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Az értékelés azonositoja: B/18/U/26

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest XX. ker., Bacska utca, belteriilet 181372 hrsz.-ii ingatlanrél.

2018. jnius 26.

Az ertekelés kettd eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy eldlapot és 27 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt
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VAGYONERTEKLES Budapest XX. ker., belteriilet 181372 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XX. ker., 181372 hrsz.-ui ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa hasznositasi
szandek érdekében.

Elvégeztiik a targyi ingatlanok ertékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizd: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés fordulonapja: 2018. 06. 26.

Az értékelés célia: forgalrpi értek meghatarozasa hasznositasi  szandék
érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2018. 06. 01.

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: kivett gazdasagi éplilet, udvar

Az ingatlan fizikai megjelenése: négy 6nalld ingatlanhoz csatolt foldteriilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XX. ker., belterllet 181372 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama: 181372

39210/192 hrsz.-1 telek teriilete: Telies: 217 m? Ertékelt: 217 m2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlan: csak a foldtertilet

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 1600 000 Ft + afa
azaz Egymillio-hatszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke a 7400 Ft/m? + afa
217 m? telekteriletre vetitve, kerekitve: azaz Hétezernégyszaz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalléan nem hasznalhatdak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

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

2



VAGYONERTEKLES Budapest XX. ker., belteriilet 181372 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a XX. ker. beltertlet 181372 hrsz.-U, a természetben Bacska utca 60. - 66. szamu
ingatlanokhoz csatolt telekingatlan forgalmi ertékének meghatarozasa.

A fenti ingatlan kozterlleti kapcsolattal nem rendelkez6, 217 m2 nagysagu, keskeny teglalap alaku
zarvanytelek, melyet a négy Bacska utca feldli ingatlanhoz csatoltak. Evek 6ta a szomszedos ingatlanok
tulajdonosai hasznaljak, pedig a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdona.

A kérnyék lakoovezetében jellemzéen 400-600 négyzetméteres telkek vannak kialakitva. A Bacska utca 60.-
66. szamu ingatlanokhoz csatolt telekrészek ingatlanonkent kb. 50 négyzetméterrel ndvelik az emlitett
ingatlanok méretét, ennek kovetkeztében beépithetéségiik is n6. Az ertékelt telek négy részre oszlik, melybél
egy beépitetlen, a tobbi telekrészen mar most is idegen tulajdonu felépitmény talalhato.

Tudomasunk szerint az ingatlan jelenlegi hasznaloi vételi szandékukat mar jelezték. Targyi ingatlan
megvasarlasa a negy szomszédos ingatlan tulajdonoséanak érdeke, mellyel sajat tulajdonuk jogi helyzete
rendezetté, ingatlanjaik beépithetésege, ertékesithetésege kedvezibbé valik.

Budapest, 2018. 06. 26.

Bid i

Bird Zsofia ~Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakért6
eng. szam: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011

F}y //C C L/
ekeshazy Attila
Ingatlan értekelési irodavezetd
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VAGYONERTEKLES Budapest XX. ker., belteriilet 181372 hrsz.

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK' Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a targyi ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval értekesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2018. 06. 01.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran a szomszédos ingatlan tulajdonosai,
illetve megbizottjai vettek részt. Fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettiik az ingatlan természetes és
fizikai jellemzdit, &llapotat értékbefolyasoléd adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Y
2 \ A XX. keriilet a févaros pesti oldalan elhelyezkedé kertilet. A IX., XIX., XVIII.,
% w A \\L XXIII., XXI. kertiletek illetve a Rackevei-Duna ag hataroljak.

(1

A Gubacsipuszta varosrész a Nagykordsi és a Helsinki Ut kozotti teriileten
, fekszik, ahol az értékelt ingatlan talalhato, kertvarosi, csaladi hazas
2 S kérnyezetben. A Bacska utca atmend forgalma kicsi, emiatt csendes és nyugodt
/ kornyezetd.
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VAGYONERTEKLES Budapest XX. ker., belteriilet 181372 hrsz.

Megkozelitése: Budapest centrumabol gepkocsival a Konyves Kalman kératrél a Gyali uton, majd a
Nagykorosi Uton at kozelithetd meg a Martirok Utjaval parhuzamos Bacska utca. A telekingatlan a Kassa utca,
Bacska utca, Temesvar utca és a Kakastd utca altal hatarolt tombben fekszik, a Temesvar - Bacska utca
keresztez6déséhez van legkdzelebb.

Tomegkozlekedessel a Hatar uti metrémegallotol a 99, 123 vagy 123A jelzésli buszokkal lehetseges
megkozeliteni. A Kézvagohid iranyabdl a H6-os hévvel, onnan pedig a 23 vagy 23E jelli autobuszokkal.

Parkolas: kozterileten dijmentes.

Infrastrukturalis ellatottsaga: Az ingatian kornyezetében 500 méteren belil csak néhany kisebb, a lakossag
alapvet6 ellatasat szolgald (izlet van, nagyobb bevasarlo- és szolgaltatd kdzpont, oktatasi és egészségugyi
intézmények csak tavolabb talalhatok.
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Egyéb: A Bacska utca 60.- 66. szamu ingatlanok magétti hosszu és keskeny telek, kozteriileti kapcsolata
nincsen. A szomszedos ingatlanok tulajdonosai targyi telket elkeritettek, mellyel sajat telkiik méretét noveltek.
R R AN v b oy SR RS ” o, “u)
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VAGYONERTEKLES Budapest XX. ker., belteriilet 181372 hrsz.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest XX. ker., Bacska utca

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XX. ker., belterilet 181372 hrsz.

Helyrajzi szama: 181372

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzata; 1/1

Megnevezése: kivett gazdasagi épllet, udvar

Funkcio a valosagban: reszben beépitetett telek négy részre osztva - a Bacska
u. 60.-66. szamu csaladi hazas ingatlanok hatso,
hozzakeritett kertje.

Telek alapterlete: Telies: 217 m2, Ertékelt: 217 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, széliegy: -

2.3 Azingatlan jellemzoi
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VAGYONERTEKLES Budapest XX. ker., belteriilet 181372 hrsz.

XiL. FEJEZET
KERTVAROSIAS LAKOTERULET (Lke)

31. AMltaldnos elGirdsok

32.§ {1} Az Lke jelli epitési dvezetek teriiletei a jellemzden 7,5 m-es épiiletmagassagot meg

nem halado, kertes, tobb 6nalld rendeltetési egységet magaba foglald, elsGsorban lakd rendeltetési
épiletek elhelyezésére szolgdlnak.

(2) Amennyiben az épitési Ovezet ellirdsai eltérGen nem rendelkeznek, az elhelyezhetd
rendeltetések:

a) lakas,

b) kereskedelem, szolgaltatas, vendéglatds,

c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis rendeltetés,
d) kulturalis,

e) szallas jellegii rendeltetés,

f) iroda,

g) sport.

(3) El6kert nélkiili beépitésnél az utcara nyilo lakohelyiség padldszintjét a jarda szintjéhez képest 1,0
méterrel magasabban kell elhelyezni.

(4)

Epiilet tetGterébe vezetd kiilsé l1épcsét elhelyezni nem lehet.

(5) Az epitési dvezetekben mar meglévo beépités esetén 6nalld funkcidja épiiletként csak
gépjarmitarolo létesithetd.

(6) Az épitési ovezetek telkein megengedett rendeltetésd épiileteken kiviil egyéb, azokat kiszolgdld
vagy kiegészitd funkcidju énalld épiilet nem helyezhet6 el.

32. Kertvarosias, intenziv beépités(i lakoteriilet (Lke-1) épitési Gvezetei
33. & (1) Az Lke-1/K jel(i épitési dvezetek teriiletei Pesterzsébet hagyomdnyosan kialakult,

intenziv beépitési kertvarosias lakoteriiletei, ahol

a) meglévé épiilet esetében uj lakas nem alakithato ki, ha a parkolas miszaki okokbal telken
beldl nem oldhatd meg,

b) épiilet kereskedelmi céld brutto szinttertlete nem haladhatja meg a 150 m’-t,

C) 456

d) ¥’ a Kéreg utca menti ingatlanok (j beépitése esetén az épitési lehetdség meghatarozasakor

a szabalyozas végrehajtdsat megel6z6 telekméretet kell alapul venni.

6. Kertvarosias, intenziv beépitésd lakoteriilet (Lke-1)
Epitési Kialakithat Beépitési Megengedett Eplletmagassag Zoldfeliet Terepszint Szintteruleti mutato
ovezet [} mod legnagyobb (m) lenkisebb alatti beépité megenqedett legnaqyobb
Jele legkisebb beépitettség mértéke legnagyobb méntéke
telek ménéke (%) mértéke (m¥m?)
terillet (%) Legnagyob (%) ' Parkolasra
(m?) Leghisebb b Analinos fordithatd
Lke-1/K1 600 30 - 6,5 50 40 0,7 0,2
Lke-1/K2 400 . 35* 6,5 50 40 0,7 0,2

* BPD/010/0034-10/2015 szami OTEK-t6l vald eltérési engedély alapjan
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VAGYONERTEKLES

Budapest XX. ker., beltertilet 181372 hrsz.

Beépitettség:

Idegen tulajdonu felépitmenyekkel részben beépitett az alabbiak szerint:

Bacska utca 60.: nincs éplilet a telekrészen, a korabbi épitményt elbontottak, jelenleg
gondozott flives tertilet.

Bacska utca 62.: konny(iszerkezetes badog taroléval, kamraval és fedett szinnel
részben beépitett.

Bacska utca 64.. tégla falazati melléképiilettel és kénnylszerkezetes
gépkocsitaroloval részben beépitett.

Bacska utca 66.. pinceveremmel kiépitett, faszerkezetli kerti taroloval részben
beéiptett.

Telek alakja: hosszu, keskeny kissé szabalytalan téglalap alaku (kb. 49 m x 5 m széles)

Domborzat: sik

Novényzet: a beépitetlen részek flives vagy betonozott terliletek

Kerités: A telek Kakastd utca feldli hataran drotkeritéssel keritett, a Bacska utca feldli
szomszedok telkéhez csatolt négy kiilonallo telekrész.

Kozmiivek: o0sszes kozmi a kérnyezetében biztositott.

Jelmagyaréazat: piros — villamos energia, kék — vizellatas, sarga — szénhidrogén, barna - csatorna
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VAGYONERTEKLES Budapest XX. ker.. belteriilet 181372 hrsz.

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e kertvarosi lakodvezet e nincs a teleknek kozterileti kapcsolata
e atelek mérete és alakja
e idegen tulajdonu felépitmenyek
lehetéségek veszélyek
e a kialakult telekhasznélati viszonyok miatt e  kotott vevis hasznositas lehetseges
érdemes a telket a szomszédos ingatlanok
tulajdonosainak értékesiteni

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

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

Lehetdségek: kiils6 tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezbk: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockézatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecslilt 6sszeg, amelyért az ertekelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevl és egy hajlandésagot mutatd eladd kézott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fiiggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszerek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkézérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval tortenik.

A médszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsé erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Ot~ 09 PN =t e
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 VAGYONERTEKLES Budapest XX. ker., belteriilet 181372 hrsz.

oAz 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a féldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismemnie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbozé
értékforméak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérGszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

eA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értekmodosito tényezok figyelembevételével
tortenik. Ertekmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értekmodosito tényezOk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O O O O O 0O

oAz ertékelesben az értékmodosito tényezk kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tlintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor éertekmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

¢Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan meretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé ésszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmenyek kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapui megkozelités

A hozamszamitason alapuld értekelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasok kilonbsegébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
ertekelésnél az ingatlanok funkciodja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlito adatok
felhasznalésaval hatarozzuk meg. Az &sszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasaval
teriiletegysegre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére & nem hérithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznéalatlansagbdl adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott erték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tkesitesi kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szerepldk
altal elvart megtérilési rataval egyenld.
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Netto potlasi koltségszamitas

A netto6 potlasi kdltségszamités lenyege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi kdltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatérozott ertek) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas mddszer nem all rendelkezesre.

A médszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmeny Gjraépitési vagy potlasi kdltsegenek meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségebdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

1. A féldterilet értékét annak (res allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési kéltseégben a meglévé szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az ujraépitési kdltség egyuttesen: Ujra-eléallitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltsegen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet Ujra-eléallitasi kéltsegebe az épliletgépészetet és a belsépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal

levezetett Ujra-el6allitési ertek csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven belll kesziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 malasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi értek.

4. ERTEKELES
Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1 Forgalmi érték meghatarozas

Az ingatlan forgalmi értékének meghatéarozasara a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmaztunk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az értékelt zarvanytelek belteriileti,
lakodvezeti telkekkel hatarolt, kozteriileti kapcsolata nincsnen.

Az Gsszehasonlitds soran a kovetkezd oldalon levs tablazatban szereplé korrekcios tényezoket vettik
figyelembe:
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 VAGYONERTEKLES

Budapest XX. ker., belteriilet 181372 hrsz.

A telek forgalmi érték meghatérozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

lMegnevezés

1.

2.

Ingatlan cimek

XX. ker. Gubacsipuszta,
Bacska u. 181372 hrsz.

XX. ker. Gubacsipuszta,
Zombor u. 28. (182364 hrsz)

XX. ker. Kossuthfalva,
Magyar u. 5. (176411 hrsz.)

XX. ker. Pacsirtatelep

Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2018. junius 2018. junius 2018. junius
Adat forrasa ingatlan.com/26065366 ingatlan.com/26200783 ingatlan.com/26105743
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Bruttd kinalati ar (Ft) 15500 000 Ft 12 000 000 Ft 15900 000 Ft
Netto kinalati ar (Ft) 12204 724 Ft 9448 819 Ft 12 519 685 Ft
Kinalat miatt korrigaltar (Fy | *"e1a0 R 10 984 252 Ft 8503937 Ft 11267 17 Ft

- 0
Telek teriilet (m?) 217 m2 364 m2 278 m2 475 m2
Fajlagos ar (Ftim?) 30177 30 590 23722

Szoveges leiras

Kozterleti kapcsolattal és
kézmiivel nem rendelkezé
zarvanytelek. Elkeritett és
részben beépitett idegen

Villany és viz kozmuvekkel
ellatott, épitési saroktelek,
kiépitett savalappal, 35%

beépithetdséggel. Zsakutca

Kertvarosban, osztatlan kdzos
tulajdonban 1év6, de elkeritett
belterdileti telek. Viz, csatorna,
villany a szomszédos telekrdl

15%-0s beépitehtdségi épitési
telek Lehetséges
éplletmagassag: 8 méter.
Pacsirtatelepen. Kézm(ivek az

értéke kerekitve (Ft)

tulajdonu felépitményekkel. végén, zajvéddfal mellett. bevezethetd, gaz az utcaban. utcaban.
Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg idegen tulajdonu felépitmény rendezett osztatlan kozds tulajdon rendezett
Korrekcio mértéke -5% 0% -5%
Harllstgn bgluh csendes kertvarosi .N!5 k NEZeld csendes kertvarosi csendes kertvarosi
elhelyezkedés (zajvédo fal) mellett
Korrekcio mértéke 10% 0% 0%
Megkozelithetéség aszfaltozott uton aszfaltozott uton aszfaltozott uton aszfaltozott tton
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Parkolasi lehetoség kozteriileten hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%

hosszu, keskeny téglalap
Te'?k ala'kzat, demborzat; alaku, sik, szomszédok altal kedvezébb kedvezGbb kedvezobb
keritettség ;
elkeritett
Korrekcio mértéke -20% -20% -20%
Telek méret és
kihasznalhatosig* 217 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio mértéke -5% -3% -10%
Kozteriileti kapcsolat nincs van van van
Korrekcio -25% -25% -25%
Intr ast'r'uktl_lra . kozmiivesithetd i V||Ia‘ny ve?n, ; kozmiivesithetd kozmiivesithetd
(kézmii-ellatottsag) csatorna, géz elérhetd
Korrekcio 4% 0% 0%
M s : Lke-1/K2, Lke-1/K2, Lke-1/K2, & St b
Ovezeti besorolds 35% bespithetoség 35% bespithetoség 35% beépithetéség i
Korrekcio mértéke 0% 0% 20%
.Korrekcm a vx‘zsgalt’ 49% 48% 40%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Ft/m?) 15177 15390 15907 14233
Onalléan nem beépithet6** -50%
Korrigalt fajlagos telekar
(Ftim2) 7588
Korrigalt ar (Ft) 1646 653 Ft fajlagos m? ar x telek alapteriilet
A telek netté forgalmi
g 1600 000 Ft

telek kis mérete hatranyt jelent.

* Az értékelt ingatlan specials elhelyezkedése, kis mérete és kihasznalhatosaga miatt ellenkezéleg alkalmazzuk a méret miatti korrekciot. Jelen esetben az értékelt

l** Onalléan nem hasznosithato, nem beépithets, koztertileti kapcsolattal nem rendelkezik, ezért értékesithetdsége kotott.
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VAGYONERTEKLES Budapest XX. ker., belteriilet 181372 hrsz.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA
Elvégeztik a Budapest, XX. ker. 181372 hrsz-, Févarosi Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban lév8, kivett

gazdasagi épulet, udvar megnevezési ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat a piaci 6sszehasonlitd
maodszer szerint,

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 1600 000 Ft + &fa
azaz Egymillio-hatszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke a 7 400 Ft/m?2 + afa
217 m? telekteruletre vetitve, kerekitve: azaz Hétezernégyszaz forint/m? + afa

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

Budapest, 2018. 06. 26.

b W )

Bir6 Zsofia - Reményi Krisztin
ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakértd
eng. szam: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011

i /

Fekeshazy Attlla )
Ingatlan értékelési irodavezet6
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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 6nalléan nem hasznalhatoak 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 (kuléndsen barmely kovetkeztetés, 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)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fel szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikéacio
mas forméjan keresztlil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természeti tigyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgéalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
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 terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizé adatszolgéltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tlilmenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t 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 céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizoét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértekelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai 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 informéciok valédisagéért felelésseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakertd altal készitett értékeles/szakvelemény, tényeket, véleményeket és
kbvetkezteteseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibakeért felelésséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az értékeles targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értékelest kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotl
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakert felel6sséget nem vallalunk.
Ertékelsi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekilk nem fliz6dik az értekelés targyat képezé ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értekelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tenyleges forgalmi érték a valds vevl és eladd kozti alku soréan alakulhat ki.

r

Ervényesség
Az értékelés az értékbecsl|és kiadasa napjatdl szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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MELLEKLETEK
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Budapest XX. ker., beltertilet 181372 hrsz.

Tuljdoni lap

INELIL IS WEKION B MNem hiteles tulaydom lap

Budapest Fovaro: Korminyheratala XTI Meruilet Huvataly
Budapest, XTI, Budafolu ut 52 1519 Budapest, P£ 415

INem biteles tulajdoni lap - Teljes macolat
0047256905/2018

Megrendelés zaim

2018.05.C1

Nem hiteles tulajdoni lap

72 helyrajzi szam

v

Nem hiteles uladomn lap

Oldal:

ktor

I

t

Nem hiteles tulajdoni Inp

IRESZ 4
Foldrézzlet teruleta viltoziz elétt: 220 (m3) torlé hatirozat 002072005
1 2z 1ngatlan adata::
alréazlat acdatek tarulet kat.t.jov
mavaldzy ag/kivett megnevezéz/ min.o ha m2 k.£1ll,
- watt gazdazigi épulet, wdvar [V} 217
MRESZ

kat. jor
a m2 k.fill

torlé hatarezat: 124127/1/1991/91.09.03 °
310/1963/1368.02.29

'."tul.\]doru hianyad: 1/1

bajagyzd hataroezat, drkezézy idd:

torle

jogoim: kisajatitacg

jogalliz: tulajdonoa
MAGYAR ALL3M

név:

cim;

124127/1/1991/91 .09 02

torld hatarezat: 124127/1/1991/91.09 4
9.02.29

*hanyad: 1/1
b2jegyz6 hatirozak, dérkezésy ad6: 310/1969/196

jogein:
jogallaz: kezeld
név; FOVAROSI TANMACS VD.VASS

124127/1/1991/91.09 .02

Nem hiteles tulajlonilap

3. tulajdoni hanyad: 1/1 ,f‘,\ . o
bajegy=é hatirozat, érkazési idd: 124127F1/1991/91.09.03

jogeim: 1990, éwe LXV. tv. LUT. § x./'
jogallas: tulajdonos

névi FIVAROSI GUFORMANYZAT ;
cimi 1052 BUDAFEST V. ¥ER. Viroshdz tod 9-11

Nem hiteles tulajdoni Iap

NLRESZ
61 173420/1/3014/14.11.03

(b-:]agy:é'r hatarezat,

X
Tulajdonjog bajagyzése _iz‘,a'n
jogozult: 3 A\
nav ¢ Nemers alazs

sz.ndvi Namara v Balazs
ezal. ¢ 1994 3
a.név 1 Jakab Afdrea

cim i 1205 BUDAPRST'RK.KER. Bathori utca 21/A

torlé hatarozat:

49037/1/2015/14.11 .03

Folytatas a kivetkezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulapdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

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

Budapest Féviros Kormianyteyatala XI Kaiileh Hivatala
Budapest, X1, Budafoluut 59 1519 Budapest, P{ 415 Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes macolat

Megrendelés c2ime80C000/256905/2018

2018.05.01

Nemn hiteles tulajdoni lap

BUDAPEST XX .KER.
Bolterulat 161372 helyrajzi szam

Folytata: az 23626 borol
OLRESZ

2 b2jagy:6 hatirozat, érkezdzyi idé: 173420/1/2014/14.11 03

£
torlé hatarezat: 49uU37/1/
! Ra 3

Hazzenalwazati jog bejagysése iranti kérelem elutaszitisa

Jogozul t: .'{
LA : Barkaazi Laazzlond
zz.ndv: Tolgyezi Erzasbat A0 ¥
szal. 1930 @ ]
a.név : Juzzkuo Maria e
cim 1 1202 BUDAPEST MN.KER. Baczka utca €6
TULAJDONI LAP VEGE
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nermn hiteles tuljdoni lap
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Térképmasolat

Budapest Foviros Komuny hivatala X1, Keriileti Hivatala
Budapest. X1.. Budafoki ot 39. 1519 Budapest. Pf. 413
E-hiteles térképmasolat
2018.06.01 09:38:14

lelvrajzi szm: BUDAPEST XX.KER. belteriilet 181372 Megrendelés szim: 900074912018

Mcéretardny: 1: 1000
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A térhépnudsolat a Kiadiast megelozd napiz megegy ez azingatlan-ny ilv antartasi téiképi adatbizs tartalmival,
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VAGYONERTEKLES Budapest XX. ker., belteriilet 181372 hrsz.

Felmérési vazrjaz

GeoDict Memdki Iroda Bt. Budapest XX. keriilet
A munkavégzs neve 24aap beftordiet Kobzség, varos

Munkeszam:  29/2012 o
FELMERESI VAZRAJZ

a 181372 helyrajzi szamu foldrészlet helyszini hasznélatérol
Meéretarany: 1:1000 Szelvényszam: 47.4

Készitette. Budapest, 2012. november 2

A vdzrgjzon

I.-gyel jeloit, 49 m* nagyssgi terdiatrdszt a szoms2édos 181380, \
I -vel jeigit, 53 m° nagysagu tartilstré szt a szomszédos 181381, < {‘\ =7

Il -mel jalédt, 55 m° nagysagu terdletrészt a szomszédos 181382, \ \\/ “\ \
IV gyel jelol, 60 7' nagységt tertletrészt a szomszédos 181383 ST AT N

helyrajzi szému ingatianok tilaxdonosai hasznaljak Muliner Tamds GEODICT Bt
run§sdgel tanisid fkKmdnd 1165 Bp E‘H’” nu 29
ing rend min 32 145971995 Tele'on 401-0721
fclheT v CEGNINA0 17

wsrd
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Szabalyozasi terv kiegészitése

KORMANYHIVATALA
Ugyiratszam:  BPD/010/0034-10/2015 Targy: teljes eljaras, végs6é véleményezési
Ugyintézé: Hajnéczi Krisztina szakasz
Budapest XX. ker. KESZ készitése
Telefon: 06-1/485 69 16 Melléklet: -
E-mail: hajnoczi krisztina@bfkh.hu Hiv. szam: FE 2791/2015

Kérem, levelében hivatkozzon lgyiratszamunkra!

Szabados Akos polgarmester

Budapest Fovaros XX. kertilet

Pesterzsébet Onkormanyzatanak Polgarmestere
Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

1201

Tisztelt Polgarmester Ur!

Kdszonettel vettem targyi telepllésrendezési eszkoz készitésére vonatkozé megkeresését, melyre
hivatkozott szamu levele alapjan a teleptlésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepllésfejlesztési
stratégiardl és a telepllésrendezési eszkozokrél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézmeényekrdl szolé 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Trk.) felhatalmazasa alapjan
az alabbi zard szakmai véleményt adom.

A végsd szakmai véleményezési szakaszban a Trk. 40. § (1) bekezdés szerint hidnytalanul kerultek
megkulldésre a dokumentumok, zard szakmai vélemény adhato.

A megkuldétt dokumentumok alapjan a tervezet véleményeztetése a Trk. eldirasai alapjan, teljes
eljarassal tortént.

A Képviselo-testilet a partnerségi egyeztetés szabalyait a 240/2013.(1X.12.) OK hatéarozattal fogadta el a
Hivatali SZMSZ 23. sz. mellékleteként, ennek megfeleléen a partnerek a tervezetet megismerhették,
véleményezhették.

A tervezet egyeztetési eljarasanak véleményezési szakaszaban az allamigazgatasi szervek
megkeresése a Trk. 9. szamu mellékletében foglaltak szerint tértént. A tervezettel kapcsolatos
allamigazgatasi és egyéb szervek véleményeinek tisztazasa érdekében a Trk. 39. § (1) bekezdés szerinti
egyeztetd targyalasokon jogszabalyon alapulé kifogas nem maradt fenn.

A Trk. 39. § (2) bekezdésében foglaltakkal dsszhangban a véleményezést kévetden a beérkezett
véleményeket és a jegyzékonyvet ismertették a Képviselo-testllettel. A Képviselo-testiilet a 176/2015.
(IX. 10.) sz. Onk. hatarozataban dontétt a beérkezett vélemények elfogadasardl.

Osszefoglalva megallapithatd, hogy a tervezet egyeztetése soran érkezett vélemeényekben foglalt
észrevetelek a tervezetben atvezetésre keriiltek, kifogast emelé vélemény nem érkezett.

A rendelet tervezettel kapcsolatban fenntartom korahbbi szakmai észrevételeim, hogy a gyakorlati
alkalmazas szempontjabol célszerlibb a szabalyazasi tervet egy mellékletbe foglalni, jelmagyarazataban
a mas jogszabalybdl szarmazo elemeket differencidltan megjeleniteni, tovabba, hogy az erdéteriileteket

Epitésigyi és Orakségvédelmi, Hatdsagi, Oktatasi és Torvényességi Felligyeleti FGosztaly
Epitésiigyi Osztaly székhelye: 1056 Budapest, Vaci u. 62-64.; telephelye: 1014 Budapest, Logodiu. 38-40
Postacim: 1364 Budapest, Pf.: 234 —Telefon: +36 (1) 4856945
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Oldal: 2/2

z6ld, a vizfellleteket kék szinnel indokolt megktlénbéztetni a terviapon. A 63. § (1) bekezdést a
hasznalhatdsagra vald tekintettel tovabbra is atgondolasra, illetve differencialasra javasolom.

Felhivom a figyelmét arra, hogy a jogalkotasrol sz6lé 2010. évi CXXX. térvény 2.§ (4) bekezdés b) pontja
értelmében az dnkormanyzat Képviselo-testillete altal alkotott rendeletnek illeszkednie kell a jogrendszer
egységébe.

Targyi teleplilésrendezési eszkéz elfogadasa, és hatalybalépése a Trk. 43. § - ban foglaltak szerint
torténhet.

Fentiek szerint kérem, hogy a jévahagyott terv egy hitelesitett papir alapu és digitalis (cd) példanyat
irattari elhelyezésre Irodam részére eljuttatni sziveskedjen.

Budapest, 2015. oktober 5.

Dr. Gyorgy Istvan
Kormanymegbizott meghizasabdl
Tisztelettel:

Dr. Sersliné Kocsi Margit
Osztalyvezetd Allami Foépitész

Errol értestl:

1.) Cimzett

2.) Budapest Fovaros Kormanyhivatala, Térvényességi Feliigyeleti Foosztaly
3.) Irattar
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A telek Bacska utca feldli megkdzelitése, utcakép

Bacska utca 60. szam alatti,
181383 hrsz.-U ingatlanhoz csatolt teriilet

¥ ‘ :
Y, i 75 - -
Beépitetlen, fiivesitett teriilet
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Bacska utca 62. szam alatti,
181382 hrsz.-u ingatlanhoz csatolt teriilet

Fedett szin
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Bacska utca 64.szam alatti,

181381 hrsz.-0 ingatlanhoz csatolt teriilet
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e 3

Térképmasolaton

Bacska utca 66.szam alatti,
181380 hrsz.-0 ingatlanhoz csatolt teriilet
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