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VAGYONERTEKELES Budapest, XI. ker. belteriilet Lépés utca 6. 1837/10 hrsz.

ERTEKELES! BIZONYIiTVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XI. ker., belteriilet Lépés utca 6. szam alatti, 1837/10 hrsz.-1 ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasa, értékesités céljabol.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: B BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve: BFVK Zr. Ingatlan-értékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2021.01.20.

Az értékelés célja: értékesités

Helyszini szemle idépontja: 2020.12.12.

Alkalmazott mddszerek: _ piaci 6sszehasonlit6 médszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: _ kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen tertilet 3
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XI. ker., belterilet Lépés utca 6.

Az ingatlan helyrajzi szama: 1837/10

Telek tertilete: 1129 m2

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: F6varos Onkormanyzat; 1/1

Ertékelt ingatlan: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 76 300 000 Ft + afa,
azaz Hetvenhatmillio-haromszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, 67 580 Ft/m? + &fa,
1129 m2telekteriiletre vetitve, kerekitve: azaz Hatvanhétezer-6tszaznyolcvan forint/m2 + afa

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

Az értékelbs csak egységes egészként kezelhets, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest, XI. ker. belteriilet Lépés utca 6. 1837/10 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt ingatlan a XI. kerillet nyugati, zold6vezeti részén talalhato, Hosszuréten. A Budadrsi utrdl nyilo
Lépés utcan at megkdzelithets, mindvégig aszfaltozott dton. A Lépés utca Budadrsi Uthoz kozeli szakasza
mellett autokereskedések miikddnek, az északabbra esd szakasza pedig lakohazas beépitési, jellemzGen 3-
4 lakasos tarsashazak épiiltek, ill. épiilnek itt. Az értékelt ingatlan egy beépitetlen teriilet, az aszfaltozott Lepés
utcaban, a zaportarozotol északra, a zaportarozohoz vezetd f6ldat mellett.

A Lépés utcat és a komyék Osszes utcajat a Budapesti Utépitd Program keretében leburkoltak,
szegélykovekkel lattak el. Kozmiveket, csapadékgyijtd csatornakat és kbzvilagitast épitettek ki. A kornyék
gyors {itemben épiil be, kevés beépitetien telek maradt, mindez az ingatlan értekét jelentdsen megndveli.

A telek 1129 m2 teriilet(i sokszdg, sik teriilet, a Lépés utcanal mélyebben fekvé, nincs korbe keritve, csak a
telek Lépés utca felél nézve jobb oldalan a szomszédos U épitésii lakéhaz telkéhez tartoz6 keritéssel hatarolt.
Az értékelt ingatlan nincs kézmivesitve, de minden kézmii rendelkezésre all az utcaban.

Lk-2-XI-10 dvezetii (kisvarosias lakoteriilet), a telken szabadonallo médon 1 db épiilet helyezhet6 el, 3
db rendeltetési egységgel, max. beépithetdsége 15%, igy a foldszint teriilete max. br. 169,35 m? lehet, max.
épiiletmagassag 7,5 m (P + Fsz. + Em.+ Ttér), szintterlleti mutaté 0,4 m2/m2, a szintterllet mutat6 alapjan
szamitott br. 451,6 m2 épiilet megépitheto.

A telek egy része, kb. 220 m2 nem beépithetd terilet (zaportarozé védéteriilete), ami elhelyezkedése miatt
nem akadalya a telek beépithetéségének, igy a telek értékét sem befolyasolja jelentGsen, mivel az
arvizveszély csak a kert tavolabbi részét érinti, a bejarat és a tervezheté épiiletet hasznalhatosagat nem
befolyasolja.

varos Vagyonkezelﬁ'Kézpont
Mikédd Részvénvtarsaség
')

Budapest, 2021.01.20. gudapest FO

zartkoriien

-_— '>

( ' ( Ellendrizte: A\L M )"?3
Seotér Agnes ' - ~Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakért6
Névjegyzéksz.: 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011

: a r
Feké hézyAttnclg
Ingatlan értékbecslési irodavezetd

e

<
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VAGYONERTEKELES Budapest, XI. ker. belteriilet Lépés utca 6. 1837/10 hrsz.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Irodéja megbizta irodankat a cimben szereplé ingatian forgalmi értékének
meghatarozasaval értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznélt informéciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, térképmasolatot

Helyszini szemle: 2020.12.12.

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzait, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Az értékelt ingatian a XI. kerilet nyugati

reszén, Hosszurét varosrészben talalhatd, a

@ prima Gazdagre 0 Q Budadrsi Uttdl és a zaportarozotdl északra.

- Autoval a Budadrsi Utrol északi iranyba

fordulva, a Lépés utcdn keresztiil

Qa0 megkdzelithetd. A Lépés utca Budadrsi uthoz

@ kozeli szakasza mellett autokereskedések

o mikodnek, az északabbra esé szakasza

L pedig lakohazas beépitésl, jellemzben 3-4
w ' lakasos tarsashazak éplltek, ill. épiilnek itt.

[C) kutyakozmetka Budaors

DD

A Gazdagréti lakotelep kdzelsége miatt (kb. 1
km) az ellatasa j6 (iskola, orvosi rendelé,
templom, élelmiszeraruhazak: Penny Market,
SPAR, PRIMA, ALDI és az Eleven Center
postaval, — gyogyszertarral és  egyéb

A bevasarlasi lehetbségekkel), de

i tomegkdzlekedéssel Gazdagrét nehézkesen
% : - elérhetd, ezért ellatottsaga csak kozepesnek

mondhato.

oD

R Hosszirét egy enyhe  emelkedésii
domboldal, az értékelt telek kb. 125 méter
R magasan fekszik, az 0t enyhén lejtds.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XI. ker. belteriilet Lépés utca 6. 1837/10 hrsz.

Hosszu ideig a szomszédos Madarhegy és Hosszurét is beépitetlen teriilet volt, kbzvilagtas nélkli foldutakkal,
hobby telkekkel, fahazakkal, kis szerszamtarolokkal. Mara mér Madarhegy szinte teliesen beepdlt és
Hosszrét is gyors (itemben fejlédik, ez jol nyomon kévethetd az alabbi 2008-ban és 2020-ban készilt mhold
felvételeken:

Google Earth 2008 08.30 Google Earth 2020.02.15

2020-ban a Lépés utcat és a komyék 8sszes utcajat leburkoltak, kdzmiiveket, csapadékgyjtd csatornakat es
kozvilagitast épitettek ki. Ez a kedvez6 valtozas az épitési kedvet megndvelte, a Lépés utcaban néhany mar
elkésziilt (j hazon kivill feltinéen sok épitkezés zajlik. Az Gtburkolatok és a kdzvilagitas kiépitése, a
kézmiivesités és a kdmyék gyors itemben torténd beépiilése az értékelt ingatlan értékét is noveli.

Megkozelitése: Budadrsi utrél nyilo Lépés utcan at megkozelithetd, mindvégig aszfaltozott iton. A Lépés utca
fejlesztése ((t- és csapadékcsatorna épités, kézmlikivaltasok és kdzvilagitas kiépitése) 2020-ban megtortent.
Témegkdzlekedésre a Budadrsi tton kdzlekedd 87, 88, 88A, 140, 140A buszok allnak rendelkezésre, a
buszmegallok mindkét iranyban a Budadrsi Gton, a Lépés utca sarkanal vannak, mintegy 400 méterre az

értékelt ingatlantdl. Busszal a kbzeli 4-es metrd végallomasa vagy a Széll Kalman tér is megkozelithetd.
Autoval az M1/M7 autépalya bevezett szakasza, az MO és az 1-es ill. a 7-es Ut is gyorsan elérheto.

Parkolas: a telken és kozterileten egyarant
Kozmiihelyzet: nincs kdzmlivesitve, de az utcaban a kdzmiivek elérhetok

Egyéb: a telek kis része , kb. 220 m2 nem beépithett terillet (zaportarozo védtterilete), ami elhelyezkedése
miatt nem akadalya a telek beépithetéségének.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest XI. ker., Lépés utca 6.

_Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1112 Budapest XI. ker. Lépés utca 6.
Helyrajzi szama: 1837/10

_Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat; 1/1 -
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Funkcié a valésagban: ures telek

Telek alapteriilete: 1129 m? ]
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, a T-71446 ttsz. térrajz alapjan 1837/1-4, 187913,
széljegy: 1856/7 hrsz.-u ingatlanok egyesitve a 1837/1 alatt majd

a 1841/3 ingatlanhoz lejegyezve 236 m2 terlilet, és ezt
kdvetéen a 1837/1 hrsz.-U ingatlan megosztva 1837/5-
10 hrsz.-0 ingatlanokra.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XI. ker. beltertilet Lépés utca 6. 1837/10 hrsz.

2.3 Azingatlan jellemzbi

A telek ismertetése

Beépitettség: nincs beépitve, a telek nagy része szabadonallé médon beépithetd, a déli részén egy
haromszdg alaku kb. 220 m2terilet viszont a zaportarozo védbovezetébe tartozik, ezért
arvizveszély miatt nem beépithet6

Telek alakja: sokszdg alaku, utcafrontja kb. 23 m, a telek mélysége kb. 46 m
Domborzat: az utca enyhén lejtds, a telek sik, a Lépés utcanal kb. 1 méterrel mélyebben fekvo
Ndvényzet: Lépés utca feldli kb. 2 része fiives terilet, a hatso telekhatar felé esé % része bokros,
fas, boz6tos terlilet B
Kerités: nincs, csak az utca felél nézve jobb oldali telekhataron keritett, a szomszédos 1837/9
o hrsz.-U telken felépiilt Uj épitésli haz keritésével
Kdézmiivek: nincs kdzmlvesitve, az utcaban a kdzmiivek elérhetéek
Kozmlitérkép

\

AN

\

Jelmagyarazat:

piros=elektromos &ram,

kék=viz,

sarga=gazvezetek

(Megjegyzés: a csatorna vezeték nem ad képi megjelenést)

Az értékelt telek délkeleti sarkanal, kozteriileten egy kisméret(i transzformator talathato.
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VAGYONERTEKELES Budapest, X. ker. belteriilet Lépés utca 6. 1837/10 hrsz.

Ovezeti ’

besorolas: KESZ szerint: Lk-2-X1-10
; )\ LKy 2-Xk 10 2
¥ o0p-52-15-25¢ar0
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Jelmagyarazat:

V277 Epitési hely

AT Nem beépithetd terilet

Epitési dvezetek és dvezetek hatdra
melléklet a 43/2018. (XII. 4.) X1.OK rendelethez
Epitési dvezetek és Gvezetek szabalyozasi hatarértékeinek dsszefoglalé tablazata

Epitesidveret kialakithato kialakithato bedpi- beépitettségmegengedet &pittetmagassig szinttertiletimutato zoldteliletleg
jele legkisebb legkisebb tesimod tleghagyobbmértéke kisebbmérnték
telekterulet l.clckszélcss e
* terepszint terep- legkisebly legnagyobb | szma szmp
felett szintalatt
m g %% m m mY telek m” [ m telek me | %

Kisvirosias, jellemzien ssabadonallo jetlegii lukiteriiletek (Lk-2)

Lekitosilotsbnbolibdopsedalrlinloiis

Lk-2-XI-10 1000 18 SZ 15 (20)™*{35] 25(35| - 7.5 0,4]0.8] 0,25]35| 75 (70)"'|30,
TR-IXLIT TS00 pil} SZ iU'L :RL (2] 0.3 u.‘é“L— 'Ué!l_l—'ﬂé-u-l_l
Lk-2-XI-12 2000 30 SZ 35 50 7.5 11,0 12 0.8 S0

Lk-2-X1-13 2000 20 SZ 25 50 6,0 10,5 1,0 0.5 50

&= Engedmény épiilennagassag és szintszam korlitozas esetén. ahol az epuletmagassig maximalis éneke 6.5 m. a szmtszam foldszint=1 szmt. a min oldalkert
valtozatlanul 3.75 m

20. Az Lk-2-X1-10 jel(i épitési Gvezetre vonatkozé eléirasok

20. § (1) Az Lk-2-XI-10 jelii épitési Ovezet teriiletén az aldbbi rendeltetésii épiiletek, épitmények
helyezhetdk el:
a) kozintézmény,
b) igazgatasi, egészségigyi,
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VAGYONERTEKELES Budapest, XI. ker. belteriilet Lépés utca 6. 1837/10 hrsz.

¢) iroda,

d) lakééplilet,

e) szallashely-szolgaltatas,

f) szolgaltatas,

g) vendéglatas,

h) sportlétesitmény,

i) a kutatas-fejlesztés nem (izemi technolégiai és
J) kiskereskedelem.

(2) A melléképitmények kozlil
a) a kozmlibecsatlakozasi mitargy, a csatlakozé kdzteriletek fel6l térszin alatt vagy az éplileten beliil,
b) kerti épitmény (hinta, csiiszda, homokozo, szokdkut, pihenés és jaték céljara szolgald miitargy, a
terepszintnél 1 m-nél magasabbra nem emelkedd, lefedés nélkilli terasz),
c) kerti vizmedence,
d) kerti lugas és
e) kerti szabadlépcsd (tereplépcsé) és lejtd
helyezheték el.

(3) Kereskedelmi funkcié csak az épliletek foldszintjén alakithato ki.
(4) Az Gvezet teriiletén parkoléhaz, 6nallo jarmiitarolé nem létesithetd.

(5) Az épitési Gvezetben épitményt elhelyezni szabadonallé beépitési moddal a 2. meliékletben megadott
beépitési paraméterek betartasaval lehet.

(6) Az épitési dvezet teriiletén:
a) az elokert mérete: minimum 5,0 m, maximum 10,0 m, ahol ez az érték minden esetben a terepszint
feletti épliletrész utcafronti homlokzati sikjatol mért érték, kivéve a 1582, 1591/1, 1591/2, 1591/3,
1591/4, 1591/5, 1595, 1596/1, 1596/4, 1597/1, 1597/2, 1682/1, 1682/2, 1682/3, 1682/4 hrsz.-(
telkeket, tovabba a 1677/2, 1677/3, 1677/4, 1677/5, 1677/6 és a 1703/2, 1703/3, 1703/4, 1703/5,
1703/6 hrsz.-U ingatlanokbdl kialakuld telkeket, ahol az el6kert mérete minimum 10,0 m, maximum
15,0 m. A kivetellel érintett saroktelkek esetén a 10,0-15,0 m-es eldkerti méret csak az egyik utca
tekintetében értendd, a masik kozterlilet felél az altalanos érték tartando,
b) az oldalkert mérete: a terven jeldlt épitési hely szerinti méret, ennek hianyaban H/2 (ahol H a
maximalis éplletmagassag),
¢) a hatsokert mérete: a terven jeldlt épitési hely szerinti méret, ennek hianyaban H (ahol H a maximalis
épiletmagassag),
d) abban az esetben, ha a javasolt telekalakitastol eltéré, a szabalyozasi elGirasoknak megfelels
telekalakitas torténik, mely érinti a szabalyozasi tervben meghatérozott épitési helyet, az oldalkert és
hatsokert mérete tekintetében az OTEK 35. § (3) és (4) bekezdése iranyads.

(7) Az dvezetben az Gvezeti hatarértékek betartasa mellett az elhelyezhetd épiiletek szama a telektertilet
és a minimalis telekteriilet egész szamu hanyadosa.

(8) Az dvezetben létesithetd maximalis rendeltetések szama a beépitheté maximalis szintterllet 120-szal
torténd osztdsanak egész szamu hanyadosa.

(9) Egy telken tobb épiilet elhelyezése esetén, épiiletenként maximalisan 4 rendeltetési egység
helyezhet6 el. Az épliletek kdzott telepitési tavolsagot kell tartani, melynek értéke az Gvezetben el6irt
maximalis éplletmagassag.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XI. ker. belteriilet Lépés utca 6. 1837/10 hrsz.

(10) Egy telken tobb épiilet elhelyezése esetén terepszint alatt, egyesitett mélygarazs kialakithato. A
terepszint feletti épliletrészekre az (9) bekezdés eldirasai érvényesek.

(11) Az épitési dvezetben a Foldhivatalnal bejegyzett (6nall helyrajzi szammal rendelkezG) 1000 m2-nél
kisebb teriiletii vagy 18 méternél kisebb szélességu telek beépithetd az épitési hely szerint.

(12) Az épitési 6vezetben kizarolag kozterlilet szabalyozassal érintett telkek akkor is beépithetGek, ha a
szabélyozas utan kialakult telek mérete nem éri el az 1000 m2-t. A rendeltetési egységek szamara a (8)
bekezdés eldirasai érvényesek.

(13) Abban az esetben, ha az épiilet konturja alatti teleksavban a terep lejtése atlagban mérve eléri vagy
meghaladja a 10%-ot, az épiilet lejt6 feldli parkdnymagassaga a megengedett épiiletmagassagnal maximum
1,5 méterrel lehet magasabb.

(14) 10%-o0s vagy azt meghalado tereplejtés esetén a tereprendezés mértéke maximum +1,5 m lehet. Az
éplilet melletti feltoltés 1 méter feletti részét az épiiletmagassag szamitasa soran figyelembe kell venni.

(15) Az épiilet legmagasabb pontja — gerincmagasséaga — magastetds épilet esetén a homlokzati falsik s
a tetd felsd sikjanak metszésvonalatol szamitva maximum 6,0 méter lehet.

(16) Az épiilet legmagasabb pontja lapostetés épiilet eseten:
a) sik terepen maximum 3,0 méterrel lehet nagyobb az 6vezetre érvényes épiletmagassagnal,
b) 10%-0s vagy azt meghaladd tereplejtés esetén az épilet koriili rendezett terep legmagasabb
pontjatol szamitva maximum 9,0 méter lehet.

(17) A tetdrdl dsszegyiijtott estvizet telken belll kell 6sszegytijteni és a zoldfellletek ontozesére kell
felhasznaini.

(18) A 16 m-nél kisebb szabalyozasi szélességli kdzteriiletek UtkeresztezGdéseinél a telek sarokpontjatol
szamitott 4-4 méteren beliil a keritéseket atlathatéan kell kialakitani.

(19) A létesitett funkciokhoz az OTEK altal eldirt szamban sziikséges kerékpartamaszokat a Magyar
Kerékparosklub ajaniasanak megfelelé miiszaki kivitelben terepszinten kell elhelyezni.

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o csendes, természetkdzeli kornyezet o a telek kis része nem beépithetd
o alépés utca U] aszfaltozott Ut, kézmivekkel, (zaportarozo védbterilete)
kozvilagitassal e sokszdg alaku telek
e nagy litemben beéplilé kdrnyezet o tomegkdziekedés 500 méterre
o sik telek, tereprendezés nem szikséges e infrastruktira 1000 méterre
o részben fiives teriilet, ahol bozotirtas nem e nincs kdzm(vesitve
sziikséges e csak egy oldalrdl keritett
o 3 lakasos lakdhaz épithetd
o tervezett gyorsvasut vonal (M4 metrd
meghosszabbitasa)
lehetéségek veszélyek
o értékesités, beépités e Aarvizveszély a telek déli, nem beépithetd
részén
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Erésségek: belsé tényezbk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényez8k: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiils tényez6k: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezoek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kils6 tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevd és egy hajlandosagot mutatd eladd kozétt megfelelé marketingtevékenységet kovetd fliggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintden, kényszer nélkil jartak e!.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
keszillt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés mddszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom médszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmédositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

ook wnN

oAz 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatianokat tartaimazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatianok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentbsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.
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oAz elemzett 6sszehasonlito adatokbd! kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér6szamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

*A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értekmodosito tenyezok figyelembevételével
torténik. Ertékmadositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értekmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgaini kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

0O O OO0 0 0O

oAz értékelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmoédositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmadositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatian méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa klon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben
felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jévedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdséag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazod rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci ésszehasonlito adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbol korrekciés tényezdk alkalmazésaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a béridre at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szerepl6k
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujraeldaliitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas médszer nem all rendelkezesre.

A mddszer 6 lépései
1. Atelekérték meghatérozésa.

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

11



VAGYONERTEKELES Budapest, XI. ker. belteriilet Lépés utca 6. 1837/10 hrsz.

2. Afelepitmény Ujraépitési vagy pétiasi kdltségének meghatarozasa.

3. Awulasok szédmitasa.

4. A felépitmény dUjra-elallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
dsszegzése.

1. A foldterlilet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé mddszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglév funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési kéltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elgiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egyiittesen: Ujra-el6allitasi koltség.

Az jra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-elballitasi koltségébe az épliletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az jra-el6allitasi kéltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Azawulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionlis avulas
es a gazdasagi-, kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az jra-elballitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES
Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmazzunk a forgalmi érték megallapitasara, az alabb
részletezettek szerint.

A forgalmi érték meghatérozasara a piaci dsszehasonlitd modszert alkalmaztuk. Tranzakcios adatok nem
alltnak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk fel a kovetkezd tablazat szerint:
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VAGYONERTEKELES

Budapest, XI. ker. belteriilet Lépés utca 6. 1837/10 hrsz.

A telek forgalmi értek meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés

1.

2.

3.

Ingatian cimek

Budapest, X| Lépés uxca b

Budapest, XI Hosszurét

Budapest, XI Hosszurét

Budapest, XI. Rékerulo ut

1837/10 hrsz
Adat jellege Vizsgait ingatian kinalab adat kindlad adat kinalas adat
Adat datuma 2021 januar 2021 januar 2021 januar
Adat forrasa inga’an conv3 1668787 ingadan conv31945079 ingalan com/31968957
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Adasvételi / kinalati ar (Ft) 87 401 575 Ft 107 000 000 Ft 74795276 Ft
Kindlatmaz korrigah ar (Fyy | Mo *°"fg$° perieke 78 661 417 Fi 96 300 000 Ft 67 315 748 F1

B °

Telek terulet (m?) 1129 m2 1172 m2 1230 m2 900 m2
Fajlagos ar (FUm’) 67117 78 293 74 795

. . X g . | Madarhegy felso részén, sik . .

Aszial ron meghozelihed Sik, szabalyos teglalap alahu teglalap alaki eleh, vilany Aszial uion megkozeirheo,

Szoveges leiras hozmi rélkuli, sohszog alatu | teleh 20 meteres ucafronzal, KBaveL Kiisziva. ceélifekvesu, panoramas

eleh, egy oldalrdl kerive
3 lakas éprhed

vilany kozmuvel
3 lakas éprheo

éprhezésre elokészive
3 lakas éprheid

ielek, kozmuveh az uicaban
3 lakas éprhe®d

Ertékmodosito tényezok

KerGleten belili

X 20ldovezed hasonid hasonid hasonio
elhelyezkedés
Korrekeid ménéke 0% 0% 0%
Kozlekedés kozepes hasonié hasonio hasonié
Korrekcid mérieke 0% 0% 0%
Parkolasi lehetdség telken hasonio hasonio hasonid
Korrekcid mérieke 0% 0% 0%
Telgk ala'kz at Somborzat, sokszog alaki kedvezdobb kedvezébb kedvezobb
keritettséq
Korrekcio ménéke -3% -5% -3%
Telek méret 1129 m2 nagyobb nagyobb kisebb
Korrekeio méniéke 1% 3% 1%
Kozteriileti kapcsolat van van van van
Korrekcid ménéke 0% 0% 0%
Infrastruktura N ) =,
S . nélkul n kozm i
(kozmil.eliatottsag) kozmu nélku villany vilany ozmu nélku
Korrekcid mériehe -2% -2% 0%
Panorama nincs nincs nincs van
Korrekcio meréke 0% 0% -5%
Ovezeti besorolas Lk-2-XI-10 Lk-2-XI-10 L6-XI/M1 Lk-2-XI-10
Korrekcid méréke 0% 0% 0%
Beépithetoség 15%, 0,4 m2/m2 15%, 0.4 m2im2 15%, 0,3 m2im2 15%, 0.4 m2/m2
Korrekcid meériéke 0% 5% 0%
Epithetd lakasok szama 3 3 3 3
Korrekcid menéke 0% 0% 0%
X kb 220 m2 nem beéptheid, - = "
Egyé At 5 k
gyeb abesaeiyesmitie! edvezobb kedvezobb kedvezobb
Korrekcid ménéke -2% 2% 2%
!(orrekcno a vn_zsgalt' 6% 1% AT%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigak fagagos ar (Fym°) 67 560 63 090 77 510 62 080
Korrigak ar (F1) 76 275 259 |fajagos m’ ar x telek alapterulet

A telek netto forgalmi
értéke, kerekitve (Ft)

76 300 000 Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XI. ker., belteriilet Lépés utca 6. szam alatti, 1837/10 hrsz.-i ingatlan forgalmi
értékének megallapitasat piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmazva.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 76 300 000 Ft + afa,
azaz Hetvenhatmillio-haromszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, 67 580 Ft/m2 + &fa,
1129 m2telekteriiletre vetitve, kerekitve: azaz Hatvanhétezer-6tszaznyolcvan forint/m2 + afa

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

Budapest, 2021.01.20.
Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kdzpont
Zartkoren Mikodo Részvénytarsasag

?

P Ellendrizte: ;—g i _'L
Seéézr/\gnes G, ~Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékel6 ingatlan-értékbecslési szakérté

Névjegyzéksz.. 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011

2l
7 (1

Fekgshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezets
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok dnalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanosséagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (killondsen barmely kivetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztill az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii tigyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az ertékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kdtelezettségekkel kapcsolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai eés
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasén tllmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagard! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakert6t nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastél valé fiiggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltol és feltételektd! nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld kételes a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacié kdzvetit6jét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tenykent kezelt, mas értekel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmaz6 szakanyag felhasznalasabol adddo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelésséq kizarasa

Az értekelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
kesziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdaséagi-kérmyezeti kérllmények megvaitozasa, gondatlansag, funkciétol
eltérd hasznalat, allagromlas, mliszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkilli épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Ertékelsi fiiggetlenséq, objektivitas

Az ertekelGknek személyes érdekiik nem fiizdik az értékelés targyat képezo ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevs és elado kozti alku soran alakulhat ki.

3

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat hénapig hasznalhatd fel.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Féviros Korményhivarala Foldhivatali Féosztaly
Budapest, XI, Budafoki it S9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szdm: 8000004/24968/2021
2021.01.18
BUDAPEST XI.KER. Basheer | S
Belterilet 1837/10 helyrajzi szdm
1111 BUDAPEST XI.KER. Lépés utca 6. “felulvizagalat alatt"
ILRESZ
1. Az ingatlaan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat .t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezéa/ mn.o ha m2 k.£1ll. ter. kat.jov
ha m2 k.f£ill
- Kivett beépitetlen teriilet Q 1129 V.00
DLRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési 1ido: 143281/1/2010/10.07.05
jogcim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2) bek. 147711/1/1998/98.07.0
jogcim: ingatlan megozztas
jogallas: tulajdonos
név: FOVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.
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mMRESZ
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 143281/1/2010/10.07.05

—

- a T-71446 ttmz szimd térrajz alapjan a 1837/1-4, 1879/3, 1856/7 hrsz-0O ingatlanok egyesitve
a 1837/1 alatt majd a 1841/3 ingatlanhoz lejegyezve 236 m2 terilet, és ezt kovetden a 1837/1

hraz-i ingatlan megosztva 1837/5-10 hrez-u ingatlanckra,

TULAJDOMNI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdomni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Komunyhivatala Fldhivatali Foos zaly
Budapest, XI.. Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2021.01.18 12:13:23
Helyrajzi szane. BUDAPEST XI.KER. belteriilet 1837/10

Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szin:  9000,634/2021
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A térképmasolat a kiaddst megelosd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartahmaval. A
térképmisolat méretek levételére nemhas mdlhat!
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Képek
Budapest, XI. keriilet Lépés utca 6. 1837/10 hrsz.

2020.12.12.

:: 2020.12.12.

Lépés utcardl nyild foldat '- f('jldt
(Zaportarozéhoz tartozd maganut)

e

'__-‘_{F gt b

2020.12.12.

2020.12.12.
rtékelt telek, északra (j lakohazak

Délre zaportarozé







