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VAGYONERTEKELES

1237 Budapest, Eperfold utca 1-13, (hrsz.: 195271/140-195271/155)

ERTEKELES! BIZONYITVANY, VEZETO! 0SSZEFOGLALG

Targy a 1237 Budapest, Eperfold utca 1-13. szam alathi, 195271/148 - 195271/155 hrsz.-t, a Budapest
Fovaros Onkormanyzata és Budapest Fovaros XXII. keriilet Soroksar Onkormanyzata 1/2 - 1/2 tulajdonaban
levl, kivett &pitési ter(let megnevezésii ingatlanok értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatian érékelését és ténymegallapitasainkat az aldbbiakban foglaliuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. ingatlanhasznositési lrodaja
Az érickeld neve: BFVK Zrt.
Az ériekelés kiadas datuma: 2017.05,12,

Az ériekelés célja:

az ingatlan forgalmi értékének meghatérozésa, ériékesitési
szandék érdekeben

Helyszini szemle idoponija;

2017.04.21.

Alkatmazott modszerak:

piaci dsszehasonlitd médszer

Az ingatlan nyilvéntartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerindi
megnevezese:
Az ingatlan fizikai megjelenése:

kivett épitési terifet

lires épitési tefkek

Az ingalian nyilvantartasi cime:

1237 Budapest, Eperfdid utca 1-13.

Az ingatlan helyrajzi szama:

195271/149 - 185271/155

Ovezeti FSZKT szerinti: L2/A TSZT szerinti; Lk-1
besorolas KSZT szerinti: L2/A-XXI-04 | KESZ szerinti: még nem készilt el.
Telek {erllete: Teljes: 4487 m2 = 7*641 m?2 Ertékeit: 4487 m? = 7*641m2

" Budapest Févaros Onkormanyzata: 12
... Budapest Fdvaros XXM ker. Soroksar Onkormanyzata; 112
telies ingatlan, 7 db telek ingatian

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Entekelt ingatlanrész:

Az éntékelés megallapitasai, eredménye ingatlanenként:

6 140 000 Ft+ &fa
azaz: Hatmillié-szaznegyvenezer forint + afa
Brutto: 7 800 000 Ft
azaz: Hétmilli-nyolcszdzezer forint

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatian fajtagos forgalmi erteke,
kerekitve {a 641 m? lelek alapleriletre
vetitve): '

iy

8600 Ftm? + fa
azaz Kitencezer-hatszaz forintm? + afa
_ Brutto: 12 200 Ft
azaz: Tizenkettbezer-kellfszaz forint

1

Az értékelés megallapitasal, eredménye 7 db ingatlan tekintstében:

38 700 BOO Ft + 4fa
azaz:
Harmincnyolemillio-hétszazezer forint + éfa
Brutté: 49 140 000 Ft
azaz: Negyvenkilencmillio-szaznegyvenezer forint

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

1013 Budapest, Attita ut 1372, ] levéiem: 1253 Budapest, P1. 6. tefefon: 36 1 3252 400 fax- 36 1 3252 444 | e-mail: bivkebivi.hu | wens bhviche
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VAGYONERTEKELES 1237 Budapest, Eperfdld utca 1-13. (hrsz.; 195271/149-195271/155)

Az ingatlan fajlagos forgalmi erféke, 8 600 Fi/m? + &fa
kerekitve {a 4487 m? telek atapterliletre azaz Nyolcezer-hatszaz forint/m? + afa
vetitve): Brutté: 10 800 Ft

azaz. Tizezer-kilencszaz forint

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

Az értékelés csak egységes egeszként kezelhetb, abbél részekef kivenni, és azokat magukban érielmezni
nem lehel. Az ériékeléshen szerepld részadatok énaltdan nem hasznaihatoak fel, azok csak a végso ertek
kiglakitaséhoz kesziifiek!

Feladatunkat képezte az ingallan forgalmi értékének meghatarozasa, mindkét tulajdonos tulajdoni
héanyadanak megfelelden. Két szempont alapjan: amennyiben a 7 db telek kiilon-kilon lesz értékesitve és ha
a 7 db telek egyben lesz értékesitve.

Az értéketéssel kapesolatos megjegyzéseink:

az értékelt ingatlanok Soroksar-Ujtelep varosrészében talathatoak a Szent Laszio utca és a Dinnyehegyi Gt
kOzott kialakitasra ker(ld Eperfdid utcdban. 7 db szabalyos téglalap formaju, egyenként 641 m? nagysagu
telek. Az Eperfld utca kialakitdsa még a valdsagban nem tortént meg, ennek megleleien nincs uttest, jarda
sem kozvilagitas. Az épitési teriletek és a kozterdlet megosztdsa meglértén a mellékelt Valtozasi vazrajz
szefint, a helyszinen azonban a telekhatarok meg nincsenek kimerve, jelélve.

A waww soroksar.hu , a Budapest FOvaros XXHI. Kerllet Soroksar Hivatalos hontapia szerint az
elkdvetkezendd idbben az ertekelt ingatlanokat is magaba foglalé teruletrészen a Budapest Fovaros XXHI.
Keriilet Soroksar Onkormanyzata Képvisel3-testilete Varosfejlesziési és Kbrnyezetvedeimi Bizottsaganak
dintése alapjén U kerilleti épitést szabalyzat késztl

A jelenlegi szabalyozas legfeliebb 2018. december 31-ig van érvényben, vagyis a meghatérozott idépontig
gondoskodni kell ¢ keriileti épitési szabalyzat (KESZ), valamint annak mellékletét képezd 0j szabélyozasi terv
jovahagyaséardl.

Szakmai tapasztalatunk alapjan javasoljuk a 7 db telek egyiittes értékesitését, mert igy az ingaltanck

feflesztésére nagyobb lehetdséq nyilik. Ennek meglelelGen a vagyonériékeléskor, a nagyobb méret alapjan,
~ 10%-0s csékkentést tartofiunk még indokoktnak.

A fent leirtak fapjan az esetleges valtozasckbol adédo eltérésekért feleldsséget nem véllakunk.

Az ériékelést piaci sszehasonlitd adatok mddszerével végeztiik el.
Budapest, 2017. majus 17,

Budapest Févéires Vagyonkeze!§ Kézpont
ZartkSrlen MOkBdS Résavdnytarsasag

/( (/‘,‘. ii-'l-\; !,i\r \i
Fekéshazy Altila Varga Bedla
ingatlanvagyon-értekeld
Ingatian-nyilvantariasi és eriékelésiiroda Névjegyzékszam:
irodavezeld Zala Megyei Ingallanvagyon-értékeldi s

kdzvetitdi Néviegyzék 1/2007

013 Budapast, Atia v 137a. | tevalcin: 1233 Budapest, PL 6. | telefon: 36 1 3252 409 | fag 36 1 3252 444 | e-mail: pivkbhvichu | www bhvk
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VAGYONERTEKELES 1237 Budapest, Eperfold utca 1-13. (hrsz.: 195271/148-185271/155)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatdrozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az ériékeléshez felhasznalt informacick
Meghizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni tapot, térképmasolatot.

Beszereztiik:

Helyszini szemle:

2017.04.2 -én helyszini bejarast tarfottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket késziteftiink es
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, Allapotat értekbefolyasold adottsagait.

2. AZ INGATLAN KORNYEZETE

2.1 Ethelyezkedés, szomszédos ingatianok

Tagabb kérnyezel:

A févaros legfiatalabb kerillete: 1994-ben valt le Budapest XX,
keriiletérdl. Soroksar, Budapest XXHI. kertiete, a Duna ba
partian a pesti oldat legdelibh kdzigazgatasi egysége. Eszakon
a XX. keriilettel, Pesterzsébettel, keleten a XVIIi, kerulettel,
Pestszentldrinccel &s Pestszentimrével. Délkeleten Gyal
kozséggel, délen Alsonémedivel és Dunaharasztival hataros.
Nyugaton a Csepel-szigettdl a Rackevei-Dunaag valaszija el.
A hivatalosan elfogadott soroksari varosrészek kozoit
Soroksar-Gjtelep és a Millenniumielep szerepel. A lakossag
koréhen ismertek, &5 hasznaltak még a kovetkezd _
elnevezések: Apostol-hegy, Bolyai —akotelep, Duna-hegy, Juhasz-hegy, Molnarsziget, Ocsaihegy,
Orbanhegy. Peres-hegy, Péterimajor, Vargatelep, Wesselényitelep, Zsellérd{ils, Szentiérinci fi lakatelep.

(Forras: hito:ffscroksarhwhkeruletunkftonenelmi-attekintes)

Kézvetlen kbrnyezet, megkozelithetiség

Az énékelt ingatianok Soroksér-Ujtelep varosrészben
talalhatd. Soroksar EK- részén. DK-r6l a Szentidrinci
at, EK-r8l az Eperfold utca, ENY-rol a Dinnyshegyi
at, mig DNY-rdf a Szent Laszlé Ut hatérolja,

A Szentidrinc (t mellett egy ires terilet talalhato
(1952711148 hrsz.), amely kivett épitesi teriilet
megnevezésil, azonban egy zajvédd domb lalalhato
a nevezett ingatlan telies hosszaban. Az értékelt
tetkek a hatalyos keriileti szabalyozasi tervnek
megfelelden Féldhivatali bejegyzése megtoriént, de
kitizésiik, pontos kimérésik a helyszinen meg nem.
Az ingatlanok elStti Eperfold utca kialakilasa és a

1013 Budapest, Attila ut 13:a. | levélcim: 1253 Budapest, P{. 6. | tetefon: 3561 3252 400 fax: 35 1 3252 444 | e-mail: bivigbivichu | www bivkhu
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VAGYONERTEKELES 1237 Budapest, Eperfoid utca 1-13, {hrsz,: 185271/149-195271/155)

kazmlivek kiépitése meg nem készilt el. A tulajdonosck tajekoztatasa alapjan ez az 4j telekiuiajdonosok
feladata lesz. Ez a tény jelentds értékesdkkentd tényezdként Jelentkeak

Soroksar kertvarosi részén lalathatdak az ingatianok, R o
kénnyen megkozelithetdek a 123-as es 135-0s et e e .
busszal. R P -

2.2 Gazdasagi kiirnyeze! L o SR o

Soroksér a dékpesti régio egy'k gazdesagi kozponta. w0 7 -
A kerilet efsbsorban az ipar és a logisztika terén mutat h ) L
jelentds szerepet. A feldolgozoipart a jarmiipar és a LR LR
fémipar képvisei, mig a logisziikai szektor jelentéségét S
a Budapesti Intermodalis Lcgisztikai Kozpont és a e
hozza kapesolodo 1étesitmények adjak. Az egy lakosra ¢

jutd bruttd hozzaadoti érték tekintetében a kerlef a

kérnyezs kerlletekhez képest kimagaslo értéket mutat (4580 ezer Ft), mely azonban elmarad a fovarosi
atlagiol (6286 ezer Ft). A helyi GNP a vizsgalt 2007-2012 iddszakban 52%-0s nbvekedést mutatolt, mely
kimagasid Budapesien.

Soroksar lakéasallomanya 2011-ig fasst (temben gyarapodott, majd a kovetkezd évre csOkkent. Ugyanez
tortént a szomszédos Gyalon, azonban masutt altaldban véve bovillt a lakasok darabszama, 2013-ben a
keritietben 8 683 darab takas volt, mellyel az alacsonyabb &llomanya févéarosi terliletekhez tartozotl. A lakott
lakasok tetemes része - csakugy, mint mashol - maganszemélyek tulajdonaban van. Az ulolsé népszamialas
idGpontjaban a kerliletben a lakasok 1%-a volt dnkorméanyzati tulajdonban, mas intézmeny vagy szervezet
tulaidonaban pedig 3%-a. Az épiteft 1akasok aranya az efmilt tervezési idGszak elsd kél éveben novekedd,
majd azt kovetben csdkkend tendenciat mutatolt. A legtermékenyebb iddszak a valsag elbtt, 2008-ban volt,
amikor is az épitett lakasok aranya meghaladta még a budapesti éréket is,

Epitett lakdsok ardnya 2007 2608 2009 2010 2011 2012 2013

XX, kariitet o1 0,47 0,62 1,08 0,19 0,08 1,11

XXIH. keriilet 0.33 1,75 0,76 0.58 0,32 0,24 0,33

Gyl 1,97 1.44 1,41 0,68 0,41 0,48 1,97

Budapest 1,11 1,08 1,17 0,69 0,36 0,18 1,11
Forrds: TEIR

{Forras: hitp:!fsoroksar hufuploadffles/182/1455832258 1000659856c32182Chi18a 10960.pd

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatian-nyilvéntartasi és egyéb adatok

Ingatian természethent cime: 1237 Budapest, Eperfold utca 1-13.
Az ingatlan tulajdoni fap szerinti cime: 1237 Budapest, Eperfold utca 1-13.
Helyrajzi szama: ) 196271149 - 1952711155

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hdnyad:  Budapest Fovéros Onkormanyzata 12
Budapest Févaros XXII. ker.Sorcksar Onkormanyzata 172

Megnavezése: kivelt épitési terilet o

Funkcié a valésagban. iires épitési telkek

Telek alapterilete: Teljes: 4487 m2= 7°641 m? Ertékelt: 4487 m?i=7"641 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, bejegyzest nem tartalmaz.

széliegy: ~

1013 Budapast, Attila & 1342, ] lovéleim: 1253 Budapest, PL & teleton: 35 13252 400 ¢ fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvkstbivk bu | www Bfvicku

7.



VAGYONERTEKELES 1237 Budapest, Eperfdld utca 1-13. {hrsz.: 195271/149-195271/155}

3.2 A foldtertilet jellemz6i

Telek szoveges leirdsa:

Az ériekelt ingatianok egy témbét alkotnak, k(ién-kélon hrsz.-on 7 db egyenként 641 m*es &pitési teriilet
megnevezésiek. Keritetlenek, szemrevételezés alapjan a telkek oldalhatarai pantosan nem azonosithatoak,
mivel kitlizésik még nem tortént meg. A 195271/155 hrsz.-U teriliet mellett a most &plild reformétus
templom, &s a mér felépllt piébania épllele helyszkedik el. Az értékelt tngatianok Soroksar-Ujtelep
varostészben talalhale, Soroksar EK-i reszén. DK-r6l a Szentidring! it, EK-r8l az Fperfold utca, ENY-rol a
Dinnyehegyi Gt, mig DNY-rot a Szent LaszI Gt hatarolja. A Szentidrinct it mellett egy ires feriilet talélhalé
(1952711148 hrsz.), amely kivett épitési terlilet megnevezés(, azonban egy zajvédd domb talalhato a
nevezelt ingatlan teljes hosszaban.

Az értékett terlilet nagy részt fives teriilet, amin dntermd fak és cserjék taldthatoak.

Az ingatlanok kbzmivesitése még nem trtént meg. A lulajdonosok elmondésa szerint ennek kiepitése és
kblisége az uj tulajdonosokat fogja terhelni.

Bvezeti FSZKT: L2/A KSZT L2IA-XXI-04

besorolasa: 777 i1 KESZ: még nem kesziilt el
KSZT terviap
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VAGYONERTEKELES 1237 Budapest, Eperfold utca 1-13. (hrsz.: 195271/149-1952711155;

KSZT szabdlyozas terv leiras

Kisvérosias fakoteriilet
L2A jeld keretdvezetbe tartozd épitési dvezetek
50.8
(1) Az dvezelek teriiletén a telkekre és az épitményekre vonatkozd jellemzoket az 1. szamd tablazal
felhasznalasaval kell meghatarozni,

(2) Az dvezetek terlletén a BYKSZ-ben meghatérozott épitmények helyezhetdk ef, de legleljebb 4.000 m2
bruttd szintter(letl kereskedelmi épitmény helyazheld el,

1 szapw iallazar

telek beepiotiseg snntteritlen mulate z fﬁ;mg
bereprazunt enitedininy x
) E‘-.E E3 ; i»-. ~ ?:. £
Sl 2e| B (3353 2 B B (33| 2| %}
‘_é- R ] |2z 2E = = a | = - ¥ i = £ i
im2 {m ) iy | temd e [)) fat)) '!Lu_a,f__l_gl_ imlmdy il e i D)
11A Iaﬁ:sz - . . - - 65 - 1580 - : 15
Laxxmor |1 e0 | - [0 f 30 | 35 [ = | - 260 ]eao| o | s | - [ s
LIANXTLO: | 1| 600 10 ] 30 | 0 | 0 | - . zooo oo | - s 1
H“Laxomad | B st 1 | 30 | 45 [ o35 [ o 2006 | 000 | - P
MLIAMXEROS | 5| 3000 10 : £
wpaxcamos [s| 1w | . [ w0 L a0 Toas [ as | . o | ose0 2 Y

7 Beiktatta a 21/2006.{V.20.} rendelet 2, § Hatalyos: 20086, jonius 1-t6l

BVKSZ szabéalyozés tervieiras
L2/A Kisvarosias, jellemzben zarisord beépitésy lakdterulet

29. § (1) A keretGvezet a lakolerilletek hagyomanyos beépitési, kisvarosi slirliségu, jellemzben zértsoru
beépitési mdd szerint, jellemzden egy-. legfeliehb haromszintes épilletekkel beépitett, illetve beépithetd
terliete.

(2) A keretdvezethen elhelyezett piilet kereskedelmi céllt bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a 4000
m2-1.

(3) Uj épiilet elhelyezése esetén a kereldvezetben a lakdterileteken megengedett &pileteken kivil egyéb,
azokat kiszolgalé vagy kiegészitd funkcidjll dnalld éplilet - a jArmiitarold kivételevel - nem helyezheld el.

(4) Uj épillet elhelyezése esetén a parkolast telken belil:

a) a terepszint alatt es/vagy

b} felszini parkolshan vagy

¢} a {3} bekezdés szerinti jarmitarcioban
kell megoldani.

Uj épiifet ethelyezése esetén a foldszint utca traktusaban sorgarazsok nem helyezhetdk el.

(8} A keretdvezet feriiletén megengedelt az dnailé funkcioji parkolohaz, illetve az azzal kombinalt, a
keretovezetben megengedett mas funkciojl épiilet elhelyezése is, melynek szintterlleti mutatojat a KVSZ-ben
kell meghatarozni.

(6) Keretes beépités esetén a szabalyozasi hatarértékeket a KSZT hatarozza meg a 18. § eldirasai szennt,

(7) A keretOvezet teriilelen az epitési Gvezeteket - az (5)8) bekezdésben és az 1. § (9)-{10) bekezdésken
foglalt eltérésekkel - a 3. szaml {&bldzat keretszabéiyozési hatérérékeinek figyelembevéleleve! kel
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meghatarozni.

1. szna tiblazal

2 BV SZ2-ben ar epiten Ovezet kiprecinil

az épitewt trlzkae weehmmorhats az épliletrr meghutirertng
L1 A legkiebh {egnagyebl legmagyobb inegengeden leglasebl legkusebl legmpyobb
segeagedent | e
mtﬂ resdlete b«'_pmn ummm zﬂld_fel!}hﬂ épitmenyniagassdga
s mitreke miatag mencke
P ‘o e oy m Y

airylanas Tawirerrekek

altalanos
batentékiek . - &5 23 28

.25, § (1) A lakoter(leteken Gj épiilet - a {2) bekezdésben foglaltak kivételével - csak tellesen kdzmivesitett
épitési telken épitheté.

(2) Az L4, L5, LB, LB/A keretbvezetek terilletén részleges kdzmivesitettség is megengedhetd a 4. § (4)-(6)
bekezdésében meghatarozotiak figyelembevételével, az alabbiak szerint”

{ akolertiiotek altalanos eldirasai (L1, L2, L2/A, L3, L4, L5, LG, LE/A keretovezel)
Funkcio, épitmények

24.§ (1) A takdteriletek elsdsorban egy- vagy tobblakasos lakoépiiletek elhelyezésére szolgainak,
melyekben olyan funkcick is

elhelyezhetdk, melyek terhelési hatarériékei nem haladjak meg a lakoteriletekre vonatkozo egyéb
jogszabalyban régzitett elbirt

hatarériekeket &5 a keretovezeti eldirasok lehetdvé teszik.

{2) A lakodteriiletek lehetnek

a) nagyvérosias |akoterliletek:

aa) nagyvarosias, jellemzéen zértsora (L1 keretbvezet),

ab) varosias, jellemzden zartsord (L2 keretovezet),

b} kisvarosias lakdteriletek:

ba) kisvarosias, jellemzden zarisorl {L2/A keretovezet),

bb) kisvarosias, jellemzden szabadonalld (L3 keretovezet),

¢) kertvarosias lakoteriietek:

ca) intenziv kertvérosias

cb) (L4 keretdvezet),

cc} laza kertvarosias, jeflemzéen szabadonalio

cd) (L5 keretovezet),

ce) hegyvidéki, kertvarosias, jellemzden szabadonallo

cf} (L6 keretvezet),

cg) hegyvidéki, kertvarosias, nagytelkes, jellemzben szabadonalls (L6/A keretdvezet},

d) jelemzéen telepszerd (L7 keretdvezet)

beépitési lakdteruletek.

(3) A lakoterileteken a lakéépiiieteken kivil

a) szallashely-szolgaltatd éplilet,

b) kézintézmény épiilet,

¢) irodahaz,

d) a keretdvezetben maximalt &rtékben meghatéarozott bruttd szintterileti kiskeraskedelmi épulet,
¢) sportépitmény.
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f) ahol azt a kereldveze! elbirasai lehetivé teszik. parkoldhaz

is ethelyezhetd.

{4) Alakdtertleteken:

a) &nalld ipari épiletet 31. § (13) bekezdésében foglaliak kivetelével,

b) &nallé raktarépliletet,

¢} nagykereskedeimi épliletet elhelyezni, meglévd épliet hasznalati modjat e céira megvalioztatni nem lehet.

Az elkdvetkezendd iddben az értékelt ingatianokat is magéaba foglalo teriiletrészen a Budapest Fovaros
XXIH, Keriilet Soroksar Onkormanyzata Képviseld-testilete Varosfejlesztési és Kornyezetvédeimi
Bizottsaganak dontése alapjan Uj kerlileli épitési szabalyzat keszil,

. A rendezés ¢élja, varhato hatasa:

A lelepilésfejlesziési koncepciordl, az integrall telepiliésfefleszlési stralégiarol es a
teleptildsrendezési eszkdz6krél, valamint egyes lelepilésrendezési sajatos jogintézmenyekrGl
Sz616 314/2012. (X1 8) Korm. rendelet rendelkezése alapjan a 2012. december 31-én hatélyban
lévé Budapest XX, kertifeti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol sz616 25/2003. (Vil.18) Ok.
sz. rendglet (KVSZ), 6ndlio épitési szabalyzatok és a hozzajuk tartozé kertieti szabalyozasi tervek
legfeliebb 2018. december 31-ig alkalmazhatok, vagyis a meghatarozoft idépontig gondaskodni
kell 4f kertileti épitési szabalyzat (KESZ), valamint annak meliékletét képezd (f szabélyozdsi terv
jovahagyésarol,

A KESZ iitemezetten a fovarosi leleplilésszerkezeti tervvel (TSZT) és a fovéarosi rendezési
szabalyzattal (FRSZ) Osszhangban készii. Az &sszhang biztositasén kiviil altalanos cél a
kisvarosi-, kertvaros/ lakoierilleteken a beépilési lehatGsegek — meglévd adottsdgokhoz jobban
igazedd — feltéleleinek javitdsa, a mezbgazdasagi lerileten a taviali fejlesziéseket el nem
lehetetlenitd bodpitési feliételek megleremtésa, valamint a rendezés fovabbi célja a Hrivnak P&l
utca, Szilagyi Dezsé utca, Maros ufca kérnyékén a szik telekméretek beépilését/atepiiléset
biztosifo 8pitési szahalyok rigzitase. Fentieken kiviil feliilvizsgdlatra kertilnek a lehataroll teriifetre
vonatkozd hatdlyos elbirdsok.

Az f KESZ elkészitésével a lehatarolt teriiletre vonatkozdan eleget tudunk tenni a Korm. rendelet
elbirasanak, a kerileli telepilésrendezési eszkbz elfogadasaval biztosithato az O6sszhang a
févarosi telepiilésrendezési eszhdzokkel Az f épitési elbirdsok megéllapitasdval lehetéség nyilik
az Ujtelepi lakdterileti rész minSségi fejlddésére.

A KESZ készitése széleskorii tarsadalmi bevonassal és a nyilvanossag biztositasaval torénik.
Ennek érdekében — elsd Igpeskent - a kidolgozdst megeldzben a Varoshaza Nagytermében
(1238 Bp. Grassalkovich ot 162. ll. em.} 2017. aprilis 6-an 17.00 6rai kezdettel Lakossagi
Férumot farfunk.”

(Forras:hitp:/soroksar. hu/hirdetmenyeiftajekoztato-keruleli-epitesi-szabalyzat-kidolgozasaroi-soroksar-
ujtelep-lakotelep-es-kornyeke)
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Beépitettség:  bedpitetlen

Telek afakja: szahalyos teglalap

Domberzat: stk

Kert, Brtermd fak, cserjék talalhato a teriieten, rendszetten, szomszédos tulajdonosok altal

nvényzet: z6ldnévényzet hulladék tarolasa

Kerités; keritetlen, a telkek kidlon-kiilén nincsenek kijeldlve, telekhatér pontosan nem
beazonosithatd

Kézmiivek: kazmil nélkik

3.3  SWOT analizis

erdsségek gyengeségek
» bevasarlo kozpont kbzelsége »  kdzmii hidnya
« telepiiésen beliili elhelyezkedés
Iehetiségek veszélyek
+ egy vagy tbb lakdsos lakoépiiet epitése o kdzmivek kiépitése magas kditseqge! jar

Ergsségek: belsd enyezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben o az adott ingatlan, amelyrg lehet &piteni a
jévdben, és lehet ra befolyas, hogy meg jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonségok, amelyben nem jo az adott ingatian, de lehet ra befolyés,
hogy jobb legyen, Azok a jellemzdk, amelyet feflesztendd terdileteknek is neveznek.

Lehet6ségek: killsd tenyezGk: olyan adotisagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, &5 rajuk
épitve kihasznathatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kiisS tényezék: olyan kotlatok, negativ tényez(k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csbkkentik a siker esélyeit, kockazatol is jelentenek.

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

FAJTAL
Piaci forgatmi érték

Az a becsilit sszeg, amelyért az éntékelés napjan az adott ingatlan gazdat cseréthetegy hajlanddsagot mutato
vevd és egy hajlandosagol mutato elade kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fiiggetien
tranzakeio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Enekbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
kesziitt, Magyarorszagon az ingallanértékelés modszereit a termbfoldnek nem mindsitd ingatianck
hitelbiztositeki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. {VIIL11.) PM rendelettel modositot, 25/1997.
(VY. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kazelitheld meg.
Oaszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

1013 Budapest, Attila gt 1372, | levelcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telafor: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 { e-maik: bfvikEbivie hu | warer bifvk hu

12.



VAGYONERTEKELES 1237 Budapest, Eperfold utca 1-13. (hrsz.. 195271/148-195271/155)

Az Osszehasonlitc adatok elemzésén alapuld ériékelés elsdsorban mar megtontént. konkrét és ismert
adasvételilbérleti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztesével,
osszehasonkitasaval torténik.

A modszer 16 lgpésel:

Az alaphalmaz kivalasziasa.

Osszehasoniitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapériék meghatarozasa.

Ertékmaodosito tenyezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szémitasa.

Végss érték szamitasa a fajlagos énték és az ingatlan mérete szorzatakent,

A

oAz Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanckat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezn,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatiannal. Az alaphalmaz
adalainak affagatol jelentdsen eltérd szélsG énékeket az elemzés soran-figyelmen kiviii kell hagyni.

+Az elemzéskor az ériékeldnek az dsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingattanhoz hozzamérni. Csak azonos értekformakat és csak
azonos jogokat (pl, fehermenies tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasoniitani, illetve a kbionbozé
értékformak és jogok kdzdit korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nétkdl kell igyelembe venni,

» Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kelt az alapériéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érek,
éltaldban terilletre {négyzelmeéterre} vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérGszamok vagy
kapacitasi szamok {tanterem, kdrhazi &gy, szallodai &gy stb.} is alkalmazhatdak,

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozéasa értékmodosits tenyezok figyelembevetelével
torténik. Ertékmadosito iényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyascld tenyez0 vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adalok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmodasito tényezdk kizl! az alabbiakat minden esetben vizsgaini kelk:

o Muszaki szempontok

o Epitészeli szempontok

o Hasznalati szempontok

o Telekadottsagok

) Infrastruktdra

o Kornyezeti szempontok

o Alternativ hasznositas szemgontjai

o Jogi szempondok, hatbsagi szabalyozés

¢ Az ertékelésben az értékmbdositd tenyezdk kiz{il az értéket jelentdsen belolyasolokat fel kell tunteini,
és ha arra lehetbség van, akkor értékmodositd hatasukat szémszerflen is meg kell hatarozni. Az
éntékmédositd tanyezdk alapjan kell médasitani a fajlagos alapértéket.

«Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos ériek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megéitapitani, Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatianra vonatkozd Osszehasoniité adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilén-kiién is megengedett. liyen lehet példaul az ipartelep, ahof a
foldteriiiet és a felepitmények kildn is értékethetbek,

Jévedelem vagy hozam alapl megkdzelités

A hozamszamitéson alapuld értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak s az ezek megszerzése érdekéhen
felmeriiié kiadasok kdnbsegébd! {tiszta jovedelmek) vezeli le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
given alapszik, hogy barmely eszkdz ériéke annyi, mint a beldle szarmazo liszla jovedelmek jelenértéke. Az
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éntékelésnél az ingatlanok funkeioja mefletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznatjuk fel. Ahasznositasbél
szarmaz6 rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingattan sajat adatainak, vagy piact 8sszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meq. Az Osszehasonfitd adatokbdl komekcios tényezdk alkalmazasaval
terilletegységre vetiteit fajlagos bérleti alapériéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbst
levonjuk a bérlére 4l nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalallansaghél adodo atiagos
bevételkiesést, A szamitolt ériék az éves tiszta nyereség és a Iokésitési rata hanyadosa. Az alkaimazoit
(5kesités) kamallab - az ingatian funkcitja alapjén - az adott ingatiantol, mint befekietéstd! a piaci szerepldk

altal elvart megtérdiési rataval egyenld,

Nettd potlasi kdltségszamitas

A nettopdtiast kaltségszamilas enyege, hogy az ingatian ljra-eidallitasi koltsegebd! {mely az EXS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott ériék) le kell vonni az idd mitasa miatti avulast, maid ehhez kelt hozzéadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelentegi értékél. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piac

viszonyokat, Epiiés alatt 16v0, vagy karosodot! [etesitmeénynel, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha méas médszer nem ali rendelkezésre.

A mbdszer 0 lépeser.
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy patiasi kiltségének meghatarozasa.
3. Avulasck szamitasa,
4, A felépitmeny Ujra-eldallitasi koltségébdi az avulés levondsa es a telekértékkel vald
Osszegzese.

1, A foldterilet értéket annak iires altapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlile adalok elemzésén alapuld modszer, vagy killonleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint.

2. A potiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopongjaban a
meglévd funkcidk (de esetieg mas szerkezetek és miiszaki megoldasck) a legkisebb koltseggel, de
azonos hasznossaggal pololhaloak lennének. Az Ujragpitesi koftségben & meglévo szerkezetek
valtozatlan Gjrateremiesének kdltségeit kelt eldiranyozni, fliggetientit azok jelenlegi hasznosulésato!.
A podllasi &s az Gjraépitesi koliség egylttesen. Ojra-elgallitasi kbllség.

Az djra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmeriid koltséget kell érieni. Ezeket a kéllségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épillet Ujra-eldallitasi koltségébe az épliletgépeszetet &s a belsdeépitészeti elemeket is bele kel
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarn.

Az Ujra-elballitasi koitség altalanos forgalmi adot nem tartaimazhat.

Az ingatian megépitésének eredeti koltségeibdt vagy annak kinyv szerinti ériékébd! indexalassal

lovezete!t Ujra-eldallitasi &rték csak kivéleles esetben fogadhatd l. llyen eset lehet, ha az ingattan
néhany éven belill készilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mitasa mialli 6rtékesokkends. Harom 6 eleme: a fizikai romigs, a funkciondlis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeli avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nemt javithatoak.

4. Az {jra-elallitast kolséget az avultsaggal csdkkentve és a telekéntékkel ndvelve adodik eredménytt a
kéliségalapon szamitott forgalmi erték.
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5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci 0sszehasonliié modszert atkalmazzuk az alébb részletezettek szerint.

8.1 Piaci dsszehasonfité mbdszer

A piaci 8sszehasontitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatérozésara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlith adatok keresése soran elsé lépéshen adatokat gyljidtiink az értekelendé eszkozhoz
hasonld alaphalmazt képezve, vizsgaliuk a Tarsasagunk aftal, valamint a helyi Onkorméanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat sorén kiderlilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasontithatd publikus adat nem
ali rendelkezésre, ezér vizsgalalunkat kiteriesztettik az ériékelés idGpontjdban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbél szarmazd kinélati adatokra is (eftekintve az also és felsd szélséértekekidi).

Az igy kapolt Osszehasonlité adatokat elemeztilk, dsszevetve a targyi ingatian paramétereivel, gendosan
mérlegeliiik az ériékmodositd hatasokat, s ezt kivetden végeztiik el a forgaimi ériék meghatarozasét az
alabbiak szerint,

Az adatgy(jtés soran kefetkezett adathalmazt atvizsgélva kivalasziottuk azon ériékesitetl, Hietve értékesitésre
szént ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkizelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalatifeladasi arakbo! kiszamitottuk az épiiletek netté, hasznos alapterilleteire esé fajlagos ériékeket,
melyeket a korrekcios tenyezikkel modositottunk. A figyelembe velt korrekcids tényez8k az slhelyezkedés és
a kdzlekedes - megkozelitheifséq, a felépitmények mérete, mlszaki allapota, a parkolasi lehetbség, a telek,
a kozieriileti kapcsolat. Az dsszehasonlité adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymértékben
az értékeltingatlantdl, ezért a korrekeié méntéke is a £0-10%-0s savon bellll mozog. Az énékelt ingatian abhdl
a szempontbdl viszont speciélisnak szamit, hogy & fellelheid dsszehasonlité adatokhoz képest az Eperiold
utca meg nincs kigpitve, nincs kdzvilagitas, nincs kialakitva Ut sem jarda, nincs kézvetlen kdzterileti
kapcsolata a telkeknek. Ez a tényezé az ingatlan értéket csokkentik, ezért negativ korrekcioként vetluk
figyelembe a komekcios tablazatban a Kdztertleti kaposolat”™ sorban {-10%}.

A korrekeiot kovetden kiszamitottuk a kivaiasztott korrigalt fajlagos értékek szédmtani atlagat, mely az értékell
ingatlan értékének alapjaul szolgaid fajlagos arat eredményezte.

A meltékletek koz0R a Szamitasck elsé része tartalmazza az GsszehasonlitG adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekcidkal, és tartalmazza az ingatlan meghatérozott forgaimi értekél, mely a nettd
beépitetlen telek 641 m? tekintetében 6 140 000 Fi+dfa; a 4487 m? lekintetében {a -10%-0s cstkkentd
korrekeiot figyelembe véve a nagyobb mérat miaft) 38 700 000 Ft+éfa forgalmi érigket jelent,

A mellékietek k6zott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részlstes szamitast.

6. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztuk a Budapest XXIIL,, Eperfdld ulca 1-13. szam alatti, 195271/149 -195271/155 hrsz.-0. a Budapest
F&varos Onkormanyzata és a Budapest Fdvaros XXIill. ker. Sorcksar Onkormanyzata 172 - 1/2 Wlajdonaban
tevd, kivett épitesi teriilet megnevezésil ingatlan értékeléset a piaci dsszehasenlitd modszert atkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé
modszerrel kapott értéket 100 %-ban fogadiuk ef, mivel az igy meghatarozott ériék kozeliti legjohban az
ingattan reélis ériekat.

10613 Budapest, Attila ut V3/a. | levalicim; 1253 Budapest, Pf. 6. ) tefefon: 36 1 3252 400 | faxs 36 1 3252 348 | e-maik hivicibfvichu ; werw. bfvi.ho
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Mindezek alapjan az értékelés eredménye.
Azingatian forgalmi értéke 6 740 000 Ft+ 4fa
ingatlanonként, kerekitve: azaz: Hatmillié-szaznegyvenazer forint + éfa
Bruttd: 7 800 000 Ft
azaz: Hétmillio-nyolcszazezer forint

Az ingatlan fajlagos forgalmi ériéke,
kerekitve (a 641 m? telek alapterliefre 9600 Ft/m? + &fa
vetitve): azaz Kilenicezer-hatszéz forint/m? + afa
Brutio: 12 200 F
azaz: Tizenkettdezer-kélszéz forint

Az értékelés megéliapitasal, eredménye 7 db ingatlan tekintetében:

Az ingatlan forgaimi értéke, kerekitve: 38 700 000 Ft+ afa
araz:
Harmincayolemillio-hétszazezer forint + &fa
Brutta: 43 140 000 Ft
azaz:Negyvenkilencmillio-szaznegyvenezer forint

Az ingatlan fajlagos forgalmi ériéke, 8 600 Fifm” + &fa
kerekitve (a 4487 m? telek alapteruletre azaz Nyolcezer-hatszaz forint/m? + éfa
vetitve): Brutto: 10 800 Ft

azaz: Tizezer-kilencszaz forint

A meghatarozott &rték az ingatian per-, teher- és igénymentes dlapotéara vonatkozik.

7. KORLATOZO FELTETELEK
7.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezethetS, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
srtalmezni nem lehet, Az értékelésben szerepld részadatok 8nalidan nem hasznaihatoak fel, azok
csak a végsd értek kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat, A
jelentés egyetlen része sem (kilbndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolathan
lavd személyek vagy azon cégek szemelyazonosséga, amelyekkel ezek a személyek kapesotatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyiivanossagra harmadik fél szaméra prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacid
mas formajan keresztil az BFVK Zrt. irésos belegyezése €s jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott ériékek kizardlag a jelen vagyonériékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feitételek
mellett hasznathatok fel.

7.2 Jogi kGrilmények

Jogi természetd Ggyekben nem valialunk feleldsseget. Nem folytattunk vizsgalatot az értekelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennatio kitelezettségekke! kapcsalatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotdl kapolt
informaciokra tamaszkodtunk. Feltéteteztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tuiajdonjogok megfeteldek
és értskesithetok és nincsenek olyan megkdiések. amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne tisztazn,
hacsak az értekelés masként nem emliti,

1013 Budapast, Attifa 4t 13/a. [ levdleim: 1253 8 dapest, PY. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 361 3252 444 | e-maik bivkebivk.ho | vrarw stk b
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1.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmeérést, foldmérést, az &riékelésben talalhato alapadalok a
megbizo adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyllvantartas adatain alapul. Feltarasokal, statikai és
diagnosztikai mérésekel, illetve épliletizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem vegeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadolt iratok tanulmanyozésan tilmenden nem végeziunk, Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagars! a tutajdoni lapon bejegyzetteken talmenden nincs
tudomasunk, ezekert feleldsséget nem vallalunk.

A kdmyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte a megbizés targyal, a témaban szakertdt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezetiségre nyilatkozatol nem lett ezert az érték megallapitasanal ezt a
tényezdt nem vettitk figyelembe.

7.4 Megbizastdl vals fiiggés

A vagyonértékeld a meghizashan foglalt céltot és feltételekid! nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostd!
gltér, jogszabéllyal elientétes.

Szokasostdl eltérd meghizés esetén érékeld koteles a megbizot errdl thjékoztatni, &s a tovabbiakban a
fenntartott, vagy & médositott megbizasnak megfelelfen efjami.

7.5  Szakmai szabalyozdsok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cét érdekében,

7.6 Fethasznéit adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informacick valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizdt terhelik,

Tényként kezelt, mas éridkeld/szakens altal keszitett ériékelés/szakvélemény, tényeket, veleményeket és
kiivetkeztetéseket tartalmazo szakanyag fethasznélasabdt adddo hibakert feleldsséget nem vallalunk.

7.7 Feleldsséy kizérdsa

Az éridkelés targyi ingaflan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapaszialt aliapotra,
késziiftségre vonatkozik. Az ériékelést kiveiben bekdvetkezetl barmilyen nemi valiozasokért ~ hontés,
gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-kdmyezeti korilmények megvaltozasa, gondaianség, funkciotél
eltérd hasznalal, aflagromias, miiszaki-fizkai eivaltozas, engedély nélkil &pités -, melyek az ingatlan ériékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

7.8 Rejtett hibdk
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

1013 Budapest, Attila at 137a. Heveldim: 1253 Budapest, PF. &, telafon. 3513252 460 | fax: 36 1 1257 444 ; o-maik: bifvk&bfvi.ha | werw bfvichu
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7.9 Entékeldi fiiggetienség, objektivitas

Az éntékeltknek személyes érdekiik nem fiz6dik az ertékelés targyat képezd ingatianhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az érntékelés minden figyelembe vett tényezd eflenére is csak hecsiilt ertéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

7.10 Ervényesséy
Az érigkelés az értékbecsiés kiadasa napjatél szamitott hat hdnapig hasznélhato fel.
Az meghatarozott értékek kizérolag a jelen vagyonértékeleshen foglatt célra, a megfogaimazott ieltételek
mellett hasznéthatok fel.

Budapest, 2017.mé&jus 17.
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MELLEKLETEK
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabéalyozas

FSZKT Gvezeli besorolas:

3013 Budapest, Attila ut 132, | levélefm: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 36 1 3251 400 fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfviesbfvi o | www bivichu
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Budapest Févaros teleplilésszerkezeti terve {TSZT)

: HEEERRERED

A TS27T szerint az vezeti besorolds:

Kisvarosias takaterdletek,

s{ir{i beépitésd, tobb 6nallé rendeltetési egységet magaba foglatd, 12,5 m-es beépitési magassigot meg
nem haladd, eisésorban laké rendeltetésd épliletek ethelyezésére szolgalnak,

Az elhelyezhetd funkcidk (rendeltetesek) azonosak nagyvarosias lakotertieten ethelyezhetSkkel:

» iakds,

» kereskedelem, szolgaltatas,

« hitéleti, nevelssi, oktatasi, egészségugyi, szocialis rendeltetés,

« kulturalis, k6zosségi szdrakoztatd rendeitetés,

» szallds jellegd rendeltetes,

s igazgatasi, iroda,

» spart.

A kisvirosias lakoterilletek lehetnek zartsor beépitésiiek, mint példaul az el§varosi 26na tarténetileg
kialakuit, egykor 6nalié telepiilések kbzpontjaihoz kapcsolodé takdteriitetel; szabadonalld beépitésdek,
mint példaul a budai hegyvidék belsd varosrészhez kézeli viltateriiletei vagy a pesti oldalon, Zugléban
talalhaté lakéteriileti beépitések, de a kispesti Wekerle-telep sajdtos épliletegylittese is idetartozik.
Ebbe a kategdridba soroljuk az alacsony intenzitds, legfeljebb 34 szintes lakételepeket is. Az egyes
tardletfelhasznaldsi egységeket szikséges a jellemzd beépitési karakter szerint megkilénboztetni, mivel
a7 eltérd karakter( teruleteken a beépitési sirliség 1s igen valtozd. A terlletek sajdtossagai atapjan kulon
teriiletfelhasznalasi egységkent szerepel ezért

+ a kisvarosias, jellemzéen zdrtsort beépitésd lakoterulet,

« a kisvarosias, jellemzéen szabadondlld jellegli lakéterulet,

« a kisvarosias, telepszer( lakoterilet

A beepitési mod és a beépitési parameterek meghatarozasa a keruletl épitési szabalyzatban torténik,
Kisvarosias, jellemzden rartsoru bedpitesy lakoterulet {Lk-1) teriletfelhasznalasi egységbe a2
egyes telektombot tilnyomoan keretez6 beépitéssel rendelkezd lakdteriletek tartoznak, amelyek
dttalaban 3-4 suintesek, és azok is, amelyek alacsonyabb magassagu beépitéssel rendelkeznek, de a
beépitési mértek meghalad;a a 30%-0t Ez a tipust teruletfelhasznalas a belvaros kivételével

013 Budapest, Attila ut 13:a_{ fevélam: 1253 Budapest, P &1 telefon: 36 1 3253 360 fax: 361 3252 344 | e-rmail: bivkobivichy | www bfvkhu
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gyakorlatitag a fovdros minden keriletében megtalathatd. Uj fejlesztésii lakéterilietek esetében 15
javasolt atkalmazasa, mert & varosias megjelenés mellett a zoldfelilett arany s kedvezd ATSET a
beépitési siirliséget 1,25-2,75: kbzbtti értékben hatarozza meg,

1013 Budapest, Attila ut 132 | levélcim: 1253 Budagpest, PR 6. jtelefon: 36 1 3252 030 fax: 36 1 3252 444 | a-mait: bfvkebvh b | waw bivk hu
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Alapteriileti kimutatasok

__ Foldterlet kimutatas
(=) . : tesulet (m') | Dbesorolasa : mutato
Fovarosi Onkormdnyzat |  Sotoksdr Oakosmdnyzata e
1982717149 41 w2 12 644 LZA-XXNI04 5% 20
195271/150 841 12 2 641 L2A-XXNI1-04 35% 20
198271151 541 182 172 841 L2A XX D4 35% 20
18552711152 &1 12 2 641 L2A-XXHI-04 35% 20
1952711153 541 12 1”2 841 L2A-XX11-04 35% 20
1952711154 541 W2 2 541 L2A-XXI11-04 35% 20
1952711155 £41 172 172 841 L2/A-XXH1-04 5% 20
Teljes tesulet. 4487 m2 12 12 4487 m2| L2A-XX11-04 35% 20
Szamitasok
A7 INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
Ertékelési médszerek Erték egy telekre kimutatva (F1) Silyozas (%) Sal {H}m
Piac: 6sszehasonlio elvi (leiek) 7 800 000 Ft 100% 7 80G 00O Fi
Prac: szinterulet (lelek) 0Ft % 0 Fy
Végss brulld lorgaimi ériék kerekitve. 100% 7 800 000 Ft
Hisz
156271145 1
195271150 1
1EITI5 P
13552711182 .
195271153 1
195771154 K i
1052717155 B4 iz 3500 000 7 1z | 3500 206 71 7 800 000 Fi
Tefjes teritet. 4487 m2 12 27 300 000 Ft 12 | 27300000 Ft 54 600 000 Ft
Amennyiben a 7db telek egyben lesz ertékesitve -10% -os cadkkentés indokolt a nagyobb meret alapjan 49 140 000 Ft
Tofes toviiet | 4487 m2 | 12 [ 24570 000 Ft | 12 [ 24570 000 Ft

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levalcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bhvi.hu | www.bfvichu
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1.

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Atelek forgalmi &rték meghstirozisa piaci fsszehasontitd mbdezerrel

Megneverés 1 2 3
" 1237 Sucapes, Epantia Suctapest, M Kar Baadapant, O Kir Suiagm, 0. K
Mpriih ot @xa 113 Safifsor- Temetisor X8 Tarsay uca My¥ 2 ds 2 1S
VOrSSmBey U3 RO2O8
Al miege Vireglt ingatian brem s endiar atE tindiat atat
Adat datuma 217 0% 217 06 708
3 g8t 32374 | mew ingatian com 3279 | sws ingeden com 22895
Adat lomasa 87 1272 s
Ingatian tipusa tetek telel tetek tatek
Eladd maginezemety a7 eladd cég ar eladd anginsrembly ur eladd|
wingias o (FYy 11 600 600 Ft 12 700 900 7 10 500 008 F1
Konaian 3 reSOLreS (FY = b brug
<paia mam horrgal 3 (FY "’"‘""’"‘:_"': —" 10 485 200 F1 11 £30 000 F1 9 720000 F1
Telak meiiet ) 641 m2 603 m2 550 m2 573 m2
Fajlagos &r (Fyar’) 17 37 20782 16953
| 8 o5 550 m2-es winh | Nerviros resen, wiany
i i '.'?:tu;fwmu'.a@u AEBION Rl i . - um;mm
g éptes Bruset, koomg nét | koombvet a2 uaban | e .mil'
® van Dee [fear ]
e aoas el
hasznesithatosia
Waslistes bl ekovees rasond hasoni kagvendtt
eihalyerkedés
Korrehod ménbke % % 5%
Dmegitrsledéssel §1
Koletedis gépgirmivel S hasorid hascri hasonit
- ]
FOrTEROG PR 0% % i3
Telek alakrat, dombomat, - hedveadit Medveaitt sacvanin
keritetiség, renderetiséy
Korrskol TeThE 5% ~H'% 5%
Telek méset 641 m2 et et sabt
Krrento mentke 5% 5% %
Korteritet lkapesalat nincs van van van
ROMEECD -10% -10% -10%
S —— Mo néliu bt i ] | ey
ozmil eliitotisaa)
<orrabng -Hr% 15% W%
Ovezeli besorolis L27A- X104 LA 07 LE-008-00 La-300u-07
Bobpitheldség *% i &%
Korraion merEe % % e
_l(mutdt': a vulgal'l . o, 5% 15%
ingatlanhoz viszonydva
Korrgae tajagos dr (P 12231 12 160 13 508 1026
Korrgat ar (FY 1840304667 fagacos m ar & Mtk Magtonet
Alalok fongoin Gricke 7 800 000 Ft
kerekitve brultd (F1)

| fevelcim: 1253 Budapest, P 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvi@bivichu | www. bivichu
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Képek

195271/148 hrsz. szomszédos ingatlan; védsav

Eperféld utca (195271/157 hrsz.)

1013 Budapest, Attila it 13/a. | leveicim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bivichu
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195271/150 hrsz.
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1952711151 hrsz.

195271/152 hrsz.

Eperfold utca; 195271/157 hrsz.; a 195271/152 hrsz.-0 ingatlan mogotti erﬁlet

1013 Budapest, Attila it 13/a. | leveicim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk hu | www bivichu
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195271/153 hrsz. 1952711154 hrsz.

195271/155 hrsz. 195271/155 hrsz.; szomszédos teriilet 195271/148 hrsz.

tiila ut 13/a. | tevelcim: 1253 Budapest. P 6. | 1eieion: 361 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bvk@bivi.hu | www bivichu
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Horvath Gybry ok!. magasépitd izemmdamdk, okl 'ngatiangazdakodi-£SSEC, okl. ingatianvagyonbrldkedd &s kbzvalitd

igazsagigyl ingaflanforgatm: szakend

I8 484771996

NYILATKQZAT

Alulirott Horvath Gydrgy igazsagligyi ingatianforgalmi szakeénid nydatkozom, hagy a (2)

1237 Budapest, Eperféld utca 1-13. szdm alafti, 195271/149-195271/155 hrsz.-3,

a Budapest Févaros Onkormanyzala és a Budapest Fovéros XXIIL. keriiet Soroksar Onkormaényzata 1/2 - 1/2 lufajdonaban
tevd, kivell épiési lerGlet megnevezést ingaflan wonatkozasdban Varge Beata ingalfanvagyon-ériékeld ar ngatlan
vagyonériekelését a szakmai eldirasoknak megfelelten, valamint 3 BFVI 2r, kialakult gyakoriata alapjan allitolta dssze.

Az ériékbecsiés soran felhasznalt osszehasonlitd adatokkal és 2z azokbd! alkalimazolt ériékeltési modszermel s a2 érlékelés

sorar lavont kovetkezletésekkel egyetértek, az éntékelésben megaliapitolt forgalmi éntékek a szakemal tapaszialaton: szerint,

altalam elfogadhatt mértékd, redlis forgalmi énéket lantalmazzak 2017,05.17-6n érvényes rszinten,

- forgalmi érték, ingatlanonként kerekitve:

- fajlagos forgalmi ertéke, kerekitve (3641 m2
ielek atapteriletre vetitve)

- forgalmi érték 7 db ingatlan tekintetében,
kerekitve:

- faflagos forgalmi &rték, kerexitve (a 4487 m?
tetek alapteriletre velitve).

osszagben.

6140 000 Ft + éfa
azaz; Hatmillib-szaznegyvenezer forint + 4fa
Bruttd; 7 800 004 Ft
azaz. Hetmitlid-nyoleszdzezer forlnt

9 600 F¥Yym? + afa
azaz Kiencezer-hatszaz forintim? + afa
Brultd: 12 200 F
azaz Tizenketldezer-kettdszaz forint

38 T00Q 000 Ft + afa
azaz: Harmincayolcmiflid-hétszazezer forint + dfa
Bruttd: 49 140 000 Ft
araz: Negyvenkilencmillid-szaznagyvenezer {orint

8600 Fiim2+ &fa
azaz Nyo'cezer-hatszaz forintim? + 4fa
Brutte. 10 900 Ft
azaz TizezerKilencszaz forint

A meghatarozott érték az ingatian per-, teher-és igénymentss dffapotira vonatkozik,

Buttapest, 2017.05 17

Haorvdth Gyorgy
olt. magasapitd zemmeamix
okl. ingaftangazdalkodd-ESSEC
oki. ingallanvagyon-ériékeld s kozvetld
igazsagilgy! ingallanforgalmi szakérd
eng. szam M 434711996






