Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt,

Az értékelés azonositéja: F22A123

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON-ERTEKTANUSITVANY

1118 Budapest XI. ker., Rezeda koz szam alatti, 5393/2 helyrajzi szamu - Févarosi Onkormanyzat
tulajdonéat képezé - ingatlanrl

Budapest, 2022. jalius 26.

Az értékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot, 3 szamozott oldalt és a
felsorolt mellékleteket tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES 1118 Budapest XI. ker., Rezeda koz (hrsz: 5393/2)

ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda megbizasabol 2021. december 23-i fordulonappal Ingatianvagyon
értékelést készitettlink a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé 1118 Budapest XI. ker., Rezeda koz
szam alatti, 5393/2 helyrajzi szamu kivelt kbzteriilet megnevezési ingatlan 170 m2-es részérdl. Tekintettel
arra, hogy az értékbecslés érvényessége lejart, Tarsasagunk aktualizald ingatlanvagyon értékelést készitett
targyi ingatlanra vonatkozéan.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunk a 2021. december 23-an készitett értékelés Ota eltelt iddszak alatt az ingatlan kdrnyezetében,
allapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban bekovetkezett valtozasok vizsgalata és azok figyelembevételével
az 1118 Budapest XI. ker., Rezeda k6z szam alatti, 5393/2 helyrajzi szamu kivett kbzteriilet megnevezésii
ingatlan 170 m2-es részének értékelése, aktualizait forgalmi értékének meghatarozasa volt.

1. Az ingatlan tulajdoni helyzetében az elz6 értékelés ota nem tortént valtozas.

2. Az aktualizalo értéktanusitvany elkészitésekor ismételt helyszini szemlére nem kertilt sor.

3. A helyszini szemle nelkiil is tudhato, hogy az ingatlan kialakitasaban, allapotaban, kérnyezetében az
el6z4 értékelés 6ta nem tortént olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan értékét befolyasolna.

4. Az el6zb értékelésben felhasznalt Gsszehasonlitd adatokat elemeztiik és dsszevetettiik a jelenleg
nyilvanosan elérhetd forrasokbdl szarmazo (Internet — pl. az ingatlan.com.) kinalati adatokkal. A
mellékletek kozott talalhatd szamitas tartalmazza az ingatlanrész forgalmi érték aktualizalasanak
alapjat képez6 (j dsszehasonlitd adatokat és szamitasokat.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képez6, 1118 Budapest XI. ker., Rezeda
koz szam alatti, 5393/2 helyrajzi szamu kivett kézteriilet megnevezési ingatlan 170 m2-es részének most
meghatarozott és a korabbi értékelésben meghatarozott forgalmi értéke kozoétt az eltérés kevesebb,
mint 5 %, ezért a 2021. december 23-an készitett értékelésben meghatarozott 12 940 000 Ft + afa, azaz
a tizenkétmillio-kilencszaznegyvenezer forint + afa forgalmi értéket valtozatianul fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggy6zddésiink szerint, az értékelésben foglalt megallapitasok igazak
és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kdvetkeztetéseket csak az abban szereplé
feltevések és feltételek befolyasoljak.
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VAGYONERTEKELES 1118 Budapest XI. ker., Rezeda koz (hrsz: 5393/2)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6 SSZEFOGLALO

Targy: az 1118 Budapest X. ker., Rezeda koz szam alatti, 5393/2 helyrajzi szamu, Févarosi Onkormanyzat
111 tulajdonaban Iévé, kivett kdzterilet megnevezési ingatian 170 m2-es részének értékelése, piaci forgalmi
értékének meghatarozasa, a 2021. december 23-an késziilt ingatlanvagyon-értékelésink aktualizalasa.

Elvégeztiik targyi telek aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A MEGBIZAS
Megbizé: o Févarosi Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi Osztaly
Az értékel6 neve: BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda -
Az értékelés kiadasanak napja: 2022. julius 26. .
Az értékelés célja: ~Azingatlanrész értékesitése miatt.
Helyszini szemle idépontja: 2021. szeptember 8.

AZ INGATLAN NYILVANTARTAS SZERINTI ADATAI

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezés Kivett kdzteriilet

Az ingatlan fizikai megjelenése. Teleknyél (gyalogos bejard)

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1118 Budapest XI. ker., Rezeda koz

Az ingatlan helyrajzi szama: 5393/2 N B
Telek terlete: Teljes: 1449 m? Ertékelt: 170 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févaros Onkormanyzat 1/1

Ertékelt ingatlan: - az ingatlan Rezeda utca feldli 170 m2-es része

Az ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

Az ingatlanrész piaci forgalmi értéke, 12 940 000 Ft + afa

kerekitve: azaz tizenkétmillié-kilencszaznegyvenezer forint + &fa
Az ingatlanrész fajlagos forgalmi értéke a 76 100 Fm? + &fa

telekteriiletre vetitve, kerekitve: azaz hetvenhatezer-szaz forint/m? + &fa

A meghatarozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotéra vonatkoznak.
Az aktualizalo ingatlanvagyon értéktanusitvany hat honapig érvényes.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvany a 2021. december 23-i forduldnappal késziilt
ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.
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VAGYONERTEKELES 1118 Budapest XI. ker., Rezeda koz (hrsz: 5393/2)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Jelen értékelés készitésnek célja az ingatianrész esetleges értékesitése.

Az értékelt kivett kbzterilet megnevezés( ingatlan a XI. keriletben, a Gellérthegyen talalhaté. Az értékelt
ingatlanrész 170 m2 nagysagu, részben betonozott, fiivesitett, az utca felé enyhén lejtd teriilet, amit a vevéjelolt
teleknyélként (gyalogos bejardként) hasznal.

Bar az ingatlanrész a Lk-2-XI-02 jelli kisvarosias, jellemzéen szabadonalld beépitesi tertilet megnevezésii
ovezetben helyezkedik el, de alakja és mérete miatt telekalakitassal 6nallé ingatlanng nem valhat, igy dnalléan
nem is épithetd be.

Az ingatlanrész csak korlatozottan hasznosithatd: a masik szomszédos telekkel nem vonhat6 0ssze, mert
kiilonbdzd Ovezeti besorolasiak, emiatt kotott vevés.

Fentiek miatt az ingatlanrész becsiilt, fajlagos forgalmi értéket az épitési telkek fajlagos értékének 25%-aban
allapitottuk meg.

Az ingatlanrész az Lk-2-XI jell épitési Gvezetben fekszik. Az Lk-2-XI jelii épitési dvezetek a kisvarosias,
jellemzdéen szabadonalld beépitési teriiletek, melyek elsé sorban lakéd rendeltetésii éplletek elhelyezésére
szolgalnak.

Az Lk-2-Xl jelii épitési Gvezetek teriiletén elhelyezett épiiletekben az alébbi rendeltetéseket lehet elhelyezni:
a) laké rendeltetés,

b) kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés,

c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészsegugyi, szocialis rendeltetesek,

d) kulturalis, kbz6sségi, szorakoztato rendeltetések,

e) szalls jellegli rendeltetés,

f) igazgatas és iroda rendeltetés és

g) sport rendeltetes.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvany a 2021. december 23-i fordulénappal a BFVK Zrt.
altal készitett ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2023. januar 26-ig
meghosszabbitjuk.
Budapest, 2022. julius 26.

16 Kozpont
Févaros Vagyonkeze
Budapest B MuKOdO Részvenytarsasad
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ingatlanvagyon-értekeld ingatlan-értékbecslési szakertd
eng. szam: IM 9629/2011
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F{és&h(g}y Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap, 1. oldal
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fdviros Korminyhivatala Foldhivatali F§ os 2tdly
Budapest, XI, Budafoki ut 59 1519 Budapest, P{ 415 Old al: 12 @

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat \

Megrendelés s2im:8000004/400190/2021
2021.08.26

Nem hiteles tulajdoni lap

BUDAPEST XI.KER. Szektor : §
Bolterilet 5393/2 helyrajzi szam 5

LRESZ ‘
Foldrézzlet terillete vAiltozas elott: 1449 (m2) torlé hatArozat:9011/2006
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov._a aly adatok

mivelésy ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f1ll er. kat.jov

ha m2 k.fall
- KHivett kozterulet Q 1449 %

Vedatt terulet

3. bejegyzo hatarozat: 275175/1/2007/07.10.11
Miemlek: jelentoségl terulet 7/2005. (IXI.1) WKOM rend. 2 /1/2006. sz. beadvany
rangsor aban .

I.RESZ
™ tulajdony hangad: 1/1 torld hatidrozat: 47604/1/20K 2.04
bejegyzo hatirozat, érkezési 1dé: 247239/1993/12 067

torle hatarozat: 47604/1/2010/10 .02 .04
jogcim: 1991 évi XKKIIT. tv.
jegillag: tulajdonos
aév: XI.KER. CNKORMANMYZAT @

cim: 1113 BUDAPEST XI .KER. Bocskai at 39-4)

4. tulajdoni hanyad: 1/1 .( “
bejegyzo hatarozat, érkezési ido: 47U, 10/10 .02 .04
jogcim: tulajdonjog rendszése @
wutalas: IT /3.
jogallae: tulajdonos

név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANY
cim: 1051 BUDAPEST V.KER. Virosh ca 9-11.

||

OLRESZ
1. bejegyzd hatirozat, erkeze 1clfy: 45670,/2/2012/12 .01.19

Yezeték jog

1 m2 teruletre. 7103 .~7103/408/72011.
jogosult:
név: ELMU HALOZ ET

cim : 1132 pUD XIII.KER. Vaci ot 72-74.

2. bejegyzo hatar
Elovasarlasi

kkzé=1 1do: 38853/1/2018/18.01.16

a Vilagorok s zdlo 2011 .evi LXXVII. torveénmy 6/A.§ alapjan.

jogoault:
nev!: ALLAM
ciﬂ. . -
Folytatas 2 kbvetkez lapon
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nemn hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap, 2. oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest F8viro s Korminyhivatala Fs Idhivatali F§ osatily
Budapest, X1, Budafoks ut S9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 22 @
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes miasalat \
Megrendelés s2am:8000004/400190/2021
2021.08.26 @
BUDAPEST XI.KER. Seektor : . .4
Boalterulet 5393/2 helyrajzi szamn
Folvtatas az 520 kaprol
NLRESZ %
3 bejegyzd hatarozat, érkezési :d&: B00L90/1/2021/21.03.25
torld hatarozat: 380U1 21/21.04.13
Telekalakitasi eljiras meginditasa ‘)&
TULAJDOMI LAP VEGE -v
="

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Kominyhivatala Foldhivatali Foos taly
Budapest, X1., Budafoki it 59. 1519 Budapcst, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.08.31 06:39:20
Helyrajzi szam: BUDAPEST XLKER. beltcriilet 5393/2

Meéretardny: 1: 2000

Megrendelés szinm:  9000/11412/2021

A térképmésolat a kiadast megeldzd napig megegyezk azingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmdsolat méretek levételére nemhaszndlhato!



Valtozasi vazrajz

Bacs: és Tarsa Kit Budapest XI. ker.
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Az ingatlanra vonatkozé szabalyozas

Budapest Févaros teleplilésszerkezeti terve (TSZT)

Lik-2

budapesti terillete beletartozik. A beépites karaktere szerteagazo: szabadonalld, ikres és oldalhataron allé
beépités mellett el6fordul zartsoru, sorhazas beépités is. Igen eltérd a telekmorfoldgia is, ami miatt a teriiletek
tovabbi differencialasa a kertletek feladata.

Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata Képviselé-testiilete
30/2020. (IX. 25.) énkormanyzati rendelete

a Budapest XI. keriilet, Duna folyam - I-XI. keriilet hatara - Budadrsi ut - Ferencvaros-Kelenféld
vas(tvonal altal hatarolt teriilet keriileti épitési szabalyzatarol

25. Lk-2-XI Kisvérosias, jellemzden szabadonalld beépitési teriiletek épitési dvezeteire vonatkozd eldirasok

38. § (1) Az Lk-2-XI jelii épitési Gvezetek a kisvarosias, jellemzben szabadonallé beépitésii tertiletek, melyek
els@ sorban lako rendeltetés épliletek elhelyezésére szolgalnak.

(2) Az Lk-2-XI jeli épitési dvezetek terliletén elhelyezett épliletekben az alabbi rendeltetéseket lehet
elhelyezni:

a) laké rendeltetés,
b
c
d
e

) kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés,
) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségigyi, szocialis rendeltetesek,
kulturalis, kozosségi, szérakoztatd rendeltetések,

)
) szallas jellegii rendeltetés,
f) igazgatas és iroda rendeltetés és

g) sport rendeltetés.




(3) Az Lk-2-XI jelii épitési dvezetekben, amennyiben kialakult telek esetén a legkisebb telekszélesség
a) eléri a minimum 16 métert, akkor szabadonalléan vagy

b) eléri a minimum 12 métert, akkor oldalhataron alléan vagy ikresen

is beépithetd.

(4) Azon Lk-2-XI jelli épitési vezetekben, ahol a telek beépitése zartsoriian tervezett, de a szomszédos
meglévé épllet homlokzatan huzamos tartozkodas céljara szolgéld helyiség nyilasa van, akkor abba az
iranyba minimum 3 méter oldalkertet kell tartani.

(5) Lk-2-XI-01 és Lk-2-XI-03 jell épitési vezetek telkein legfeliebb a létesithetd, az &ltalanos céli bruttd
szintterilet (szma alapjan épithetd szinttertilet) 125-tel valé osztasabol ad6dé egész szamu lako- vagy egyeb
onallé rendeltetési egység létesithetd.

(6) Lk-2-XI-01 és Lk-2-XI-03 jelii épitési dvezetekben épiiletenként vagy terepszint alatti 6sszekotés esetén
terepszint feletti épilettdmegenként legfeliebb 6 dnallé rendeltetési egység létesithetd.

(7) Lk-2-X1-02 jelli épitési dvezet telkein legfeljebb a létesithetd, az altalanos célu bruttd szintterilet (szméa
alapjan épithet szintterilet) 100-zal valé osztasabol adddo egész szamu lakd- vagy egyeb 6nallo rendeltetési
egyseg létesithetd.

(8) Lk-2-XI-02 jelii épitési Gvezetben a (7) bekezdésben foglaltak betartasa mellett is telkenkent legfeljebb 6
lako- vagy egyéb dnallé rendeltetési egység létesithetd.

(9) Lk-2-XI-05 jelli épitési Gvezetben, amennyiben a kialakult telek szélessége nem éri el az dvezetben
szabalyozott legkisebb kialakithatd telekszélességet, oldalhataron &ll6 médon is beépithetd vagy a
szomszédos épiilethez tiizfallal tud csatlakozni, akkor ikresen is beépithetd.

(10) Lk-2-X1-07 jelii épitési Gvezetben, amennyiben az 1.a. melléklet masképp nem rendelkezik, az oldalkert
mérete a kialakult allapotnak megfeleld, de 0j épités esetén nem lehet kisebb 3 méternél.

(11) Lk-2-XI1-09 jeli épitési Gvezetben, amennyiben az 1.a. mellékiet masképp nem rendelkezik, az oldalkert
mérete a kialakult allapotnak megfeleld, de (] épités esetén nem lehet kisebb 3 méternél.

(12) Lk-2-XI-12 jeldi épitési Ovezetben, amennyiben az 1.a. melléklet masképp nem rendelkezik, az oldalkert
mérete a kialakult allapotnak megfeleld, de Uj épités esetén nem lehet kisebb 3 méternél.

KESZ dvezeti kivagat

4 ms,'s-? fhoz | /\ / -é



Szamitasok

Az ingatlanrész piaci forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlitd alapu modszerrel allapitottuk meg.

Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 modszerrel

Az ingatian forgalmi értékének meghatarozasa - piaci sszehasonlito modszerrel

Megnevezés 1. 2. kX

Ingatian cimek Budapest xl._kef., Budapest XI kerulet , Budapest Xl kerulet Budapest Xi kem!ex_
Rezeda kéz Schuerdel wtca 5 . hrsz- 4814 ténes ut 85  hrsz 514412 Villanyr ut 40/a  hrsz 4638/1

Adat jeliege Vizsgalt ingatian kinalad adat kindlat adat kinalah adat

Adat dituma 7777 777 2022 julus 2022 s 2022 poiius

Adat forrasa i /754 nips lingalian comi32768864 hips #ingatian com/329501 11 htips /fingatian conv32040978

Ingatian tipusa kivett kozteriilet telek telek telek

Brutta kinalati ar (FY) I 390 000 000 259 000 000

Netto kinalati ar (Ft) i 307 086 614 203 937 008

Kinalat mistt korrigalt ar (Ft) Kinalati korrekeid médéke - 103 279 600 000 276 377 953 183 543 307

Telek teriilete (m?) 170 842 992 602

Fajlagos atlsq ar (Fym’) i 39134 218 607 304 829

Beépithetoség 15% 20% 2% 50%

Szintter. mutato (mllml) - altald 04 075 075 18

Bruttd beépithetd szintteriitet (m’/m’) 68 632 4 1084

Szoveges leras

539372 helyrajzi szamu L2 XI.02
0/ezet besotolasu lelek

5 lakasos tarsashaz épitésere
atkalmas osszkazmdves telek
epilés tervdokumenlacibval

b lakasos tarsashaz épuésére

hanka szak\eleménnyel

Ikal osszkozmives telek

5 lakasos tarsashaz épltesere
alkalmas, osszkozmdves te.ck
jogerdsen engedélyezett epiesi

5 ferohelyes gepkocsi parkoloval bontando epulette! tervdokumentacigral bantando
mindseg! beton autobehatd.al épulette!
varosfen o kentéssel
Ertékmodosito tényezok
kedvezdtlenebb ked.ez6tenebb kedvezétiencbb
il beliili elhet

Kerlleten beliil elhelyozhedés (lakoo.ezeh elhelyezkedés) \lakbovezeh elhelyezkedés) ({lakdo.ezet elhelyezkedes)
Komekesd meriéke 10% 5% 5%
Koziekedés kedve20bb ked.ezébb kedvezobb
Komekcid mereke -10% 5% -5%
Brutts beepithets szintteriitet (mZm’ 8 ked.ezobb ked.ezbb kedvezdbb

Tultd beepithetd szintterilet (m'/m’) (nagyobb) (nagyobb) {nagyobb)
Komekcid medeke 5% -10% -10%

szabalAalan alaku telehrész keley hasonio ked.e26bb kedvezdbb

Telek alakja, domborzata

ranyba enyhen lefid

Iszabal talan alakd legtds felszind)

(szabat,os alaki lefds felszind)

[szabalyos alaku sk fa'szmii

Kormrekes mentéke 0% 5% 10%
Telek teriitete (m2) 10 nag,abb nagyobb nag,obb
Komrekcio méréke 15% 20% 1%
hasonié hasonlo hasonla
Kozteriileti kapcsolat kozterul
E pes ozianget iutca. 2l hataros - kozbens6 lelek) | utcasal hatdros - kozbenss telek) | (utcaval hataros - kozbenso teleki
L . . . - kedvezobb ked.ez0bb kedvezobb
( g) kozmuyesiellen e . - =
|osszkozmidi es) (0sszkozmiives) |osszkozmi.es|
Koneked -10% -10% -10%
Bontando epilet niIncs an van
Komekcio 0% 5% 5%
ivioslas; jelemzden ik«sxéro;izo:‘:;lemzoen (klsvaro::son;lemzden hasonks
A . N i l A i 5, .
| i let - kisy I
Ovezeti besorolde szabmnaﬁ’( m’;esu tolet- | S zabadonal bespitesd teruiet - | szabadondlls beéptési terulet - | | :e:‘;se':: ‘:u'ee'?szn&a":; a
Lk2X101) Lk-2.X103) P 2
Komekcio 0% 0% 0%
K’otrekcFo 8 vizsgalt ingatlanhoz 0% 0% A%
Fajlagos epités telekar (Fym’) 33134 218 607 259 1%
Becsull epdes: telekar (F1) 49249 9318 fajlagos & x telekmétet

Korla h ithatosag Koriatozottan hasznosithato, 6nalican nem beepitheto, keskeny, kottt vevos felekrész.
Komekeid 155 -15%
Komgatt fajlagos telekar (F l/m:) 72426

Nem beépithetd ingatlan netto forgalmi értéke, kerekitve (Ft)

12310000 Ft




Fényképek

Rezeda utca

Rezeda utca

Rezeda koz




