palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasardl

BFVK Zrt. megbizdsabdl 2020. julius.15. forduldnapra elkészitettik a 1188 Budapest, XVIII. Ker.
Kancsé utca 1. - Igric utca 8. szdm alatti, 143155 hrsz.-0, Budapest Févaros Onkormdnyzata 1/1
tulajdonat képezs, kivett beépitetlen terllet megnevezésli ingatlan ingatlanvagyon-
értékelését.

Feladatunkat képezte a 2020. julius.15. forduldnapra készitett vagyonértékelésiink éta eltelt
id6szak alatt az ingatlanpiaci tendencidkban bekdvetkezett valtozasok vizsgdlata.

Ennek eredményeként megdllapitottuk, hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az
értékelt ingatlan kornyezetében nem tortént olyan mértékd valtozas, mely a korabban
meghatdrozott érték 5%-ndl nagyobb valtozdsat eredményezte volna.

Ismételt helyszini szemlére az értékfenntartd nyilatkozatunk kiadasa elétt nem kerllt sor,
miutan Megbizd tdjékoztatdsa szerint az ingatlan természetbeni, fizikai megjelenésében
valtozds nem tortént, ezért a kordbbi helyszini szemlén tapasztaltakat vettik alapul.

A vagyonértékelésben szerepl ingatlanra vonatkozé adatok és az értékelés eredményét
aldtdmaszto tények és megallapitasok az eltelt id6szakban nem valtoztak.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

1188 Budapest, XVIIl. Ker. Kancs6 utca 28 200 000 Ft

1. - Igric utca 8. (hrsz.: 143155) ingatlan azaz huszonnyolcmillio-kétszazezer Forint
forgalmi értéke, kerekitve: A megallapitott érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 26 788 Ft/m?

(@ 1051 m? telekteriiletre vetitve): azaz huszonhatezer-hétszaznyolcvannyolc Forint/m?2

A megéllapitott érték AFA-t nem tartalmaz.

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

Az értékelés csak a 2020. julius.15. forduldnapra készitett vagyonértékeléssel egylitt, egységes
egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. Az
értékelésben szerepld részadatok énalldan nem haszndlhatdk fel, azok csak a végsé érték
kialakitdsdhoz késziiltek!

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2021. szeptember 17-ig
meghosszabbitjuk.

Budapest, 2021. marcius 17.

~

PALFI Péter, MRICS
ingatlanvagyon-értékel6, registered valuer
regisztracids szam: 3062/2020 (Pest Megye)
RICS membership number: 1287353

- PALFI Péter, MRICS B4 palfi@palfivaluation.hu |:| +36 30417 8904

www.palfivaluation.hu
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ERTEKBECSLES

1188 Budapest, XVIII. Ker. Kancsé utca 1. - Igric utca 8.
(hrsz.: 143155) alatti ingatlanra

Budapest Févaros Vagyonkezel§ Kozpont Zrt. megbizasabdl

Budapest, 2020.07.15.

- PALFI Péter, MRICS B4 palfi@palfivaluation.hu |:| +36 30417 8904

L Pélfi Ingatlanértékbecs!é Bt. Cg. 01-06-795491 ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
Budapesti Uzletszer(i ingatlanvagyon-értékel8i névjegyzék sorszam: C02078
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Az értékelés megrendelGje

www.palfivaluation.hu

Budapest Févaros Vagyonkezel§ Kdzpont Zrt.
1013 Budapest, Attila Ut 13/a.

Az értékbecs|6 statusza,
megjeldlése

Palfi Péter (kilsé értékbecsl§)
Palfi Ingatlanértékbecslé Bt.

Az értékelés célja

A Megrendel6 az ingatlan aktudlis Piaci értékét az ingatlannal
kapcsolatos dontéshez kivanja megismerni. Ennek érdekében a
targyi ingatlan aktualis Piaci értékének meghatdrozasara adott
megbizast

Az értékelt ingatlan azonositdi és jellege

orszag | Magyarorszag
régio | Kozép-Magyarorszag
megye | Budapest
telepulés | Budapest XVIII. kerdlet
iranyitészam | 1188
cim | Kancsé utca 1. - Igric utca 8.

helyrajzi szam

143155

tulajdoni lap szerinti
megnevezés

kivett beépitetlen tertlet

hasznositas maédja

jelenleg nem hasznositott

telek terilete

1051 m?

A telken talalhato éplletek

szama

nincs épilet

0sszes nettd alapterilete

Osszes redukalt
alapterilete

ORIV

jellemzé allapota

Az értékelt jog és hanyad

jog

tulajdonjog

hanyad

1/1

Jogi helyzet

Az ingatlan 6nalléan forgalomképes

Az értékelés soran
figyelembe vett és
figyelmen kivil hagyott
terhek (6sszefoglalva)

Az ingatlan tehermentes

Az értékelés forduldnapja

2020.07.15.

Az értékelés érvényességi
ideje

Az értékelés a forduldnaptdl szamitott 180 napig érvényes.

Az értékelési alap (értékforma)

Piaci érték

28 200 000 Ft, azaz

huszonnyolcmillid-kétszazezer Forint

AFA

A megallapitott érték AFA-t nem tartalmaz.

Ertékesithet8ség

- PALFI Péter, MRICS

L Pélfi Ingatlanértékbecs!é Bt.

atlagos

[0 +36304178904
1136 Budapest, Tatra utca 5/a

B4 palfi@palfivaluation.hu
Cg. 01-06-795491

Budapesti Uzletszer(i ingatlanvagyon-értékel8i névjegyzék sorszam: C02078
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Alkalmazott mdodszertan,

www.palfivaluation.hu

RICS Red Book, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet,

szabvanyok 11/2018. (II. 27.) szdmu MNB ajanlas
A helyszini szemle

ideje 2020.07.15.

résztvevéi Palfi Péter

Az ingatlan azonositasnak
maddja

Az értékelt ingatlan az ingatlan-nyilvantartdasi adatok (tulajdoni lap,
térképmasolat), és természetbeni elhelyezkedés alapjan
egyértelmlen beazonosithato.

A felhasznalt adatok
jellege, forrasa

Megbizé az értékbecsléshez az ingatlan tulajdoni lapjat és
féldhivatali térképmadsolatat a rendelkezéslinkre bocsatotta, illetve
tajékoztatott az ingatlannal kapcsolatos rendelkezésére allo
informaciokrol.

Specialis feltételezések

Az elvégzett vizsgalatok
kore

Az ingatlan méreteit ellendriztlk, hogy egyezik-e a szdmunkra a
Megbizd altal nyudjtott informdacidval, azaz a tulajdoni lappal és a
térképmasolattal.

A helyszini szemle sordn statikai, talajmechanikai,
kdrnyezetvédelmi és egyéb szemrevételezéssel nem végezhetd
vizsgalatokat nem végeztlink. A szemrevételezéssel is
megallapithaté esetleges mUiszaki problémakral,
kornyezetszennyezésrél a szakvéleményben emlitést teszink.

Az értékbecslés
szokasosnal
nagyobb mértékd
bizonytalansaga

Jelent8s korlatozé
tényezdk

Budapest, 2020. julius 27.

- PALFI Péter, MRICS

Az értékbecslés idépontjaban nincs tudomasunk jelentds korlatozo
tényezdral.

\

PALFI Péter, MRICS
ingatlanvagyon-értékeld, registered valuer
regisztracids szam: 3062/2020 (Pest Megye)
RICS membership number: 1287353

B4 palfi@palfivaluation.hu |:| +36 30417 8904

L Pélfi Ingatlanértékbecs!é Bt. Cg. 01-06-795491 ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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www.palfivaluation.hu

INGATLANNYILVANTARTASI ADATOK, JOGI HELYZET

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti

cime

1188 Budapest, XVIII. Ker. Kancso utca 1. - Igric utca 8.

helyrajzi szama | 143155
fekvése | belterilet
megnevezése | kivett beépitetlen tertlet
teriilete | 1 051 m?
bejegyzett tulajdonosok és | Budapest Févaros Onkormanyzata
tulajdoni hanyaduk | 1/1
széljegy tartalma | -
bejegyzések, szolgalmi | -
jog(ok)
terhek | -
Ingatlannyilvantartason kivili
terhek | nem ismert
egyéb informaciok | -
Bérlé nem ismert

GAZDASAGI ES INGATLANPIACI KORNYEZET

Altaldnos gazdasagi, piaci
helyzet

2020. juniusban a fogyasztoi arak atlagosan 2,9%-kal magasabbak
voltak az egy évvel korabbinal. A GDP volumene 2020 I.
negyedévében 2,2%-kal meghaladta az el6z6 év azonos idGszakit. A
koronavirus-jarvany miatt kialakult rendkivili helyzet a legtobb
nemzetgazdasagi ag teljesitményére kedvez6tlen hatast gyakorolt.
97 ezer f6ével dolgoztak kevesebben, mint egy évvel ezel6tt. 2020
majusaban az épitSipari termelés volumene a nyers adatok szerint
20,1%-kal elmaradt az egy évvel korabbi, magas bazistol.

Relevans ingatlanpiac

=

PALFI Péter, MRICS

Palfi Ingatlanértékbecslé Bt.

A hazai lakdspiac 2014 eleje 6ta tartd élénkilése a lakdsarak
folyamatos  novekedését eredményezte. Az  ingatlanpiac
elemzésére alkalmazott szokdsos mutatdszamok jelzése alapjan a
hat éve tarté dremelkedés 2019 negyedik negyedévében véget ért,
az éves aremelkedés novekedési Uteme érdemben lassult. 2020
elsé negyedévében el6ézetes adatok szerint a lassulas folytatédott,
az ardinamika mérséklédése mellett a 2019-es tranzakcids szamok
orszagosan is, de legnagyobb mértékben Budapesten
mérséklédtek.
Erdemben nétt a kisebb lakasok értékesitéséhez sziikséges idé.
A lakashirdetések soran a tipikus piaci alku jelent8sen emelkedett,
az eladdk nagyobb mértékben engedtek az iranyarbdl.
A 27%-ra visszaemelkedd Ujlakds-afa hatdasara csokken a fejlesztési
aktivitas. Az Gjlakas-épitési ciklus varakozasunk szerint 2019-ben
elérhette tet6pontjat, 6sszhangban a bérndvekedés Utemével, az
altagkeresetek emelkedésével és a lakossagi beruhazasok bévilési
dinamikajaval.

Forrds: KSH, MNB Lakdspiaci-jelentés 2020. junius

+36 30417 8904
1136 Budapest, Tatra utca 5/a

=]
Cg.

[

palfi@palfivaluation.hu
01-06-795491

Budapesti Uzletszer(i ingatlanvagyon-értékel6i névjegyzék sorszam: C02078
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Région/megyén beldli
elhelyezkedés, demografia

www.palfivaluation.hu

AZ INGATLAN FOLDRAJZI KORNYEZETE

Az értékelt ingatlan Budapest XVIII. kerlletben talalhatd. A kerllet
két f6 telepllésrészbdl, a kordbban (1950 el6tt) 6nalld telepiilést
alkotd PestszentlSrinchdl és Pestszentimrébdl all.

A 100 ezer f6 allandd lakos kb. 79-21 %-ban oszlik meg a két
keriletrész kdzott.

A kerllet f6leg lakdjellegli peremkerilet, tobbségében alacsony
szintszamu, laza csaladi hdzas beépitéssel, tobb intenziv beépitésd
lakoteleppel és néhany fontosabb ipari létesitménnyel

Telepiilésen belili
elhelyezkedés

Az értékelt ingatlan Pestszentimre Belsémajor elnevezésl(
varosrészben taldlhatd, annak DK-i szélhez kdzel, Budapest és Pest
megye kozigazgatasi hataratél ~250 m-re.

Kozvetlen kérnyezete
(mikro)

Az értékelt ingatlan a Nagykdérosi Ut — Igric utca — Szovet utca -
Gesztenye utca dltal hatdrolt terlleten, lakdhdzas Ovezetben,
alacsony forgalomterhelés( utcaban taldlhato, az Igric és a Kancso
utca taldlkozasanal.

Az ingatlannal szemben (az Igric utca tulsé (ENY-i) oldaldn taldlhato
a Nagykdrosi uti temetd, mely az 1950-es évek dta haszndlaton kivl
van, a siremlékeket elhordtdk, jelenleg Ures, elhanyagolt, bozotos
terllet benyomasat kelti.

Infrastrukturalis ellatottsag

Aterillet infrastrukturalis ellatottsaga jo, minden kdozmszolgaltatds
rendelkezésre all, kereskedelmi, szolgaltatd lzletek 2,5 km-en belll,
oktatdasi/egészségligyi/szocidlis  szolgaltatdsok a  kerlletben
elérhetéek.

MegkodzelithetEsége

Aszfaltozott kozuton, illetve gyalog kiépitett jardan. Az ingatlan
kdzterlletrdl kozvetlentl megkozelithetd.

Hatarol6 utcak burkolata

aszfaltozott

Parkolasi lehet&ség

az értékelt terilleten, kozterlleten, nem fizet&s parkolasi dvezet

Tomegkozlekedési
kapcsolatai

Helyi buszjaratok ~120 m-en belll, kotottpalyds kozlekedés ~1,5
km-re (vasut - Pestszentimre megalléhely)

Természeti veszélyek

Természeti veszélyt nem azonositottunk.

Foldrajzi kornyezetbdl
adodo kockazatok

Az ingatlan 6sszefoglalé
leirasa

Foldrajzi kornyezetbdl adddd kockazatot nem azonositottunk.

AZ INGATLAN ALAPADATAI

Az értékelt ingatlan lIgric utca és a Kancsd utca sarkan lévé,
szabadlyos téglalap alaku, jo ardnyd, sik, keritett, beépitetlen terdlet.
A telek Igric utcai frontja ~41 m, a Kancsé utcai frontja ~26 m.

Mérete, formdja és beépitési lehetdségei alapjan a kdrnyezetre
jellemz8, j6 méretl, dsszesen ~br. 263 m? fszt-i alapteriletd +
ugyanekkora emelet vagy tet6tér, részben/egészben aldpincézett
lakéhaz épithetd, ami ikerhazas, vagy 3 egységhdl allo sorhazas
kialakitassal is realis beépitési alternativa.

Hasznalatanak ismertetése

- PALFI Péter, MRICS

Hasznalaton kivili beépitetlen terllet

B4 palfi@palfivaluation.hu 0 +36304178904

T Pélfi Ingatlanértékbecs|é Bt. Cg. 01-06-795491 E} 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
Budapesti Uzletszer(i ingatlanvagyon-értékel6i névjegyzék sorszam: C02078
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Legjobb és
leggazdasagosabb
hasznositasi forma

www.palfivaluation.hu

Az értékelt ingatlan legjobb és leggazdasagosabb hasznositdsa az
épitési szabalyok altal biztositott maximalis lakdsszam mellett
torténd, sorhdazas kialakitasu lakoépilettel torténd beépités.

A TELEK LEIRASA
Telek mérete 1051 m?
Beépitettsége 0% 0m?
(terepszint felett)
Max. lehetséges 25 % 262,75 m?
beépitettsége (terepsz. felett)

Formaja kdzel szabalyos téglalap, E-i sarkdnal kissé lekerekitett

Utcafronti szélesség lgric utcai frontja ~41 m, Kancsé utcai frontja ~26 m

Mélység ~26/~41m

Téjolas hossztengelye EK-DNY-i

Panorama nincs

Lejtésviszonyok sik

Novényzet nyirt gyep

Keritettsége teljesen keritett, a kerités fém oszlopokra feszitett dréthalos
kiviteld, kapu nincs kiépitve

Kérnyezetszennyezés nincs arra utalo jel, hogy lenne, illetve nincs ilyen informacionk

A TELEK KOZMU ELLATASA, ELLATHATOSAGA

Elektromos ellatas

az ingatlan el6tt elérhetd, kozmihaldzatrol

Vizellatas

az ingatlan el6tt elérhetd, kozm(ihaldzatrol

Szennyvizkezelés

az ingatlan el6tt elérhetd, kozm(ihalézatrol

Gazellatas

az ingatlan el6tt elérhetd, kozm(ihalézatrol

Egyéb

Epitési dvezet

EPITESI SZABALYOZAS

L4-XVIII/NT-E (intenziv kertvarosias lakoterilet)

Beépitési mdéd

szabadon éllo

Maximalis beépithetéség | 25 % 262,75 m?
terepszint felett
Maximalis beépithetéség | 35 % 368,85 m?
terepszint alatt
Legnagyobb szintteruleti 0,7 m?/m?
mutaté
Megengedett legnagyobb |3-7,5m
beépitési magassag
Minimalis z6ldfelllet 50 %
Kialakithaté legkisebb 800 m?
telekterilet
- PALFI Péter, MRICS B4 palfi@palfivaluation.hu 0 +36304178904

L Pélfi Ingatlanértékbecs!é Bt. Cg.

01-06-795491 E} 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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Elhelyezhetd funkcidk

www.palfivaluation.hu

Teljes kozmUvesitettség esetén az épitési telken lakdépulet,
valamint szallashely-szolgaltatd épulet, kozintézmény épllet,
irodahdz, a lakossag ellatasat biztositd vendéglatas, szolgaltatds és
legfeljebb 1 000 m? brutté szinttertlet( kereskedelem célu épilet
helyezhet§ el.

Korlatozasok, védettség

nincs

Egyéb lényeges
épitéshatdsagi elGirasok

Az egyes épitési dvezetek terlletére vonatkozo eltérd rendelkezés
hianyaban, a lakdovezetekben telkenként elhelyezhetd lakasok
szama: a) teljes kozmlivel elldtott épitési telkeken

aa) kialakult beépitésl lakéterileten, 600 m2-t meg nem haladd
telken legfeljebb két lakas, e felett harom lakas

Varhatd valtozasok a
vonatkozo szabalyozasban

Az ingatlan
forgalomképességének
vizsgdlata, lehetséges
potencialis vevékor

nem ismert

ERTEKELES

Az értékelt ingatlan szegmense ingatlanpiaci szempontbdl
atlagosnak tekinthetd, forgalomképessége atlagos.

Az ingatlan potencidlis vevékore els6sorban sajat lakohaz
épitéséhez telket vasarld maganszemélyek, illetve értékesitési céllal
lakéhazat/ikerhazat épité vallalkozasok.

Alkalmazott értékelési
moddszer(ek) és indoklasa

- PALFI Péter, MRICS

Az értékelési mddszereket részletesen a mellékletben mutatjuk be.

Aktiv piaccal rendelkez8 ingatlanok esetében a jellemz§ értéket a
piaci Osszehasonlitdé modszer adja, ezért az értékelést a piaci
dsszehasonlitd modszerrel végeztik.

A moddszer alkalmazédsa sordn az 6sszehasonlitdst elvégeztik az
értékelt ingatlan kornyezetében 1év6, hasonld adottsagu
ingatlanokkal, melyek a piaci forgalomban részt vesznek és
lokdcidjuk, méretiik és adottsdgaik alapjan hasonld igények
kiszolgaldsara alkalmasak lennének.

Az értékbecslés sordn az aldbbi 0Osszehasonlitdsi elemeket,
modositd tényezdket tekintettik alapvetdnek:

= Kinalati ar (%);

=  Elhelyezkedés (%);

= Méret (%);

= Telekadottsagok (%);

= Telek beépithet6sége (%);
= KoézmUvek (%);

=  Egyéb szempontok (%)

A modositasok (pozitiv és negativ iranyban) sajat szakmai
tapasztalatunkon alapulnak.

B4 palfi@palfivaluation.hu |:| +36 30417 8904
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Nem alkalmazott
mddszer(ek) és indoklasa

www.palfivaluation.hu

Az ingatlan hozam alapu értékelése nem realis (bevétel-termelésre
jelenleg nem alkalmas Ures, beépitetlen tertlet). Lakdingatlan
épitésére alkalmas telek értékelése maradvanyérték
meghatarozasan alapuld maddszerrel szintén nem életszer(, a
kdltség alapl modszer felépitményes ingatlanok értékelésére
szolgdlo, elsésorban ellen6rz6 modszer, ezért ezeket a mddszereket
nem alkalmaztuk.

A végsd piaci érték
megallapitasa

A Piaci érték meghatarozdsahoz 100%-o0s sullyal az elvégzett Piaci
0sszehasonlitd modszer eredményét vettik figyelembe.

A VEGSO PIACI ERTEK MEGALLAPITASA

Ertékelési mddszer Maodszer eredménye Suly
Piaci 6sszehasonlité modszer 28 200 000 Ft 100 %
Piaci érték: 28 200 000 Ft

A Piaci érték, — lakdingatlanokat kivéve — altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. A megallapitott
Piaci érték, amennyiben az értékelt ingatlan értékesitése AFA koteles, nem tartalmazza az AFA

Osszegét, azaz nettd Osszeg.

Piaci érték: Az a becsllt 6sszeg, melyen egy ingatlan az értékbecslés napjan gazdat cserélhet,
egy hatarozott szandékot mutato elado és egy tdle fliggetlen, hatarozott szandékot mutatd

Va4

vevl kdzott megfelelS értékesitési idétartamot és nyilvanos piacra bocsatast feltételezve, ahol
a felek jol informaltan, kérltekintéen és kényszert8l mentesen jarnak el.

- PALFI Péter, MRICS

B4 palfi@palfivaluation.hu |:| +36 30417 8904

L Pélfi Ingatlanértékbecs!é Bt. Cg. 01-06-795491 ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
Budapesti Uzletszer(i ingatlanvagyon-értékel6i névjegyzék sorszam: C02078



Piaci 6sszehasonlitdo modszer

Osszehasonlité adatok

adat értékelt ingatlan

, 1188 Budapest (Bels6major),
cm Kancsé u.1./Igric u. 8.
jellemzés L4-XVII/NT-E 6vezeti telek
telekterilet 1051 m?
beépithet&ség 25%
szintter.-i m. 0,70 m2/m?
épitménymag. 7,50 m
info tipusa -

info forrasa -
kindalati ar/vételar -
datum -
fajl. érték -
kin.-i korr. -
korr. fajl. ér. -

Megjegyeés: A felhaszndlt tranzakcids adatok netté adatok, azokat az eladdskor 27% dfa terhelte. A 3. és 4. 6sszehasonlité adat hirdetési dra brutto dr, azokat nettositottuk az értékeléshez.

Ertékmodosité tényezék
szempont
elhelyezkedés felhagyott temet6 mellett

méret 1051 m?

telekadottsagok 26*41m saroktelek

beépithet6ség
kézmd Bsszkdzm( a telek elStt
, legkisebb telek 800m2, lakdsszam:
egyéb 1
3
egyéb 2 tres
odsszesen

korrigalt fajlagos érték

piaci 6sszehasonlitason alapulé fajlagos érték

piaci 6sszehasonlito 1.

1188 Budapest (Almaskert),
lharos Sandor utca

L4-XVII/NT-E1 bvezeti telek

808 m?
25%
0,70 m%/m?
7,50 m
tranzakcio
sajat adatbazis
27 165 354 Ft
2019. oktdber
33 620 Ft/m?

33 620 Ft/m?

korrekcié indoklas
-5% kedvezébb
-5% kisebb
0% ~20m utcafront, téglalap
0% hasonlé
o 6sszkdzm(i a telek elStt/viz a
0% telken
legkisebb telek 800m2,
-100
10% lakdsszam: 4
0% lres
-20%

26 896 Ft/m?

piaci 6sszehasonlito 2.

1188 Budapest (Almaskert),
lharos Sandor utca

L4-XVII/NT-E1 bvezeti telek

815 m?
25%

0,70 m%/m?
7,50 m
tranzakcio
sajat adatbazis
26 062 992 Ft
2019. szeptember
31979 Ft/m?

31979 Ft/m?

korrekcié indoklas
-5% kedvezébb
-5% kisebb
0% ~20m utcafront, téglalap
0% hasonlé
09 6sszkdzm(i a telek elStt/viz a
? telken
legkisebb telek 800m2,
-100
10% lakdsszam: 4
0% lres
-20%

25583 Ft/m?

piaci 6sszehasonlit6 3.
1188 Budapest (Belsémajor),
Saldta utca 88.
hrsz.:143140

L4-XVIII/AT-V 6vezeti telek

766 m?
35%
0,70 m%/m?
6,00 m
kinalat
ingatlan.com/31587267
27 165 354 Ft
2020. julius
35 464 Ft/m?
-10%
31918 Ft/m?

korrekcié indoklas
0% hasonlé
-10% kisebb
0% 16m utcafront, téglalap
-5% kedvez6bb
0% Osszkdzmdi a telek el6tt
0% Iegkisebl? telfek 500m?2,
lakdsszam: 3
0% tres
-15%

27 130 Ft/m?

26 788 Ft/m?

A telek piaci 6sszehasonlité mdédszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve:

28 200 000 Ft

palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

piaci 6sszehasonlit6 4.

1188 Budapest (Ujpéteritelep), Ady
Endre utca 26/B hrsz.:141142

L4-XVIII/AT-E 6vezeti telek

669 m?
35%
0,70 m%/m?
6,00 m
kinalat

ingatlan.com/30301265

korrekcio

-5%
-15%

5%

-5%

-5%

0%

5%

25590 551 Ft
2020. julius
38 252 Ft/m?
-10%

34 427 Ft/m?

indoklas
kedvezébb
kisebb

14m utcafront, téglalap
kedvezébb

0sszkozm

legkisebb telek 500m2,
lakdsszam: 3
bontandé épilet
-20%
27 541 Ft/m?

www.palfivaluation.hu



Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fiviro: Kormanyhivatala Faldhivatali Foozzily
Budapest, X1, Budafold 0t 59, 151 9 Budapest, PL 415
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendel s szdm: 300000426 0287/20 20
2020.07.07

BUDAPEST XVIII.KEE. Seektor

Balterilet 143155 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdomni lap

Oldal: 1/1

Nem hiteles tulajdoni lap

1188 BUDAFEST XVIII.KER. Kancsd utca 1.
11828 BUDARFEST XVIII.KER. Igric‘ utea: 8.

LRESZ
Foleré=szlet terillete waltozas elétt: 1045 im2) teérlé hatarezat:9012/204
Foldrészlet ternlete wvaltozas e=lBdtt: 1051 {m2) t86rlé hatdrozat:167/1/20
1. 2z ingatlan adatai: -

alrégzlet adateok terilet

mirrelésl Agfkiwvett megnewvezés/f mim.o ha m2

— Hiwett beépitetlen ternlet v}

OREST

i. tulajdoni hanyad: 171
bejegyzé hatarezat, érkezézi ida: 158258/1996/1996 .08 28
jogoim: tulajdenba adas
jegalla=: tulajdeno=
néw; BUDAPEST FOVARDS SHKORMANYZATA
cim: 12840 BUDAFEAT Wareshaz utea 9-11

Nem hiteles tulajdoni lap
:
2
2
7

(N

(N
g é..

c:

oy

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdom lap



Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztély
Budapest, XI., Budafoki tt 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.07.07 09:39:38
Helyrajzi szam: BUDAPEST XVIILKER. belteriilet 143155 Megrendelés szam:  9000/7404/2020

Meéretarany: 1: 1000

143153

143159

143160

143163

143164 Q
143168 2

143158

143161

4
7.
S t
=
. ~ 9ﬁ/\\\ 143162
FOMI-PAGEOS\szoftver - DATR-Y &;QBASE Tngt"Map ce &

A térképmdsolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhaszndlhatd!
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143155

Igric utca

Kancsé utcai (EK-i) oldal

FOTOMELLEKLET

1188 Budapest, XVIII. Ker. Kancsé utca 1. / Igric utca 8.

2020.07.15

“XVIIL keriilet, Pestszentimre, Belsémajor
Kancso utca *

2] <—ax |

"

DK-i telekhatar, szomszédos lakohézak
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FOTOMELLEKLET

Kancsé utcai (EK-i) oldal

e

feltételezhetSen korabbi vizéraakna



TERKEPMELLEKLET
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TERKEPMELLEKLET
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HESZ KIVONAT

ASWTLN Y RAR/ILNVATV FOo

38. §'2! L4-XVIII/NT-E épitési svezet
(1) Teljes kozmiivesitettség esetén az épitési telken lakoépiilet, valamint szallashely-szolgaltato
épiilet, kozintézmény épiilet, irodahaz, a lakossag ellatasat biztositdo vendéglatas, szolgaltatas és
legfeljebb 1000 m? brutt6 szintteriiletii kereskedelem célu épiilet helyezheté el.
(2) Az ujonnan kialakithato épitési telek legkisebb szélessége 18 m, saroktelek esetében 20 m lehet.
(3)'?? Az épitési hely meghatarozasa:

a) az elokert mérete 3,0 m

b) az oldalkert mérete 3,75 m

¢) a hatsokert mérete 7,50 méter, kivéve a 20 méternél kisebb mélységii telkeket, tovabba a 156

157/67,a 156 157/68, 156 157/69 és a 156 157/70 hrsz-0 telkeket, melyek esetében a hatsokert
mérete 6,00 méter.
(4)'2 Uj beépités esetén az elokerti épitési hatarvonal a szomszédos telkek beépitésének elokerti
épitési hatarvonalahoz kell, hogy igazodjon. Kiilonb6z6 méretii elokertek esetében a nagyobbhoz kell
illeszkedni, kivéve, ha azt domborzati, geologiai adottsagok vagy egyeb ok (pl. gépkocsi lehajto
helyigénye) nem teszi lehetové, illetve saroktelek esetén.
(5) Az épitési dvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési Kialakithatd | Beépitési Terepszint | Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb |Legkisebb | Legnagyobb

dvezet legkisebb mod alatti beépitettség | épitmény- | épitmény- zoldfeliilet | szintteriileti
telek beépités magassig | magassag mutato

L4 - Szabadon

XVHINT-E | 800 m? allo 35% 25% 3.0m 7,5m 50% 0,7 m* m?

16



HESZ KIVONAT

(I3 Az egyes épitési Ovezetek teriiletére vonatkozo eltéré rendelkezés hianyaban, a
lakodvezetekben telkenként elhelyezhetd lakasok szama:
a) teljes kozmiivel ellatott épitési telkeken
aa) kialakult beépitésii lakoteriileten, 600 m*-t meg nem halado telken legfeljebb két lakas, e
felett harom lakas, a Ganzkertvaros teriiletén csak abban az esetben, ha az egy lakasra juto
telekhanyad nagyobb, mint 400 m?,
ab) tjonnan alakitott lakoteriileten 800-1000 m? teleknagysagig legfeljebb 4 lakas, a felett
200 m*-ként tovabbi 1-1 lakas;
b) részleges kozmiivel ellatott teriilet épitési telkein
ba) legfeljebb két lakas, vagy
bb) egy lakas és a kozmiiigény szempontjabol azzal egy tekintetbe esé kereskedelmi,
szolgaltato rendeltetési egység.

Védelem és korlatozas:

Korlatozdsok a magasabb szint({ jogszabalyok alapjan, Korlatozasok a PPVSZ alapjan, Sajatos
jogintézményekkel érintett teriiletek (el6vasarlasi jog) nem érinti

Valtoztatasi tilalommal nem érintett

17
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KORLATOZO FELTETELEK, FELTETELEZESEK, NYILATKOZATOK

Ez az értékbecslés tartalmaban kizarolag a Megbizot illeti és csak az értékelés céljaként
megjeldlt célra haszndlhatd fel.

Az értékbecslés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemd valtozdsokért (pl. gazdasagi-kornyezeti
kordlmények megvdltozasa, engedély nélklli épités stb.) melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.

Az értékbecslést a legjobb tudasunk szerint, a szakemberektdl elvarhatd szakszer(iséggel és
gondossdaggal, az altaldnos és szakmai etikai normak betartasaval készitettik el.

Az ingatlan méreteit ellendriztik, hogy egyezik-e a szamunkra a Megbizd altal nyujtott
informaciokkal, illetve a tulajdoni lappal és térképmasolattal.

Nem garantalhatjuk, hogy az ingatlan hianyossagoktdél mentes. A helyszini szemle soran statikai,
talajmechanikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonlé vizsgdlatokat nem végeztiink. Nincs meg
a képesitéslink arra, hogy felismerjik a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen
anyagok jelenléte lényegesen befolydsolhatja az értéket. A szemrevételezéssel is
megallapithaté esetleges miszaki problémakrdl, kornyezetszennyezésrél a szakvéleményben
emlitést tesziink. Amennyiben az adatszolgaltatds részeként, a helyszini szemle soran, vagy
mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnal fény dertl barmely
kornyezeti hatasra, akkor annak esetleges hatdsaira a jelentésben kitérink.

Munkank soran annyiban biztunk a Megbizd altal szamunkra nyujtott informacidban,
amennyiben azokat ésszer(inek és egyéb bizonyitékok altal megerdsitettnek véltik.

Feltételezzik, hogy az ingatlan j6 és piacképes jogcimmel rendelkezik, hogy minden
dokumentumot megfelel6en allitottak ki, és ugyanigy feltételezzik, hogy az ingatlannal
kapcsolatban nem all fenn peres eljaras, az ingatlan mentes mindenféle tehertdl vagy egyéb
kotelezettségtdl azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink az értékbecslésben.

A meghatarozott piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az értékbecslés mellékleteként becsatolt dokumentumok az ingatlan bemutatasat szolgaljak,
segitenek megjeleniteni az értékbecslésben targyalt kérdéseket.

Palfi Péter értékbecsl§ kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben sem nekem,
sem pedig a Palfi Ingatlanértékbecs|§ Bt.- nek tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.

Az értékbecslés az Alkalmazott Mddszertanban rogzitett vonatkozd jogszabalyoknak és
sztenderdeknek megfelelGen készilt.

Ertékbecs|Si dijazasunk nincsen dsszefiiggésben az altalunk megallapitott piaci értékkel.

Az értékbecslés soran a tudomasunkra jutott adatokat bizalmasan kezeljuk.
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ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci 6sszehasonlitason alapulé mddszer

A piaci 6sszehasonlitdson alapuld megkdzelités szerint a piaci érték ugy kertl meghatarozasra,
hogy 0sszehasonlitjak az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kézelmultban ismert
arszinten adds-vétel targyat képezték, vagy amelyeket értékesitésre kinaltak. E megkozelités f6
alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kdzvetlenlil Osszefligg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A modszer alkalmazasainak [épései:

Piaci 6sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazanak meghatdarozasa
Osszehasonlité ingatlanok kivélasztdsa, elemzése

Ertékkorrekcidk alkalmazasa

Fajlagos piaci érték és teljes érték megallapitasa

HwnN e

Hozamszamitason alapulé mddszer

Azon ingatlanok értékelése esetében, melyek funkcidjuk alapjan jovedelmet termelnek vagy
jovedelemtermel6vé tehet6k, altaldnosan elfogadott eljards a hozamszamitason alapuld
modszer alkalmazasa. E médszer azon a feltételezésen alapul, hogy 6sszefliggés van az ingatlan
értéke és jovedelemtermeld képessége kozott. A modszer lényege, hogy az ingatlan legjobb
hasznositasabdl varhatd nettd bevételébdl keriil levezetésre az ingatlanra, mint befektetési
formara vonatkozd mutato, a nettd jelenérték. Az ingatlan nettd jelenértéke — kiegyensulyozott
piaci koralmények kdzott — az ingatlan piaci értékének legjobb kozelitése.

A modszer alkalmazasnak Iépései:

Vizsgalt id6tdv meghatarozasa (DCF modelinél)
Pénzlgyi modell kivalasztasa
A cash-flow felallitasa

//////

vk wn e

Hozamszamitason alapuld érték meghatarozasa
Koéltség alapd modszer

A koltség alapu értékelési médszer alkalmazasa soran el@szor az ingatlanhoz tartozo telek piaci
értéke kertl meghatdrozdsra, majd ehhez kell hozzdadni a felépitmény kilénb6z6 okok miatti
avuldssal csokkentett potlasi értékét.

A modszer alkalmazasnak lépései:

1. Telekérték meghatarozasa
2. Afelépitmény pétlasi értékének meghatdrozasa
3. Avulds meghatarozasa

Maradvanyérték meghatarozasan alapuld értékelési modszer

A maradvanyérték modszer a fentiekben ismertetett hdarom értékbecslési modszer
kombinacidja, mely alkalmazhatd épitési telkek, félig elkészilt értékesitési célu beruhazasok
(példaul lakdsprojekt), illetve olyan ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkcidjukban
nem hasznalhatok, tovabba egyéb spekulativ telekingatlan értékelésére.
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