |  60% 3.0m
helyiség
Ejszakai aruatvevo foldszint 47 m? beton kdzepes 60% 2,8 m?
Ejszakai aruatvevo foldszint 1,71 m beton kozepes 60% 1,0m?
Ejszakai aruatvevo foldszint 2,26 m? beton kozepes 60% 1.4 m?
Ejszakai aruatvevo foldszint 9,3m? beton kozepes 55% 51m?
Ejszakai aruatvevd foldszint 9,9 m befon kdzepes 55% 5,5 m?
Hulladéktarolo foldszint 8,8 m? beton kozepes 55% 4,9 m?
Géngy6leg raktar foldszint 29,46 m? beton kdzepes 60% 17,7 m
Uvegvisszavalto raktar foldszint 48,6 m? beton kozepes 60% 29,2 m?
Raktar dsszesen: 123,8 m? 72,7 m
& edf;;ggg :I",Zsr’u";é’f’ o 202,0m|  beton kozepes |  20% 404
Teljes netto alapteriilet,
hefakitis 1420 m? 1170 m?
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIIL,, Ujtelep (t 195271/6 hrsz.

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e j0 tdmegkozlekedés e régobta uresen allo ingatlan
lehetéségek veszélyek
e aruhazként, piacként vagy kozdsségi e magas feljitasi es atalakitasi koltségek
hazként hasznosithato

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

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztend6 terlileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilso tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és
rajuk épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kiils6 tényezok: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az abecstilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevG eés egy hajlandosagot mutatdo eladd kézott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajekozottan, kortiltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA 4ltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozertek harom modszerrel kozelitheté meg.

Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés

Az 0Osszehasonlito adatok elemzésen alapuld értékelés els6sorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval tortenik.

A médszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

O LN - —
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIlI., Ujtelep at 195271/6 hrsz.

eAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentésen eltéré szélso értekeket az elemzés soran-figyelmen kivul kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismerveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat es csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kulonbozo
értekformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkul kell figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mer6szamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgaltingatlan értekének pontosabb meghatarozasa értekmadosito tenyezok figyelembevetelevel
torténik. Ertekmodositd tenyezoként csak olyan jelentds, ertéket befolyasolo tényezé vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodositd tényezok kdzll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

O 0O O O 0 o o

oAz értékelésben az értekmadosito tényezék kozll az ertéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor ertékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodosito tenyezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

eAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alaperték értékmaodositasa utan kialakuld fajlagos értek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti médszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kulon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmenyek kiilon is ertékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 ertékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzese érdekében
felmer(il6 kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az ertek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres beveételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az 0sszehasonlito adatokbdl korrekcios tényezok alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbél
levonjuk a berlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl adodé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékesitesi rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetestdl a piaci szereplék
altal elvart megtértlési rataval egyenl6.
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Koltséqg alapu értékelés

A koltseg alapu értékelés lenyege, hogy az ingatlan uUjraeléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A mddszer 6 lépései
1. Atelekértek meghatarozasa.
2. Afelepitmeny Ujraépitesi vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése.

i A foldterilet értéket annak Ures allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitesi munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkcidk (de esetleg méas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fliggetlenl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az ujraepitési kbltség egyttesen: Ujra-eléallitasi koltseg.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmerild koltseéget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epllet Ujra-eléallitasi koltségebe az épliletgepészetet es a belséepitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Gjra-eléallitasi koltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megeépitesének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi értek csak kiveteles esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven belll késziilt el, és ha a bekerlilési kdltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az idé malasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romléas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi erték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelesben a piaci 6sszehasonlitd és a koltségalapi modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek
szerint.

4.1  Forgalmi érték meghatarozas piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az ingatlan forgalmi ertékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az dGsszehasonlitas soran
figyelembe vettiik az ingatlan jogi jellegét, Budapesten bellili elhelyezkedését, a kozlekedést, az alapteriletet,
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Budapest XXIII., Ujtelep at 195271/6 hrsz.

a miszaki allapotot, a parkolasi lehet6séget, hasznalatot és funkciét, a telek alaptertletét, valamint az
infrastruktarat a kovetkez0 tablazat szerint:

A felépitményes ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlito moédszerrel

Megnevezés

Ingatlan cimek

XXIII., Ujtelep utca 6.

1.

XX. Erzsébeffalva

XVIII. Havanna lakotelep

XXI., Csepel-Gyartelep

Adat jellege

Vizsgalt ingatlan

kinalafi adat

kinalati adat

kinalati adat

Adat datuma

2019. aprilis

2019. prilis

2019. aprilis

Adat forrasa

ingatlan.com/23107282

ingatlan.com/26409074

ingatlan.com/28294376

Ingatlan tipusa tizlethelyiség iroda raktar ipari csarnok
Brutto kinalati at (Ft) 220 000 000 Ft 89 900 000 Ft 89 900 000 Ft
Nettd kinalati ar (Ft) 173 228 346 Ft 70 787 402 Ft 70 787 402 Ft
Kinalat miat korrigalt & (Fy | 4 "O"fgf/'o méreke: - 155 905 512 Ft 63708 661 Ft 63 708 661 Ft
0
Redukalt alapteri)let(mz) 1170 m2 2081 m2 990 m2 1100 m2
Faj|agos ar (Ft[mz) 74919 64 352 57 917
. e Az ingatian jo allapotu, tSbb Az ingatian részben Az epulettelj?s“felumasa
Az ingatian felujtandd . Lo v megkezdddott, de
i ol W utcai és kerti bejaratial felljtando, részben ;
. s allapotl, kivett aruhaz . R , befejezetien maradt.
Szbveges leirds 2 i o rendelkezik. szerkezetkész allapotl, . .
megnevezes(, hosszu ideje |- . . i . Tartozk hozza egy 400 m2
; : . .. |Eplletek 2022 m2 +200m2| majdnem teljes terilleten .
ures, hasznalaton kivil. . e es parkolo és egy 50 m2-
pince. beépitett os ferasz

Ertékmodosito tényezok

Jogi jelleg onallo lajdon onallo tulajdon onallo tulajdon osztatian kbzos tulajdon
Korrekcio mérteke 0% 0% 5%
Budapesten’belull lakotelepi kornyezet kedvez6bb hasonld kedvezdtenebb
elhelyezkedés
Korrekcio mértéke -10% 0% 10%
Kozlekedés kozveﬂe’n E)uszrrfagallo & hasonlo hasonld kedvezdtenebb
éplilet elott
Korrekcio mérteke 0% 0% 5%
Alapteriilet mérete miatti 2081 m2 990 m2 1100 m2
5 1170 m2
korrekcio
nagyobb hasonld hasonld
Korrekcio mérteke 10% 0% 0%
Miiszaki allapot felijtandd o Szerkezeﬂaf:;(e"ek o8 befejezetien
Korrekcio mértéke -20% 5% -20%
Parkolasi lehetdség kézterlleten kedvezébb hasonlo kedvezGbb
Korrekcio mértéke -5% 0% -5%
Hasznalat, funkci6 jelenleg ires jelenleg ires jelenleg ires jelenleg tires
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
.Korrekmo a V|.zsgalt ' 25% 59% 5%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Ft/mz) 59 593 56 189 67 570 55 021
Korrigalt ar (F{) 69724 132 fajlagos nm ar x helyiség alapterilet
Az ingatlan netto 69 700 000 Ft
forgalmi értéke
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4.2 Forgalmi érték meghatarozasa a kéltségalapu modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének ellenGrzésére koltségalapii modszert alkalmaztuk. A telek ertekét
0sszehasonlitd modszerrel hataroztuk meg. A felepitmények koltségét az EKS 2018 alapjan hataroztuk meg.

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1 2, 3
Ingatlan cimek XXIII., Ujtelep utca 6. XX., Damjanich utca XVIII., Salata utca XVIIL, Thokaly at
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalafi adat
Adat datuma 2019.04. havi 2019.04. havi 2019.04. havi
Adat forrasa ingatlan.com/28829840 ingatlan.com/29018870 ingatlan.com/29109395
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Brutto kinalati at (Ft) 45700 000 Ft 31000 000 Ft 27500 000 Ft
Netto kinalati ar (Ft) 35 984 252 Ft 24 409 449 Ft 21653 543 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar (FY) kindlat k°”fg;° merke: 32385 827 Ft 21968 504 Ft 19 488 189 Ft
» (]
Telek eriilet (m?) 1839 m2 1144 m2 766 m2 525 m2
Fajlagos ar (Ft/m?) 28 309 28 680 37120
Beépithet6ség 45% 35% 35% 35%
Szintteriileti mutato 25 0,7 0,7 0,7
(Osszes kizmii rendelkezésre | Az ingatanon bontando - .
it (G R T i 5 i ) ; Ures telek, kézmivek az : .
. » all, kdrbejarhato telek, jo éplilettalalhato, szabalyos ; S Atelek Ures, sk, 6sszes
Szbveges leiras . ) . . ; utcaban talalhatoak, a telek iz s i
kozlekedéssel rendelkezik, teglalap alaku, K utcaban Glalhato kozmi rendelkezésre all.
felepitményes. dsszkdzmives, elkeritett telek. zsai ucaban aiahalo.
Ertékmodosito tényezék
Budapestan belul lakslelepi hasonl hasonlo hasonlo
elhelyezkedés
Korrekcio merteke 0% 0% 0%
Kozlekedés kozveﬂe.n ?usangallo & kedvezotenebb kedvezdtenebb kedvezotenebb
éplilet elott
Korrekcio mértéke 5% 5% 5%
Parkolasi lehetéség kdzterileten hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Tek'ek plakzat domborzat sk, nem keritett kedvezdbb hasonlo kedvezébb
keritettség
Korrekcio mérteke -10% 0% -5%
Telek méret 1839 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcio mérteke -10% -15% -15%
Bontando épiilet van nincs nincs
5% 0% 0%
Infrastruktura A e s ! e ; SCHi e
AR : sszkozmilves nincs csatorna villany, viz, gaz az utcaban sszkdzmilves
(kozmii-ellatottsag)
Korrekcio 2% 6% 0%
Bvarat] boscrotas telepszer(i lakoteriilet, kertvarosias lako, kertvarosias lako, kertvarosias lako,
L7-XXII-01 Lke-1/K2 L4-XVIII/AT-V L4-XVIII/AT-E
Korrekcio merteke -5% -5% -5%
!(orrekcno a V|‘zsgalt' 8% 9% 20%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Fsz) 26 336 23214 26 098 29 696
Korrigalt ar (Ft) 48 432 062 fajlagos m? ar x telek alapteriilet
A telek forgalmi értéke
b 48 400 000 Ft
kerekitve (Ft)
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Ujtelep ut 195271/6 hrsz.
beépitett Netto
A Ujrael6allitasi kéltség Avultsagi szint (%) ujraeléallitasi | Brutto érték
e netto teriilet I
Epiilet/épiiletrész koltség
N ... | gazdasagi,
2 2 Ft fizik funk I Ft Ft
(m?) (Ft/m?) (Ft) izikai | funkcionalis KBinyezeil (Ft) (Ft)
Aruhaz (féldsznt) 1041 239600 | 249528665 | 50% 50% 75% 46786 625 59419013
Aruhaz (kazanhaz) 52 143760 7525 836 50% 50% 75% 1411094 1792090
Raktarak (foldsznt) 124 177 000 21912600 50% 60% 75% 4930335
Fedett gépkocsi atjard 202 44 250 8938 500 60% 60% 75% 2413395
Osszesen 1420 55541 449 70 537 640
A telek értéke dsszehasonlito modszer alapjan 48 400 000 48 400 000
Azingatlan értéke a netté potlasi modszerrel, kerekitve 103 941 449 118 900 000
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest XXIl. ker., Ujtelep (it 195271/6 hrsz.-ti ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat
a piaci 6sszehasonlito- és koltségalapt modszert alkalmazva.

A vegso ertéket a piaci 6sszehasonlito modszerrel kapott érték 100%-nak figyelembe vételével allapitottuk
meg.

Ertékelési modszerek Erék (Ft)  Sulyozis (%) S"'y°(z:tt)t b

Piaci 6sszehasonlitod elvii 69 700 000 Ft 100% 69 700 000 Ft

Koltségalapl megkozelités 103 941 449 Ft 0% 0Ft

Végso forgalmi érték kerekitve: 100% 69 700 000 Ft
Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 69 700 000 Ft + afa,

azaz hatvankilencmillio-hétszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke az 59 600 Ft/m? + &fa,
1167 m2 redukalt alapteriiletre vetitve, azaz 6tvenkilencezer-hatszaz forint/m? + afa
kerekitve:

A meghatarozott értek az ingatlan per-, teher- és igénymentes éallapotara vonatkozik.

Budapest Févaros Vagyonkezels Kozpont
Budapest, 2019.04.29. Zartkériien Miikod6 Részvénytarsasag

— )t

TomAC’s/lrk Verorfk;a & " Remenyl Krisztina
ingatlanvagyon-értékel6 igazsaguigyi ingatlan-értékbecslési szakerto
eng. szam: IM 9629/2011

/((L

Fe shazy Attila
Ingatlan ertékelesi irodavezeto
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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 szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek szemelyazonossaga, amelyekkel ezek a szemeélyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii Ugyekben nem véllalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbiz6tol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelel6ek
és értekesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink tertletmérést, foldmérest, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

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

A kornyezetvedelmi és talajvizsgalat nem kepezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezert az érték megallapitasanal ezt a
tenyezét nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fliggés

A vagyonertékel6 a megbizasban foglalt céltol es feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
elter, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltéré megbizas eseten értekeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacioé kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Téenykent kezelt, mas értékelé/szakérté altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabél adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az ertékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készultségre vonatkozik. Az értékelest kovetéen bekovetkezett barmilyen nem(i valtozasokért — bontas,
gazdaséagi-erkolesi avulds, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltér6 hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedely nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésseget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakert felel6sséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értekel6knek személyes érdekik nem fliz6dik az értékelés targyat képezo ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elado kozti alku soran alakulhat ki.

,

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

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

1013 Budapest, Attila t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Budapest Féviroz: Korminyhivatala XI. Kertilets Hivatala
Budapest, X1, Budafoki 6t 59 1519 Budapest, P 415

BUDAPEST XXIII.KER.

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés sz2im: 8000004/179726/2019

2019.04.11

Nem hiteles tulajdoni lap

1

Belterulet 195271/6 helyrajzi szam
BUDAPEST KKIII.KER. C‘Jtelep at. "felulwvizagalat alatt"
LRESZ
. Az ingatlan adatai:
alrégzlet adatok terulet
mivelésr ag/kivett megnevezéa/ min.o ha m2
Kivett arwhaz Y]
ILRESZ

1

tulajdeni hanyad: 1/1

bejegyzé hatiarozat, érkezéai idé: 103461/1995/1991/04.17/

jogecim: kimajatitas
jogallas: tulajdenos

név: BUDAPEST FOVAROSI GNKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Viroshaz utca 9-11

mRESZ

. bejagyzé hatarozat, érkezési idé

Vezetékjog
37 m2 teruletre.
jegosult:
név: ELMJ HALOZATI KFT.

cim : 1132 BUDAPEST Vaci at 72-74

6: 42650/1/2011/10.09.09 ﬁ

bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 86361/1/2

Vezetékjog
37 m2 teruletre.
jogosult ¢
név: ELMJ HALOZATI KFT.

cim 1 1132 BUDRPEST Vaci at 72“7;3‘ A

A
3

A

Nem hiteles tulajdoni lap

L @Lmom LAP VEGE

'Q

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Févaros Kormmnyhrnratala 30 Keriilet: Hrvatala
Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 Budapest. Pf 415
E-hiteles terképmasolat
2018.08.08 07-58:09
Helyrajaszam BUDAPEST DI KFER belterilet 195271°6 Megrendelés szinr  9000/11098/2018
Meretarany: 1: 1000

19527 1/108

FOMMPASECO N - DRTH T CPCRALE T W Ierface /

A térkepmasolat a luadast mepeldzd napiz megepvenk az mgatlan-nyibvantartas: terkept adztbazs tartaldval A
terképmasolat meretek levetelére nem hasmalhato!



Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

Kisvarosias, jellemzden zartsoru beépitési lakoteriilet (Lk-1) teriletfelhasznalasi egységbe az
egyes telekttdmbot tilnyomodan keretezd beépitéssel rendelkezd lakoteriletek tartoznak, amelyek
altalaban 3-4 szintesek, és azok is, amelyek alacsonyabb magassdpu beépitéssel rendelkeznek, de a
beépitési mérték meghaladja a 30%-ot. Ez a tipusd teriletfelhasznalas a belvaros kivételével
gyakorlatilag a févaros minden keriletében megtaldlhats. Uj fejlesztési lakoteriiletek esetében is
javasolt alkalmazasa, mert a vdrosias megjelenés mellett a zdldfeluleti arany is kedvezd. A TSZT a
beépitési slirliséget 1,25-2,75° kiztitti értékben hatarozza meg.

Budapest XXIII. keriilet Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol (KVSZ) sz616 25/2003. (VI1.18.) Ok. sz.
rendelet:

-

2]

-§

(1) Az dvezetek terilletén a telkekre és az épitményekre vonatkozo jellemzoket a 3. szamn tablazat
felhasznalasaval kell meghatarozm.

@) Az vezetek terilletén a BVKSZ-ben meghatirozott épitmények helyezhetck el. de legfeljebb
6.000 m* bruttd szintterfiletii kereskedelm épitmény helyezhetd el.

3. szamu tablazat

talek bespitetzes szinfteriilat mutato . eplanany-

5 magassaz

g_ terepszint engedmeny g

y = > 3 el = 2
Gvezeikéd | Y S| 8 |52 5 |22 |%
LYy ey = &2 o k' - 2

() | @) | @ | @ | Co) | (o) | 8 | @w?) | (mw) | @mm) | (o) | (m) | (m)

L7 1 BvEsZ N - -1 1 - - | 1T 2500 - - s | - .
L730am-01 | 5 [ 1800 - - -1 o4 -] 2300 : & 35 [100] 155
e i S IR BT S I N I ST I L T T R U
s A en ¥k} S | 4000 - - - 33 35 - 0.700 - - 35 30| 90

(3) A BVKSZ hatalyba lépését megeldzoen kialakitott uszotelkes lakoteriileteken valamennyl
jellemz6t KSZT-ben kell meghatarozm, a KVSZ kereter kozott.
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