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INGATLAN ERTEKELES

Telek

Az értekelo tarsasag:

Euro-Immo Expert Kft.

Szakérto(k) neve:

Martonosi Ferenc

A vizsgalat idépontja (helyszini szemle ideje):

2018.08.07

Az értékelés datuma:

2018.10.09

A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye:

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

elsd vizsgalat X éves feliilvizsgalat L Iegl éh: aktunalizdlas |

Uzletfél:

BFVK Zrt.

Osszefoglalo tabla

Az ingatlan megnevezése

Kivett épitési teriilet

Az ingatlan természetbeni cime

1237 Budapest, Szent Laszlé u. - Kiskocsag u.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime

Budapest XXIII. Ker. Szent Laszlo u. "feltilvizsgalat alatt"

Helyrajzi szama 195271/101
Telek teriilete 3080 '
Osszes netto épiilet teriilet -m’
Osszes redukilt épiilet teriilet -m’

- db

Felépitmények darabszama

Forgalmi érték a teriiletre vonatkozo rendelet-tervezet eléirasait figyelembe viéve

Piaci 6sszehasonlito megkozelités szerint

64 700 000 Ft

Ujraeldallitasi koltség alapi megkozelités szerint

nem alkalmazott

Piaci hozadéki megkozelités

nem alkalmazott

Egyeztetett ( végso ) piaci érték :

64 700 000 Ft

Az ingatlan rovid tava értékesithetosége

Kénnyen L Atlagos I Problematikus ¥ Nehéz l
erds kereslet kiegvensilyvozott piac meglévd alap eros tulkinalat

...............................................

Mellékletek 1. Fotok, térképek, szabalyozasi részlet X
2. Tulajdoni lap X
3. Térképmasolat X
4. Osszehasonlité adatok X

e,
= A qrt
(=3 L
=

O ZURO-IMMO

F6 osszesito 1237 Budapest, Kiskocsag utca_20181009
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Az ingatlan cime:

1237 Budapest, Szent Laszlo u. - Kiskdcsag u.

Helyrajzi szama:

1952717101

Telekteriilet (mz):

3 080

Bejegyzeltt tulajdonos(ok):

Budapest Fovarosi Onkormdnyzat

Tulajdoni hanyaduk:

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyeb terhek:

Bérlo:

Bérleti szerzadeés idotartama, lejarata:

Kérnyeza ingatlanok hasznositasi formaja:

lakoingatlanok,a tarsashazak fszt.-i részén tizletek, LIDL druhaz,
templom

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Budapest XXI11. keriiletében, Soroksar-Ujtelep varosrészben, lako
kdrnyezetben

Megkozelithetosége:

szilard burkolatd aton

Meglévo kézmiivek:

informaciot nem kaptunk. a szemle alapjan a csatorna Kiépités
megkezdddott, de a kézmivekre feltételezhetoen nincs rakotve

A telek alakja, domborzata:

kozel szabdlyos négyszog

Nyitottsig, keritettseg:

nyitott, keritett

Hasznositas jelenlegi formdja:

fejleszteési telek, megkezdett épitkezéssel, a szemle alapjan a telek
teljes részén elkésziilt a vasbeton alapozas

Legcélszertibb hasznositas:

a meglévo fejlesztés befejezése. vagy az dvezeti besorolasnak
megleleld fejlesztés

Egyéb értéket befolyasolo Koriilmény:

1. Az ingatlanon elkezdodott egy fejlesztés, melyre vonatkozoan (mérete,

mélysége, stb.) semmilyen informdciot. anyagot nem kaptunk, mely tény az értékeles bizonytalansagat noveli. A szemle
alapjan a telek teljes részén elkésziilt a vasbeton alapozas. Az értékelés soran iires telekként ertékeltiik az ingatlant, és azt

feltételeztiik, hogy az elkésziilt alapozis kisebb részben felhasznalhatd. nagyobb részben bontanda!
2. A teriiletre vonatkozo U] keriileti épitési szabalyzat (KESZ 3.a, 3.b iitem) rendelet-tervezete, mely varhatéan hamarosan
hatalyba lép. Megbizo kérése alapjan az értékelés soran ezen rendelet-tervezet eldirasait vettiik figyelembe!

Ingatlan altalanos adatai

1237 Budapest, Kiskocsag utca_20181009
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Rovid, szoveges ismerteto

Az ingatlan Budapest XXI11. keriiletében, Soroksar-Ujtelep varosrészben, lako kornyezetben helyezkedik el.

Budapest XXIIL keriilete a magyar fovaros legfiatalabb keriilete; 1994-ben valt le Budapest XX. keriiletérol. Teriilete
megegyezik az 1950-ben Nagy-Budapesthez csatolt Soroksar nagykozségével. Eszakon a XX, keriilet, nyugatrol a Soroksari
Duna-ag, azon tal a XXI. keriilet és Szigetszentmiklos, delrél a fovaros kdzigazgatisi hatara (Dunaharaszti, Alsonémedi és
Gyal), keletrdl a XVIIL Keriilet hatdrolja. A Keriilet viszonylag csendes, mert a nagy forgalmat lebonyolitd utak jelentos
része a keriilet peremeén fut vegig (a nyugati oldalon a Soroksari (t, a keletin az M5-6s autopalya bevezetd szakasza). A
leggyorsabb megkdzelitesi mod a Rackevei HEV (H6) valamint a Budapest-Kelebia-vasitvonal. Mindkét vasatnak a
varoskdzpont kizelében vannak a megall6i. Ezeken Kiviil megkozelithet6 az alabbi autobuszokkal: 66: 66E; 166, valamint a
Volanbusz szamos jarataval. Teljes népessege 22 839 {0 (2017. jan. 1.).

Soroksar-Ujtelep az 1920-as években kialakult lakoteriilet Soroksar és Pesterzsébet hatardn. Hatarai: Kéves it az Also
hatardattol - Szentlérinei 4t - Temetd sor - Also hatiarat a Koves atig.

Az ingatlan kdrnyezetében lakdingatlanok. a tarsashizak fszt.-i részén lizletek, LIDL aruhaz, és templom talalhatoak.
Megkozelithetdsége szilard burkolatd aton lehetséges.

Az ingatlan kdzmiivesitettségérél informaciot nem kaptunk, a szemle alapjan a csatorna Kiepites megkezdodiitt, de a
kézmivekre feltételezhetden nines rakotve.

Az ingatlan jelenleg egy fejlesziési telek, melyen elkezdodott egy fejlesztés, melyre vonatkozoan semmilyen informaciot,
anyagot nem kaptunk, mely tény az értékelés bizonytalansagat noveli. A szemle alapjan a telek teljes részén elkésziilt a
vasbeton alapozas. Az értékelés sordn fires telekként ertékeltiik az ingatlant, és azt feltételeztiik, hogy az elkésziilt alapozis
kisebb részben felhasznalhato. nagyobb részben bontando!.

Az ingatlan a még nem hatdlyos rendelet-tervezet szerint LKk-1-XXIII-5/1 épitési dvezetbe tartozik, mely Kisvirosias,
tarsashazas beépitési lakoteriilet. Az Gvezetre vonatkozo fobb eloirdsok:

- beépités modja:  szabadon allo,

- legkisebb kialakithato teleknagysag: 1 800 m2

- max. beépithetoség: 45%,

- min.zoldfeliileti arany:  35%,

- épiilet magassag: 10-13,5m

- max. szintteriileti mutato: 2

Ingatlan altalanos adatai 1237 Budapest, Kiskocsag utca_20181009




Az ingatlan értékelése
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Az értékelési szakvélemeny a 16bbsz6r modositott 23/ 1997 (VI 1) PM. és az 341997 (VIILT) FM rendeletekben, valamint a TEGOVA
irinyelveiben EUROPAI Eriékelési Szabvanyokban (1:VS) leirt madszertani elvek ¢s kivetelmények, tovabba a mindenkor hatalyban lévi
Jogszabalyi clirasoknak megleleloen kesziilt,

Telek piaci dsszehasonlito értékelése

Vizsgalt
ingatlan

Ingatlan L.

Ingatlan 11

Ingatlan I

Elhelyezkedés. fekvés

1237 Budapest, Szent
Lasz1o u. - Kiskocsag u.

Budapest, XXIIL ker.
Pal apostol utca

Budapest, XVIIIL. ker.
Alacskai ot

Budapest, XXIIL. ker.
Apostolhegy

Leiras

lako besorolasu telek

lako besorolasi telek

lakd besorolisi telek

laka besorolasi telek

csatorna Kiépités
meghezdadiitt, de

Kézmivesitettség ST " villany elérheto viz

teltételezhetoen nines <

rakotve

Beépithetoség 45% 25% 25% 25%
Méret (m") 3 080 664 1 594 2200
Ar / Kindlati ar (Fr) 15490 000 35 000 000 39 000 000
Fajlagos érték (Ft/m®) 23 328 21 957 17 727
Kindlati ar Korrekeio -15% “15% -15%
Korrigdlt fajlagos énék (Fum®) | ————0ou 19 829 18 664 15 068

Adatlorras idopontja

2018.08, ingatlan.com

2018.08. ingatlan.com

2018.08. ingatlan.com

27380313 27315696 23599831
A telekértek korrekeinja
.‘!'zs["’““ Ingatian L. Ingatlan I1. Ingatlan I1L
ingatlan
Meéret -20% -10% -5%
Beépithetoscg 20% 20% 20%
Beépilellség
Alak, forma
Fekvés
Elhelyezkedés 10% 10% 10%
Megkozelithetoscg
Infrastruktira
Kornyezeli szennyezetlség
Meglévo kdzmiivek
Keritettség
Gazdasigi kérnyezel
Hatosagi eloirasok
Hasznosithatosag intenziv becpithetiség 10% 10% 10%
Egyéb meglendett &pitkerts 10% -10% -10%
3 meglévo alapozisa
Osszes modositis 10% 20% 25%
Madositott alapir 21 812 22 396 18 835
Sulyozis 33% 33% 33%
Silyozott alapar 21 015
A telekérték megallapitas
TE= 3080 o 21015 it/ m" = 64 724 852 [t
Osszesen: 64 700 000 It

Az ingatlanok adottsagai. jellemzoi miatt a kKGrmycezetében megfeleld szamossagd dsszehasonlito adat nem taldlhato. ezért az dsszehasonlito
adatok Kiterjesziése. valamint az dtlagot meghalada mértéku korrekeiok alkalmazisa indokolt!

Telekértékelés

1237 Budapest, Kiskocsag utca_20181009
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Egyeztetett végso piaci érték meghatarozasa

Az értékelendo ingatlan forgalmi értékét leginkdbb a piaci dsszehasonlité megkozelitéssel lehet kifejezni.
Tekinttel arra. hogy a megkezdett fejlesztésrél semmilyen informacio, anyag nem allt rendlkezésre,
valamint csak az alapozas késziilt el. sem a hozam-, sem a koltség alapt megkdzelitést nem alkalmaztuk.

Stlyozas

Az ingatlan értéke piaci sszehasonlitas alapjan 100% 64 700 000 Ft
Az ingatlan értéke hozam alapti megkozelités alapjan 0% nem alkalmazott
Az ingatlan ériéke tjraeldallitasi kéltség alapjan 0% nem alkalmazott
Az ingatlan silyozott piaci értéke kerekitve 64 700 000 Ft

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

1. Fejlesztési telek, megkezdett épitkezéssel, a szemle alapjan a telek teljes részén elkésziilt a vasbeton
alapozds. Az elkezdodott fejlesztésre vonatkozéan semmilyen informaciot, anyagot nem kaptunk. mely
tény az értékelés bizonytalansagat niveli. Az értékelés soran iires telekként értékeltiik az ingatlant. és azt
feltételeztiik, hogy az elkésziilt alapozds kisebb részben felhasznédlhato, nagyobb részben bontando!.

2. Az ingatlan forgalomkeépes.
3. A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes tulajdon viszonyokat feltételez.

4. A jelenlegi ingatlanpiaci és gazdasagi viszonyok kozott a kovetelés-kényszerbefektetés
érvényesitésének kockizata dtlag feletti, az ingatlan rovid tava értékesithetosége problematikus. Kiilonds
tekintettel a a mar meglévo alapozas negativ hatdsara,

5. A teriiletre vonatkozd U keriileti épitési szabalyzat (KESZ 3.a, 3.b iitem) rendelet-tervezete, mely
varhatoan hamarosan hatilyba lép. Megbizd kérése alapjan az értékelés soran ezen rendelet-tervezel
eléirasait vettiik figyelembe!

6. A rendelkezésre allo tulajdoni lap 2018. februdri datumd, és nem hiteles. a térképmasolat 2017. oktoberi
datumu, az értékelésben megidllapitottak azon a feltételezésen alapulnak, hogy az adatok az ingatlan-
nyilvantartasi adatokkal megegyeznek.

7. Az AFA-tartalom a térvényi eldirasoknak megfleleloen. Az értékeld az tigyfél add-alanyisagat nem
vizsgalta.

Piaci érték 1237 Budapest, Kiskocsag utca_20181009
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ZARADEK

[. A szakvélemény targyi ingatlan. mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kiovetden bekovetkezett
barmilyen nemii valtozisokért -bontas, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények
megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozas.
engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

2. Az értékelok nem végeztek foldmeérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talalhaté alapadatok a
Megbizé adatszolgéltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak,

3. A helyszini szemle soran feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok jelenléte)
az ¢rtékelést nem érintik.

4. A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok. mint
tudomasunk szerint helytalloak Keriiltek felhasznalasra teljes kori ellenorzés nélkiil.

5. Az cértékbecslés — az eredeti felhasznalast Kivéve - csak az értékeld elbzetes irasbeli
hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol
részeket Kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden az értékeld nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasa, de ezekeért felelosséget nem villal.

8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovobeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszigos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

9. Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értekétol, sem pedig olyan eseménytol, amely e
szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen jéhet létre,

Zaradék 1237 Budapest, Kiskacsag utca_20181009
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FENYKEPEK

kérnyezet

az ingatlan, a meglévo alapozas nvomaival az ingatlan,

a meglévo alapozas nyomaival
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az ingatlan, a meglévo alapozas nyomaival az ingatlan. az elkezdett csatorna kiepités
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A térképmisolat a kiaddst megeldzo napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmival.




