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Budapest Févéros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B19U155

INGATLANVAGYON-ERTEKELES
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At iIi

B 0 2 ene

a Budapest XI. ker., Térokbalinti ut 70. szam alatt éve, 1755/9 hrsz.-u,

kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlanrol

Budapest, 2019. janius 7.

Az értékelés kettd eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot és 16 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyditt.
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Ingatlanvagyon értékelés

Budapest XI., Térokbalinti at 70. 1755/9 hrsz.-u telek

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XI. ker., Térokbalinti ut 70. szam alatt Iévo 1755/9 hrsz.-u, kivett beépitetlen teriilet
megnevezésii ingatlan forgalmi értékének megallapitasa.

Elvegeztik a targyi ingatlan értékeleset és tenymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizd:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznosito Iroda

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ingatlanértékeld Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

2019. jinius 7.

Az értekelés célja:

az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa értékesitéshez

Helyszini szemle idépontja:

2019. jinius 7.

Alkalmazott médszerek:

piaci 0sszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

kivett beépitetlen tertilet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

beépitetlen telek — épitési telek

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest, XI. kerlet, Térokbalinti at 70.

Az ingatlan helyrajzi szama:

1755/9

Az ingatlan teriilete:

691 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Févaros Onkormanyzat; 1/1

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve

(a telek tertiletére vetitve):

54 300 000 Ft + afa, azaz
otvennégymillio-haromszazezer forint + afa

78 580 Ft/m? + afa, azaz
hetvennyolcezer-6tszaznyolcvan forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végso érték

kialakitasahoz késziiltek!
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Ingatlanvagyon értekelés Budapest XI., Térokbalinti Gt 70. 1755/9 hrsz -0 telek

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte targyi lakoovezeti telek forgalmi értékének meghatarozasa. Az értékelt ingatlan a XI.
kerulet Sasad varosrész NY-i oldalat szegélyez6 Torokbalinti Ut és a Gazdagreti ut kozzé esé teriileten fekszik.
A Torokbalinti Ut a kertlet egyik kiemelt jelentdségi Utvonala, melyet kézuti jarmiforgalom szempontjabol a
becsatlakozo Gazdagréti it ket részre valaszt szét. A Gazdagréti Uttol DNY -iiranyba esé rész, ahol az értékelt
telek talalhato, mérsékelt atmend forgalmu, ezaltal csendesebb kormyék. Ezen a részen az tburkolat felulete
is keskenyebb és részben aszfaltozott.

Korabban az ingatlanon ddiléépllet allt, mely elbontasra keriilt. Jelenleg beépitetlen, Ures épitési telek.
Kornyezetében kiilonbdzd koru csaladi és ikerhazak talalhatok, kozvetlen szomszédsagaban viszonylag (]
épitesli hazakkal.

KESZ szerinti évezeti besorolasa Lke-2-XI-02, kertvarosias, lakodominanciaju csaladi és tarsashazi dvezet.

Budapest, 2019. junius 07.

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont
Zartkoriien Miikodd Részvénytarsasag

G B 2. ~
._,‘fj.{[f a;“( "_)_('211? Lo (/ < 7»’/}’1‘&’“‘@)

Budai Zsuzsa ~— Reményi Krisztina
Ingatlanvagyon-értékeldé igazsagUgyi ingatlan-ertékbecslési szakerto
Névjegyzeksz.: 05328/2007 eng. szam.: IM 9629/2011

/—?( ( ( (/

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezeto
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Ingatlanvagyon értékelés Budapest XI., Térokbalinti Gt 70. 1755/9 hrsz.-u telek

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta irodankat a cimben szereplé ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, ertékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezéstinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, légifotot

Beszereztiik:

Helyszini szemle:

2019. janius 7. napjan helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink
és rogzitettik az ingatlan termeszetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értekbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Az értékelt ingatlan a févaros budai oldalan, a XI. kerlilet Sasad nevezetii részében talalhato, a varos nyugati
iranyd, egyik f6 kivezetd Utvonalanak, az MO-M1 bevezetd szakaszahoz kézel, mégis kertvarosi magas
presztizserték( terlleten, a Torokbalinti utcaban.

Kertileten beliili elhelyezkedés:
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Ingatlanvagyon értékeles Budapest XI., Térokbalinti at 70. 1755/9 hrsz.-0 telek

= Sasad hatarai: Marton Aron tér (korabban Farkasréti tér) - Erdi (t - Németvélgyi at - Hegyalja (t - Dayka

Gabor utca - Brassd at - Budadrsi ut - Nagyszeben Ut - Rétkoz utca - Gazdagreti ut - Nagyida utca -
Térokbalinti ut a Marton Aron térig.

Sasad varosreszen belili elhelyezkedés:

Az ingatlan nyilvantartas szerint szamozott, természetbeni és nyilvantartasi adatai megegyeznek. A tertilet
KESZ szerin Lke-2-XI-02 kertvérosias lakddominenciaju csaladi és tarsashazas Ovezet. Kornyezetében
kllénboz6 koru csaladi és ikerhazak talalhatok, kdzvetlen szomszédsagaban viszonylag Uj épitésii hazakkal.
A kerlletrész tavol esik a févaros kozpontjatal, infrastruktaraja jo, a viz, villany, csatorna és gaz kdzmlivek az
utcaban vannak, de a telekre nincsenek bevezetve. Az lizletek, vendéglato és egyéb szolgaltatd egységek a
Gazdagréti it mentén mar megtalalhatok, az alap- és kdzépfoku oktatasi inttzmények szintén a Gazdagréti
és Rétkoz utca mellett vannak.

Jo tomegkozlekedés adottsagokkal rendelkezik.

Az értékelt ingatlan megkdzelithetd, a hozza 500 m-en beliil talalhato 8E buszjarattal, valamint a Gazdagréti
térr6l induld 139, 1563, 108E, 154 buszjératok a févaros egyéb kerileteivel koti 6ssze a varosreszt. Autoval
megkozelithetd a Gazdagréti ut feldl, valamint gyorsan elérhetd a kdzeli M1/M7 autdpalya.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1112 Budapest XI. ker., Torokbalinit ut 70.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1112 Budapest XI. ker., Torokbalinit tt 70.
Helyrajzi szama: 1755/9

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févaros Onkormanyzat; 1/1
Megnevezése: Kivett beépitetlen terllet

Funkcio a val6sagban: Beépitetlen lakodvezeti telek

Telek alaptertlete: 691 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, széljegy:  Teherlapon telekalakitasrol bejegyzés

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

5



Ingatlanvagyon értékelés Budapest XI., Térokbalinti Gt 70. 1755/9 hrsz.-u telek

2.3 Azingatlan jellemz6i
A telek ismertetése

Beépitettség: nincs beepitve

Telek alakja: szabalytalan négyszég alaku, a nyugati oldalon kéveti az utca vonalat
Domborzat: megkozelitéen sik

Novényzet: bokrokkal és fakkal benétt teriilet

Kerités, bejarat: fonott drotkeritéssel korbekeritett, az utcai bejaratnal fém kapuval
Koézmiivek: minden k6zm(i az utcaban talalhatd

Az ingatlan fekvese, kornyezete:

- v
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Ingatlanvagyon értekelés Budapest XI., Torokbalinti it 70. 1755/9 hrsz -0 telek

30. Az Lke-2-X1-02 jeli épitési Gvezetre vonatkozo eloirdasok

30. § (1) Az Lke-2-XI-02 jeli épitést tvezet teriiletén az alabbi rendeltetésu épiletek,
épitmények helyezhetok el:
a) kozintézmeny,
b) 1gazgatasi, egészségioyi,
¢) troda,
d) lakdépilet,
¢) szallashely-szolgiltatas,
7 szolgaltatas,
g) vendéglatas,
#1) sportlétesitmény,
i/ a kutatas-fejlesztés nem tizemu technologiai és
7 kiskereskedelem.

(2) A melléképitmeények kozil
a) a kozmil becsatlakozast mitarey, a csatlakozo kozteriiletek feldl térszin alatt
vagy az éplileten beliil,
b) kerti épitmény (hinta, csuszda, homokozo, szokdkut, pthenés és jaték céljara
szolgalo mitargy, a terepszintnél 1 m-nél magasabbra nem emelkeds, lefedés
nélkiili terasz),
¢) kerti vizmedence,
d) kert1 lugas és
e) kerti szabadlépcso (tereplépesd) és lejtd
helyezhetok el.

(3) Kereskedelmi funkc16 csak az épiiletek foldszintjén alakithato k1.
(4) Az bvezet terliletén parkolohiz, 6nallé jarmitarolo nem létesithetd.

(5) Az épités1 dvezetben épitményt elhelvezni szabadon allo beépités: maoddal a 2.
mellékletben megadott beépitési paraméterek betartasaval lehet.

(6) Az épitési dvezet teriiletén:
a) az elokert mérete: a terven jelolt épitési hely szerinti méret, ennek hidnyaban
minimum 5,0 m,
&) az oldalkert mérete: a terven jeldlt épitést hely szerinti méret, ennek hidnyaban
H'2 (ahol H a maxumalis épliletmagassag),
¢} a hatsokert mérete: a terven jeldlt épitést hely szerinti méret, ennek hianyaban
H (ahol H a maximalis épuletmagassag),
d) abban 2z esetben, ha a javasolt telekalakitastol eltérd, a szabilyozasi
eldirasolmak megfeleld telekalakitas torténik, mely érint a szabalyozasi tervben
meghatirozott épitési helyet, az oldalkert és hatsokert mérete tekintetében az
IDTEK 35. § (3) és (4) bekezdése iranvada.
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Ingatlanvagyon értékelés Budapest XI., Térokbalinti Gt 70. 1755/9 hrsz.-u telek

(7) Az ovezetben az Gvezet hatarértékek betartasa mellett az elhelvezheto épiiletek
szama a telekteriilet és a minimalis telekteriilet egész szamy hanvadosa.

(8) Az ovezetben létesithetd maximalis rendeltetések szama a beépithetd szintterilet
120-szal torténd osztasanak egész szamn hanvadosa.

(9) Egv telken tobb épilet elhelyezése esetén épiiletenként maximalisan 3 rendeltetési
egység helyezheto el. Az épiiletek kozott telepitési tavolsagot kell tartani, melynek értéke
az dvezetben eldirt maximalis épiiletmagassag.

(10) Egv telken tobb épulet elhelvezése esetén terepszint alatt egyesitett mélygarazs
kialakithatd. A terepszint feletti épiiletrészekre az (9) bekezdés eloirasai érvénvesek.

(11) Az épitési Gvezetben a Foldhivatalnal bejegvzett (6nallo helyrajzi szammal
rendelkezd) 1000 m?-nél kisebb teriiletil telek beépitheto az épitési hely szerint.

(12) Az eépités1 dvezetben kizardlag kozteriilet szabalyozassal érintett telkek akkor 1s
beépithetdek, ha a szabalyozas utan kialakult telek mérete nem én el az 1000 m?t. A
rendeltetési egvségek szamara a (8) bekezdés eldirasar érvényesek.

(13) Abban az esetben, ha az épiilet kontirja alatti teleksavban a terep lejtése atlagban
mérve elén vagy meghaladja a 10%-ot, az épilet lejté felolr parkinymagassaga a
megengedett épliletmagassignil masumum 1,5 méterrel lehet magasabb.

(14) 10%-0s vagy azt meghalado tereplejtés esetén a tereprendezés mértéke maximum
+1.5 m lehet Az épilet melletti feltoltés 1 méter feletti részét az épiiletmagassag
szamitasa soran figvelembe kell venni.

(15) Az épiilet legmagasabb pontja — gerincmagassaga — magastetds épiilet esetén a
homlokzati falsik és a tet6 fels sikjanak metszésvonalatdl szamitva maximum 6,0 méter
lehet. (16) Az épiilet legmagasabb pontja lapostetos épiilet esetén:

a) sik terepen max 3.0 méterrel lehet nagvobb az ovezetre érvényes
épiiletmagassagnal,
5)10%-o0s vagy azt meghalado tereplejtés esetén az épilet kériili rendezett terep

legmagasabb pontiatd] szimitva maximum 7.5 méter lehet.

(17} A tetordl dsszegviyttt esdvizet telken belil kell Bsszegytjtens és a zoldfelilletek
bntozésére kell felhasznalni.

(18) A 16 m-nél kisebb szabalyvozasi szélességi kozterilletek utkeresztezddéseinél a
telek sarokpontjatdl szamitott 4-4 méteren belil a keritéseket atlathatéan kell kialakitani.
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Ingatlanvagyon ertékelés Budapest XI., Torokbalinti at 70. 1755/9 hrsz.-u telek

2 melléklet a 432018, (XII 4.) XI.OK rendelethez

Epitési ovezetek és ivezetek szabilyozisi hatirértékeinek dsszefoglalé tablazata

Epitésiovezet kialakitharo kaalakithato beépi- beépitettségmegengedet épiiletmagassag sznfterileunmtate zoldfeliletleg
Jele legkisebb legkasebb tésimod tlegnagyobbmérnéke lasebbménék
telekteriilet telekszéless e
ég
terepszint terep- legkisebb| legnagyobb | szmai szmp
felen szintalar
m? m % % m m m telekm” | m telekm | %
Nagwvvarosias, telepszeri lakotertiletek (Ln-T)
Ln-T-XI-G kialakult Idalakult U kialakult® 20 4.5 16.0 12 05 45"
In-T-XI-1-06 | 500 20 SZ 25 35 = |60 05 035 pii3s
Lp-T-XI1-07 | 1500 25 SZ 50 45 - 10,5 1,50 045 35
Ln-T-XI-1-08 1500 25 SZ 50 60 - 10,5 14 0.6 p! 85
Ln-T-XT-P-01 | 1500 25 SZ 100 100 LS 15.0 55 1.0 ' 0
Lo-T-X1-1-01 | 1500 20 SZ 33 =0 7.5 15.0 290 03 45

Kisvarosias, jellemzoen szabadonailo jellegi lakotertileick (LA-2)

lakoteriiletek (elsodleges lakofunkeid)

Lk-2-X1-10 1000 18 SZ 15 (20)7[35] 25][35] - 7,5 0.4[0.8] 0.25[35] 75 (70)7[30]
Lk-2-XI-11 1500 20 SZ 20 35 6.0 10.5 0,75 0.35 65

2000 30 SZ 3s 50 7.5 11.0 1.2 05 50

2000 20 SZ 25 50 6.0 10.5 1,0 0.5 50

arosias, mzoenszabadonallofelleguiakoterilerek (LA
lakofunkceion }uszolmlo vegyes. mntézmeényi donnnmstmﬂetek

Lk-2-XI-1-02 1500 30 SZ 30 45 4.5 11.0 1.0 0.45 50
Lk-2-XI-1-03 3000 30 SZ 40 65 7.5 125 14 0,65 50
Lk-2-XI-1-04 2000 25 SZ 30 45 6,0 10.5 1.2 0.5 35
LEk-2-XI-I-05 1500 30 SZ 30 45 6.0 12.0 1.0 0.45 35
Lk-2-XI-KG 1000 30 SZ 30 50 4.5 10.0 15 0.5 20
Kertvarosias, laza bedpiresit lakoteriiletek (Lke-2)
lakoteriiletek (elsodleges lakofunkcid)
Lke-2-XI-01 1000 18 SZ 15 (20)= 25 - T 0.4 0.3:'\ T3 (T0)F

I Lke-2-XI-02 1000 18 sg 13 25 - S0(3.5 0.3 05_5 B
Rermvarosias, sziluetterzekeny egyvideki lakoteriiter (Lie=3)
lakoteriiletek (elsodleges lakofunke1o)
Lke-3-XI-02 1000 18 SZ 13 25 - 3035 |03 0.25 75
Lke-3-XI-03 2000 18 SZ 10 20 - 3055 0.2 0.2 S0
Lke-3-XI-Kv-01 | kialakult Kialakult SZ 10 10 - 3.0 0.1 S0

SWOT analizis
erésségek gyengeségek
e magas presztizsértékii kertvarosi zoldovezet e kis méret( telek, alacsony beépithetdség
lehetéségek veszélyek
o értékesités, beépités, fejlesztés e az ingatlan jellemz6ibél adddoan az
atlagosnal nehezebben értékesithetd

Erésségek: belsd tenyezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: bels6 tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd terlileteknek is neveznek.

Lehet6ségek: kiils6 tenyezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kilsO tényezOk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. AZ ERTEKELES SORAN ALAKALMAZOTT MODSZEREK

Piaci forgalmi érték
Az a becsult 6sszeg, amelyert az ertékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté

vevl és egy hajlandosagot mutatd eladd kézott megfeleld marketingtevékenységet kovetd filiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korlltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés els6sorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti tgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A médszer f6 lepései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapértek meghatarozasa.
3. Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.
4. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsé ertekeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, es ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzameérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, illetve a kiilénb6zé
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezbket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi rakat az
altalénos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

oA vizsgaltingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ertekmodosito tényezok figyelembevételével
tortenik. Ertékmodositd tenyezokent csak olyan jelentds, erteket befolyasold tényez veheto fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodositd tenyez6k kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Muszaki szempontok
o Epitészeti szempontok
o Hasznalati szempontok
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o Telekadottsagok

o Infrastruktura

o Kornyezeti szempontok

o Alternativ hasznositas szempontjai

o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

oAz ertekelésben az értékmodosito tenyezék kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tlintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszerien is meg kell hatarozni. Az
értekmaddosito tenyezék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi értékeét a fajlagos alapertek ertekmadositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelelé, az egész ingatlanra vonatkozo 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti médszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felepitmenyek kilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben
felmerl6 kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlito adatokbol korrekcids tényezék alkalmazaséval
terliletegysegre vetitett fajlagos bérleti alapérteket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a berlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansaghdl adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokesitesi kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtértilesi rataval egyenl6.

Koltségalapu értékelés

A koltsegalapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségebdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitmenyekhez tartozo foldterllet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas mddszer nem all rendelkezeésre.

A modszer 6 lépései:
1. Atelekértek meghatarozasa.
2. Afelépitmeny Gjraépitesi vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felepitmény Ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekertékkel valo
0sszegzése.

1. A foldtertlet értékét annak dres allapotban valo ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci
o0sszehasonlitd adatok elemzésen alapuld modszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.
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2. A potlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitesi munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és mliszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, fliggetlentil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi es az Ujraépitesi koltség egyiittesen: Ujra-el6allitasi koltség.

Az ujra-el6allitasi koltsegen minden ténylegesen felmertilé kéltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epllet Ujra-el6allitasi koltségebe az épliletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eléallitasi ertek csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven belll kesziilt el, és ha a bekerilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Azavulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionélis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az (jra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil
a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlit6 mdodszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1  Forgalmi érték meghatarozasa

Tranzakcios adatok nem allnak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Az adatgylijtés soran kivalasztottuk azon eladasra szant ingatlanokat, melyek fébb jellemz6i a legkdzelebb
alinak az ertékelt ingatlanhoz. A kinalati korrekcioval médositott értékesitési arakbdl kiszamitottuk az
ingatlanok hasznos alaptertileteire es0 fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel modositottunk.

Az Osszehasonlitassal torténd ertékmeghatéarozas soran figyelembe vett korrekcids tényezok az

elhelyezkedés, a kozlekedés — megkozelithetdseg, a telek beépithetésége, mérete, alakja, domborzati
viszonyai, a keritettség, a kérnyék infrastrukturaja, az utburkolat megléte és bontando épiilet a telken.

A részletes szamitasokat a kovetkez6 oldalon 1évé 1. szamu tablazat tartalmazza.
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Ingatlanvagyon értekelés

Budapest XI., Térokbalinti ut 70. 1755/9 hrsz.-u telek

1. szamu tablazat

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Megnevezés

1.

2.

3.

Ingatlan cimek

Budapest, XI. Torckbaling ut70.
hrsz.: 1755/9

Budapest, XI. Sasadi ut

Budapest, XI. Barackmag u.

Budapest, XI. Kelfke lejto

Adat jellege

Vizsgalt ingatlan

kinélafi adat

kinalafi adat

kinélafi adat

Adat datuma

2019. junius

2019. junius

2019. junius

Adat forrasa

ingatlan.com/26244478

ingatlan.com/29001170

ingatlan.com/22919022

Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Brutté kinalati ar (Ft) 89000 000 Ft 85000 000 Ft 95000 000 Ft
Netto kinalati ar 70078 740 Ft 66 929 134 Ft 74 803 150 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar (Ff) -5% 66 574 803 Ft 63 582 677 Ft 71062 992 Ft
Telek teriilete (m?) 691 m2 881 m2 834 m2 1000 m2
Fajlagos ar (Ft/m?) 75 567 Ft 76 238 Ft 71063 Ft

Szoveges leiras

A XI. ker. hegyvidéki teriileten
az aszfaliozott Torokbaling Gton
taldlhato, megkozelidleg sk,
kertvarosi lakoovezetben 1évo
beépitetien telek. A telken beliil
kézmi nem talalhato, minden
kézmii az utcaban.

AXI. kerlilet Sasad vérosrészén,
hegyvidéki kertvarosi
lakoovezetben lévd enyhén
lejtds, keritett tires épitsi telek.
Minden kézm( a telken beliil.

A XI. keriiletben a Madarhegyen,
hegyvidéki kertvarosi
lakodvezetben, beépiteteien
nyeles telek. Viz a telken belil, a
tBbbi kdzmi az utcaban.

A XI. keriileben a Madarhegyen
lévd, hegyvidéki kertvarosi
lakéovezetben 1évo beépiteteten
telek. Minden kézmd az utcaban.

Ertékmodosito tényezdk

Keriileten beliili elhelyezkedés XI. keriilet Sasad varosrész hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcio mértke 0% 0% 0%
Kozlekedés, megkozelithetGség BKV jarabok, aub hasonlo hasonld rosszabb

0% 0% 3%
Telek mérete 691 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio mérteke 5% 5% 10%
Telek alakja, domborzata, keritettsége Szebelymien fegyeZ, gk hasonlo fiegysato skt sk kerietnyeles hasonlo

keritett telek
Korrekcio mérteke 0% 3% 0%
Lke-2-XI-02 6vezet, Lke-2-XI-01 dvezet, L Ki ey Lke-2-XI-01 dvezet,
Beépithet6ség beépithetdség 15%, szintieriilel | beépihetiség 15%, szinteriilef Lke;:(—;(l gzzn(gfjlzz s:;;[: %%seg beépihetdség 15%, szinteriilet
muta:0,3 mutato:0,4 i % mutat:0,4

Korrekcio mérteke -3% 0% -3%
Infrastruktura (kézmiiellatottsag) minden kdzmi az utcaban minden kdzmi telken beliil viz a telken beliil hasonlo
Korrekcio mérteke -5% -2% 0%
Utburkolat van hasonlo hasonlo nincs
Korrekcio mérteke 0% 0% 5%
Bontandé épiilet nincs nincs nincs nincs
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
K.orrekcvlo avizsgalt ingatlanhoz 39 6% 15%
viszonyitva
Korrigalt fjlagos elekar (Ftm’): 78612 73300 80813 81722
Korrigalt ar (Ft): 54320 719 fajlagos m2 ar x telek alaperiilete

Az ingatlan nett6 forgalmi értéke, kerekitve:

54 300 000 Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XI. ker. Térokbalinti Gt 70. sz. alatt 1évé, 1755/9 hrsz.-u, kivett beépitetlen teriilet
megnevezési, Févaros Onkormanyzat 1/1 arany( tulajdonaban Iévé ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat, a piaci dsszehasonlit6 modszer alkalmazasaval.

Fentiek alapjan az ertekelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 54 300 000 Ft + afa, azaz
otvennégymilli6-haromszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 78 580 Ft/m? + éfa, azaz

(a telek teriiletére vetitve): hetvennyolcezer-6tszaznyolcvan forint/m? + afa

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

Budapest, 2019. junius 7.

Budapest Févéaros Vagyonkezel6 Kozpont
Zartkorlien Miik6dS Részvénytarsasag

2,
/ /\
i \j/u({\“ \ /cx\lé\(\'\ e f”w\w Q
Budai Zsuzsa Reményi Krlsztlna
Ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakérté
Névjegyzeksz.: 05328/2007 eng. szam.: IM 9629/2011

" /!
/((CC;

F 4éshézy Attila
Ingatlan értekbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK
Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékeléshen szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatdak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (klldndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas forméjan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonertekelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Joqi koriilmények

Jogi természetii gyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, &s a megbizotdl kapott
informéciokra tamaszkodtunk. Felteteleztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk €s 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-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve eplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.
Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken talmenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.
A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem kepezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezét nem vettlik figyelembe.

Megbizastol valo fliggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem terhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltéer, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltéré megbizas eseten ertékeld koteles a megbizoét errdl tajekoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szahalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai 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 valodisagaert felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacio kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Téenykent kezelt, mas értékel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkezteteseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabél adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelosséq kizarasa

Az ertékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értekeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kérnyezeti kérilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltér6 hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nelkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felel6sseget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Ertékel6i fiiggetlenséq, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fliz8dik az értékelés targyat kepezé ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értekelés minden figyelembe vett tényez ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tenyleges forgalmi érték a valos vevo és elado kézti alku soran alakulhat ki.

3

Ervényesséqg
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat hénapig hasznalhato fel.

Az meghatéarozott ertekek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznéalhatok fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajloni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fovaros Konninyhivatala XT Keriilet Hivatala

Budapest, XT., Budafoki it 53, 1519 Budapezt, PL 415 Cild al: 12 @
Nem hiteles tolajdoni lap - Teljes masolat \'

Megrendelés c2am 300000/ 252420/2019

2019.05.27
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L
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Eolterulst 1755/5 helyrajzi szam ’\

LRESZ
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1. Az i1agatlan adatai:
alrézzlet adatok terulat kat.t.j@;:tély adatck
miveléai agikivett nmegnevezéa/ min.c ha m2 [ IRE ter kat . j&v
% ha m2 k.£1ll
— Kivatt besipitstlen tariilar v} 691 0
I.RESZ

¥“tulajdoni hanyad: 1/1 torlé hatérozat: 117675/2/2008/08.03.17
b2q2gyz8 hatarozat, érkszéay id8: 6U0407/2/2003/03 .02 0S5
torl + zak: 117675/2/2008/08.03.17
jogoim: ©roklés 44104/1922/12.09
jegedim: tulajdenkozozadg megszuntatéae

jogallas: tulajdenes
név: MAGYAR ALLAM

gimg = = =

E“."hinyad: u/uo t&r18 hatiarozat: 117675/2/2008/48 .
bzjegyzd hatarozat, érkszési idd: 60407/2/200
torld hatarozat: 117675/2/2008/08 .03.17
jogoim - 2405043/1933/06.20 @

jojcoim tulajdonkozbzaéy megssuntetéssa :
wtalas: II /1.

jegallas: kezeld

név: MOZGEASJAVITO ALTALANCS ISKOLA E COTTECN
cim: 1140 BUDAPEST XIV. KERJLET Maxi ‘%0.

kezeldr jog 1/2 ré=zzrs.

Fhanyad: 0/0 t8r18 hatarozar: F 2/720068/008 03.17
bajagyzd hatirozat, érkazéai icdaWaud07/2/2003/03 .02 05

jogoim: - 24\]50/3/1993/06"‘
jegeim: tulajdonkozozas tetdze

m
wtalasz: II /1.
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név: VAFOH ALTALANOS T8 A ES NEVELOOTTHOMA
cim: 1140 BUDAPEST KERULET Ajtdsi Durer sor 39.
kezelor jog 1/2 =z

torlé hatdrosat: 117675/2/2008/08 .03.17
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviaros Kormmnyhivatala XT Kaiilet Hivatala
Budapest, XI., Budafoki vt 59. 1519 Budape:t, PE 415

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat
Megrendelés 223m:3000004/2524 29,2019
2019.05.27

Scektor

DUDAPEST XI.KER.
Bslterulet 1755/5 healyrajzi szdam
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@

Nem hiteles tulagdoni lap
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bejeqgyz8 hatirozar, érkazézi id&: F0407/2/2003/03.02 05
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Nem hiteles alajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond Iap
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Térképmasolat

Budapest Foviros Korminyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest. Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2018.09.24 1242:57
Helyrajzi szim: BUDAPEST XILKER. belteriilet 1755/9

Megrendelés szinr 9/13187/2018
Méretariny: | : 1000
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A térképmiisolat a kiaddst megelozo napig megegyezik az ingatlan-nyilvintartds térképi adatbdzis tartalmival. A
térképmdsolat méretek levételére nem haszndlhat!



Gazdagreti Gtrdl valo megkozelités, jobbra a Torokbalinti ut nagyforgalmu része
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Gazdagréti uttol DNY-i iranyba esé Torokbalinti Gt kisebb forgalmu része, ahol az ingatlan talalhato
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A telek utca feléli hatara, kerités és bejarat, hatso telek hatar



telekrészlet az utca iranyaba

telek kornyezete
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