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Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elGlapot és 16 szamozott oldalt
tartalmaz a felsoroit mellékletekkel egvutt

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvkSbfvk.hu | www.bfvichu






VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Ujtelep ut 195271/6 hrsz.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY. VEZETOI OSSZEFOGLALO .. . oo 2

1. KIINDULASI ALAPADATOK .........cocoovoennn s S . Rl 4
1.1 Megbizés, azértékeléscélia. . ... . e
1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok ............... . i i B

2. AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE ...ttt 4
2.1 Elhelyezkedés, KOMYEZE ... o e e [ S— 4
2.2 Ingatlan-nyilvantartasi es egyeb adatok ... o v TR — 5
23 A inauion JellemEi ... cnnnnasisssia T T, 5
24  SWOT R ......nmmtmmimeaan RPN L o T Pl e é

B2 ERTEKELESIMODSTEREIK . i....ovcvivivsmimis s s e st oo s <]

o ERTEKELES .ovsuvosuevins ssvvsssinssiaminn i coais N —— 10
4.1 Forgalmi értek meghatérozas piaci dsszehasonlitd modszerrel ... 10
4.2 Forgalmi érték meghatarozasa a koltsegalapli mOASZEITel............ocoovviviiesensninieinnicsirisisene. 12

H: VEGED ERTEE BIALARITAEA oot e i i ssowins 14

B. KORLATOZO FELTETELEI cnsuvsoossiosssssss oo i s s sssaieesssissis 15

MELLEKLETEK ......occvocoiiomonsimessiresiasssesssssssessn e ssossss s s bos s saesss s it abnb s masanss inses somsmssssssssssnss
Tulajdonilap .o ORPNPIINNo ... 8. L. . O FORe
Térképmasolat...............ccccevinn, — ok R 25 AR 5 G0 5
Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas....... ... S e A s o
1= B [ SRS MO ISP TRRIDI Aty S| ! 1) ooty s LS
Képek 2
Képek 3
IO ocnscismnassnnsssaissummssmonenimbsisssninninsinai
Képek 5
Képek 6 ........

Képek 7
Képek 8
Képek 9

Képek 10........cccooo

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 434 | e-mail: bivk@bivi.hu | www.bfvichu

1







VAGYONERTEKELES _ Budapest XXIll, Ujtelep (t 195271/6 hrsz

ERTEKELES! BIZONYITVANY, VEZETO!I OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XXIll. ker., Ujtelep ut 195271/6 hrsz.-t ingatlan piaci forgalmi értékének dijanak
meghatarozasa.

Elvegeztik a targyi ingatian értekelését és megallapitasainkal az alabbiakban foglaljuk ossze.

A megbizas adatal

Megbizé: E@poig?rmesteri Hivatal Vagyongazdaikodasi
- Fdosztalya SRS . |

Az értékeld neve: BFVKZrt.

_Azérékelés kiadasanaknapa: 20190429

Az értékelés célja: ~ értékesitései szandék érdekében -

Helyszini szemle :dopontLa g T 2019.04.08. s

_Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd és koltsegalapi modszer .

Az ingatlan ny:lvantartas szerinti adatal
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezese: B kivett aruhaz e
_Azingatlan fizikai meg;elenese hasznélaton kiviili épiilet
“Azingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XXIII. ker., Ujtelep it feliilvizsgalat alatt’
Az ingatlan helyrajzi szadma: ~ 195271/6 hrsz. .
_Telek terilete: 1839 m?
Felépitmény alapteriilete: _ Netto teljes: 1420 m? Redukalt: 1170 m2
Tulajdonos, tulajdoni hanyad Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Eriékelt ingatlan: B ~ Teljes ingatlan o g

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 69 700 000 Ft + &fa,
azaz hatvankilencmillio-hétszazezer forint + afa
A e ses00Fne s s
P ' azaz 6tvenkilencezer-hatszaz forint/m? + afa

kerekitve:

A meghatarozott érték az mgaﬂan per-, t‘eher s igen ymenres allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban ertelmezni
nem lehel. Az értékelésben szerepld részadatok 6nélloan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végso ertek

kialakitasahoz készliltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Ujtelep Gt 195271/6 hrsz.

Az ertekelessel kapcsolatos megjegyzeseink.

Feladatunkat képezte a Budapest Févaros Onkormanyzat tulajdonat képezt - a természetben - XXIII. keriileti,
Ujtelep utca 6. szam alatti, kivett aruhaz megnevezes ingatian forgalmi értékének meghatarozasa. Az ingatlan
egy foeplletbdl és egy raktarsor éplletbdl all, melyet Gsszekot egy fedett gépkocsi atjard. A féépiilet
foldszintjén csarnok, irodak, izlethelyiségek, oltozok és mosdok, mig a tetdtér két oldalan egy nem beépitett
padlaster és elkiilonitett géphazak talalhatok. Fedett gépkocsi atjaro koti dssze a foépiletet és a raktarakat.
Az epllet gyenge miiszaki allapotl, t0bb helyen lathato vizesedés es penészesedés, valamint a burkolat és
vakolat levalt. Jelenleg hasznalaton kivuli, Uresen all, allapota folyamatosan romiik.

Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont
Zartkoriien M{ikddé Részvénytarsasag
2.

Budapest, 2019.04.29.

Tomesik Veronika ' 'Reﬁ]éhy-i;(risztina
ingatianvagyon-ertekeld igazsagiigyi ingatlan-értekbecslési szakertd

eng. szam: IM 8629/2011
]
‘j’ / 4

Fekéshazy Attila
Ingatlan ertekelési irodavezetd

paun
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VAGYONERTEKELES ___Budapest XXIll., Ujtelep ut 195271/6 hrsz._

1. KIINDULAS! ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fooszialya megbizta tarsasagunkat a cimben szereplé ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasaval értékesitései szandék érdekében

1.2 Az értékeléshez felhasznélt informaciok
Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:

- tulajdoni lapot
térképmasolatot

Helyszini szemle:

2019.04.08-an helyszini bejarast tarfottunk. A helyszini szemle sorén fénykepfelvételeket keszitetilink és
rogzitettiik az ingatlan természetes s fizikal jellemzdit, allapotat ertekbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Soroksér, Budapest XXIII. kertilete, 2 Duna bal partjan a pesti oldal legdelebbi kdzigazgatasi egysege. 1950,
januar 1 -jén a budapesli agglomeracios ielepiilésekkel egyitt kertlt a févaroshoz, majd egészen 1995 -ig
Pesterzsébettel kdzdsen alkotta Budapest XX. kerlletét. Soroksar @ mai napig megtartotta kisvarosias,
falusias jellegét, kézigazgatasi terilletenek kizel kétharmada kiltertlet, s jelentds mezégazdaségi teriiletekkel
rendelkezik. Féldrajzi elhelyezkedesenek koszonhetbéen mindig is kedvezd helyzetben volt, hiszen a fovarosba
vezeld egyik f6 Ut mar a kezdetekidl fogva 2 kdzpontjan vezetett at. Soroksart harom orszagos jelentdseqll
autott nyomvonal is érinti, az M0, 2z M5 autopalya és az M51-es autddt, ezek mentén alakult ki 2 kerilet
kereskedelmi Gvezete, valamint logisziikal, rakiartelephelyeket 0sszeqylijtc gazdasagi ipari terlleter.

|

]
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VAGYONERTEKELES - Budapest XXill., Ujtelep at 195271/6 hrsz

Az ingatlan Soroksaron az ugynevezett Soroksar-Ujtelep varosrészben a Szent Laszld utca — Ujtelep 0t —
Dinnyehegyi Ut - Sosmocsar Ut altal hatarolt (dmbben helyezkedik el.

Fir,

Az ingatlan gepkocsival kénnyen megkozelithetG a Soroksari (iton vagy a Gyali Gton keresztiil, a Térok Floris
ulcan at. Tomegkozlekedéssel a Keleti Pélyaudvarrol induld 35-6s jell busszal kdzelithetd meg. A
buszmegallc kdzvetlen az ingatlan bejérata elGtt talalhato.

2.2 Ingatlan-n y:!vantartas; €s egyeb adatok

_lggatlan termeszetbenl cime: Budapest XXIll. ker,,Ujtelep utca 6.
Az ingatlan tulajdom lap szerinti C|me _ Budapest XXIil. ker., Ujtelep at Jfelilvizsgalat alatt’
Hel elyrajzi szama: 195271/6
Belegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1 -
_Megnevezése: _ kivett &ruhaz -
_Funkcié a valosagban: _hasznalaton kivili épiilet o
_Telek aIaEterule_t_e___ s Teljes: 1839 m? - -
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetek;og az mgatlan 37 m? nagysagu terlletére
széljegy: jogosult; ELMU HALOZATI KFT.

Vezetékjog az ingatlan 37 m? nagysagu teriiletére
jogosult: ELMU HALOZATIKFT.

2.3 Azingatlan jellemzoi
A telek ismertetése

_Beépitettseg: _ beépitett L . R
Telekalakja: ~ szabalyos négyszog ) - -
Domborzat: sk _

_Novényzet: =~ fiives, bokros terilet

1013 Budapest, Attila ut 13/3. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES o Budapest XXIII., Ujtelep ut 195271/6 hrsz
Kerités:  nincs L U

Kozmuvek i . osszkozmuves o N

Ovezeli | 1oomoring Lkt

besorolas:

WSZ szerinti: L7-XXIH1-01

Az ingatlanra vonatkozo elGirasokat jelenleg a Budapest XXIil. keriilet Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol
(KVSZ) szolo 25/2003. (VIl.18 ) Ok sz rendelet szabalyozza (iasd mellekletek).

A felépitmény

WO § S5 SN, ) e allapot
Epitési éve:  1990- es évek eleje
Netto teljes 1420 m?
Redukait 1170 m2
alapteriiflet: Cadher
Szintszam: ___foldszint e T
Parkolas: azingatlan mogottés mellett a
‘Alapozas:  sikalep (sév és colop ¢ ala _pozas) AR stabil Pt
Teherhordé panel, helyenkent tégla falazat feluptando
falszerkezet: e e
Tetdszerkezet: részben nyeregtetd, részben satortetd, sikpala | kozepes
) héjalassal e e
Lépcsdhaz, nincs =
lépesok: e e e
e RN ... A UMY L0 1 . e el
Nyilaszarok: fem- és fa szerkezetek felujitandd
"Padozatok:  beton, jarolap | feldjitands
Feliiletképzés: vakolt, festett, a vizes helyisegekben részben feldjitando

csempézett falak = B & e o S

i Energia n.a.

osztaly: ORI e e e
Fiitési kozponti flités, gazkazénnal és radiator hleadokkal | mikodés kozben nem
rendszer: sl _ vizsgaltuk

Vilagitas: fenycso armatura (részben hianyoznak) miikodés kozben nem

= Y IS '_E§$Q'=?|l”k ”

‘Melegviz:  kézponti fiités biztositja ' miikadés kdzben nem
sersroenameth | vizsgaituk
Beosztas: funkcionak megfefe!oen kialakitott

Jelenlegi hasznalaton kivui

hasznositds: R = == .. . s
Egyéb (az Az ingatlan hossz(l idd ota hasznalaton kivul &l Belsé allapota rendkivil
épiilet gyenge. Penészedés és vizesedés tapaszialhato, sok helyiségben a vakolat
szoveges lehullott és a padlolap hianyos

bemutatasa:

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Ujtelep it 195271/6 hrsz._

& & Alapteriilet-kimutatas

Helyiség megnevezise | Szint | Nett terilet [Padioburkolat | Allapot % R:?r :::"
Csarnok Bldsznl 487 Tm*]  keramialap gyenge 100%: 4877 m*
Eioe szl T8 gyenge | 100% | 78
Diszponibiis helyiség i dszint 55 ' gyenge 100°%: 56,0 m*
i epcss | mdsnt | 17w [ w00 | 77w
Hifogads fildszint 92m'| keramialap [ 100% 4.2
o Hiseldkgszio Kildszint §1.3m'| keramialap gyenge 100% 51,3 m?
| Ceen %uem;s}-‘s, B E:lim'-t T :ﬁ ‘ = ‘_h:rar;'x‘ji-::u I g;jr;_—' i 100% 282 a7
Rakgr fidszint 1587 m*|  keramiaiap qyenge 100% 49w
Altalanos raksi feldszint 131113 m*|  keramialap gyenge 100% 1311w
[ Zuhayxe | ©dsznt | 250m| keramalap | gyenge | 100% 25m
Raktr Tildszint 1377 '] keramilap gyenge 100% 138 m?
Kukatirolo Eidszint 27m|  keramialap gyenge 100% 27nf
Rakir tidszirt €26m¥| keramiaiap gyenga 100% 93m?
Zdidségbolt ftldszint 2BEm’|  keramialap gyenge 100% 285m
Arugbeevd feldszm 653w keramialap e gyenge 100% 953w’
Iroda cldszint 823m¢| keramialap gyenge 100% 9.2nF
Szemelyzed ekazd fildszint 1M 79m*| keramalap gyenge 100% 18m
Finoméru rakfy oidsznt | ;2-1 ;n-‘* % keramiziap gyenge 100% 12107
Haziarasi raktar foldszint 1213 m|  keramialap gyenge 100% 1217
Elgr feldszint J0m|  keramiaiap gyenge 100% 30n7
Mesdo fuldszint 1,37 m*  keramialap gyenge 100% 1407
FFL Otozo fldszint B14m'| keramialap gyenge 100% 81n¥
FFl Zuhamyzo Bldszint 301 m*|  keramialap gyengs 100% 30
Eldier foildszint 43ar|  keramialap gyenae 100% 43m*
Mosdo foldszint 115m|  keramizap gyengs 100% 1.2n7
Mosdo ldszint 098 m’|  keramiaap gyenge 100% 1.0m
NGi G525 fildszint 19,30 m*|  keramialap gyenge 100% 194 m?
Né&i zuhanyzo foldszint 616 07| keramialap gyenga 100% 8.2m
kesarh\:;:ec:imsc Fildszint 268907 keramialap gyenge 100% 27m
Aruhaz foidszint Gsszesen 10414 to414 o7
Géphaz et 264 m’'|  keramialap kazepes 30% 79"
Géphaz ehier 42m'|  keramalap kozepes 30% 137
Gephaz fishalizlg 21,7 m*|  keramialzp kdzepes 30% 6.5m
Aruhéz telétér Gsszesen 52,357 15,7 m*
Tarold fidszint 405 belon kozepes 55% 22nr
E!eketgf%;*mls;gapcsm Bldszint 493 m* betwn kozepes 60% 30m
Ejszakal aruatvevt Bildszint 4707 beton Kkazepes 60% 28m*
Ejszakal aruavevd Bldszint 171m beton kdzepes B0% 1.0 n¥
Ejszakai arudlvevd fildszint 226m beton kozepes 60% 14
Ejszakal aruatvevd Didszint Coam belon kozepes 5.1 n¢
Eszakal aruavevo Bldsznt 9.9 n¢ beton i kozepes il 55m°
Huliadektarolo Eidszint BEm betn kozapes 497
Gongydieg raktyr Gidszint 2546 m? bewon kdzepes 17.7m
Uvegvisszavain rakty bidszint 456 m beton kizepes 0% 292m
Raktar dsszesen 1238 m 727 m
Fed:ﬂ&pﬁ;lﬁxa 2020 m* baton kizepes 20% 404m
Teljes netto alapteriilet, P sifia?

kerekitve:
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VAGYONERTEKELES k. __ Budapest XXIIL, Ujtelep at 195271/6 hrsz.

2.4 SWOT analizis

i ___erbsségek Jeoil el ___gyengeségek |
* j6 témegkdzlekedés .= regota dresen 4llb ingatian |
Ese omg 0 8 lehetéségek | - veszélyek |
o aruhazkent, piackent vagy kozosség » magas felljitasi és atalakitasi koliségek 1

hazként hasznosithato

Erésségek: belsd tényezbk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovBben, s lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: beiso tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatian, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejiesztends teriileteknek is neveznek.

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

Veszélyek: kiilsd tenyezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazaiot is jelentenek.

3. AZERTEKELESI MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az abecsilt osszeg, amelyért az ertekelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatd
vevG és egy hajlandosagot mutatd eladd kézott megfeleld marketingtevékenységet kévetd fiiggetien

tranzakcié keretében, ahol a felek t&jékozottan, koriltekintéen, kényszer nélkil jartak el.
MODSZEREK:

Az értekelés a TEGOVA &ltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleien
készuit. Magyarorszagon az ingatlanértekeles modszereit a terméfoldnek nem mingsiild ingatlanok
hitelbiztositeki értekének meghaltarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIIL. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslala alapjan az eszkozériék harom modszerrel kdzelitheté meg.

Osszehasonlit adatok elemzésén alapuld értékelés

Az oOsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés elsésorban méar megtoriént, konkrét és ismert
adasvételi/berleli lgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik

A médszer o lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmadositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapertek modositasa, fajlagos ertek szamitasa.

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

1 B 0N - -
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII, Ujtelep at 195271/6 hrsz.

oAz dsszehasonlita vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak aflagatol jelentdsen eltérd szélso értelkekel az elemzés soran-figyelmen kival kell hagyni.

oAz slemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kel
ismernie, és ezeket egyenkent kell a targyi ingatianhoz hozzamerni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl tehermentes tulajdonjog. bérleli jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kulonbozo
értékformak és jogok kozott karrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasveteli arakat az
altalanos forgalmi ado nelkul kell figyelembe verni.

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

oA vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatarozasa ertékmodosito tenyezok figyelembevetelevel
torténik. Ertékmodosito tényezékent csak olyan jelentds, értéket befolyasold tenyezd vehetd fel, amely az
osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jeilemzsd.

Az értékmodosito tényezok kozll az alzbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miiszaki szempontok
Epitészeti szempontok
o Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjal

Jogi szempontok, hatésagi szabélyozas

i |

@]

o @ @

oAz értékelésben az ertekmodosito tényezék kozul az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor érékmadositd hatasukat szamszerien is meg kell hatérozni. Az
értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapertek ériékmaodositasa utan kialakulo fajlagos ériék és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kulon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol 2
foldteriilet és a felepitmények kilon is értekelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értekelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlild kiadasok kuldonbsegebdl (tiszla jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megaliapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz ertéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenériéke. Az
ériekelesnél az ingatlanok funkcioja melletii optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres beveleleket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlito adatokbdi korrekcios tényezfk alkalmazasaval
teruletegységre vetitett fajlagos bérleti alapériéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a béridre &l nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznéalatiansagbol adoddé atlagos
bevételkiesést. A szamitott ertek az éves fiszla nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokesitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapian - az adott ingatlantol, mint befektetéstd! a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenlo
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Budapest XXIII., Ujtelep 4t 195271/6 hrsz.

Koltséq alapu értékelés

A koltség alapt értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjracldallitasi koliségebdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) ie kell vonni az id6 muiasa miatii avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitmenyekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbe a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt lév, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha més madszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lépéser:
1. Atelekértéek meghatirozasa
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kéitségenek meghatarozasa.
3. Avulasok szémitasa
4. A felépitmény Ujra-elGailitasi koltségebdl az avulas levondsa és a telekértékkel valo
Osszegzese,
1 A foldterllet eriekét annak Ures allapotban vald ertekelesevel keli megéllapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésen alapulc madszer, vagy kulonleges esetben a hozamszamitason
alapulo modszer szerint.

z. A potlasi koltség olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekelés idépontjaban 2
meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal pélolhatdoak lennének. Az djraépitesi kdltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koliségeit kell elgiranyozni, figgetlendl azok jelenlegi hasznosulasatal.
A pétlasi és az Ujraépitési koltseg egyiittesen: jra-cléallitasi kdltseg.

Az Ujra-elBallitasi koltsegen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket &
tényleges épitési piaci arek alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-eldallitasi kélisegébe az éplietgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele keli
érteni, mig a mobiliakat ki kell zami.

Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kiltségeibdl vagy annak kényv szerinti értekébdl indexalassal
levezelett Ujra-el6allitési ériék csak kiveieles esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatian
néhany éven beliil készillt el, €s ha a bekerllési kilisegeket megbizhatoan dokumentaitak.

3 Az avulas az id6 mllasa miatti ériékosokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak

4. Az Gjra-elballitasi koitseget az avultsaggal csokkentve és a telekertekkel novelve adodik eredmenyil a
kéltségalapon szamitott forgalmi erték

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlito és a koltségalapli modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek
szerint

41  Forgalmi érték meghatarozas piaci 6sszehasonlito modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci dsszehasonlité modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem A&lliak rendelkezésiinkre, ezért kindlali adatokat hasznaltunk. Az Osszehasonlitas soran
figyelembe vettilk az ingatlan jogi jellegét, Budapesten belilli elhelyezkedéset, a kozlekedest, az alapteruletel

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

10



VAGYONERTEKELES

a miszaki &llapotot, a parkolasi leheidséget, hasznalatot és funkciot, a telek alapteruietét, valamint az

infrastruktarat a kovetkezo tablazat szerint:

 Budapest XXIii., Ujtelep ut 195271/6 hrsz._

A felepitményes ingatlan forgalmi ertékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modszerrel

Megnavezés

Ingatlan cimek

XX Ujelep uka &

A4 Erzsebeffalva

XVl Havanna lakdtelep

XXl Csepe-Gyartelep

:ﬂ_fja_ljssli;ﬂ Vizsgalt ingatlan kinalal adat kinalah adal kinalat adat

Adat dituma 2019 aprilis 2019 apriis 2019 apriis
Adat forrasa ngalian com/23107282 gatian.com/26403074 ingatian.com/28294376
Ingatian tipusa liziethelyiség iroda raktar ipari csarnok
Brutté kinalati at (Ft) 220 000 000 Ft B9 900 000 Ft 89 90C 000 Ft
Netto kindlati ar (Ft) 173 228 345 Ft 70 787 402 Ft 70 787 402 Ft

Kinalat mia korrigat ar (F{

kinalal korrekoio mertere -

155905 512 Ft

63 708 661 Ft

63708 661 Ft

forgalmi értéke

10%
Redukalt alaplervlet () 1170 m2 2081 m2 950 mz 1100 m2
Fajlagos &r (Fun'’) 74919 64352 57917
2 / b ! Az épulet ieles flijitasa
5 A : flapot, tob Az ingallan részher B p
Az ingatan felijtandd Z|f1g§ﬁ_an;c| @a,ft’)‘u ,Jb zl|r_1gaﬂaln f‘&sz v megkezdodolt, de
: ; S utcai és kert bejaratial feliyiiandd, részhen !
5 w alapotd, ket aruhaz S P befejezetien maradt
Sziveges leras = e rendelkezik szerkezetrész allapotl, : :
megnevezesd, hosszl ideje |- 2 i Tariozik hozza egy 400 m24
4 : Epuletek 2022 mZ +200m2|  majdnem feles feruleten i
ures, hasznalaton kivuli ik es parkolo és egy 50 m2-
pince beépiett
es lerasz
Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg 6nalio wiajdon onallo ulajdon onalo tulajdon oszfaian kozds ulajdon
Korrekcid mereke 0% 0% 5%
Budapesten beldli . o 2 i =
: lakotelepi kornyeze kedvezdb | v bl
clhalyimiadle pi kornyezel vezobh hasonlo kedvezdtenebb
Korrekcid mertske -10% 0% 10%
Kozlekedés kozve&e‘n guszrr;egallo = hasonlo hasonlo kedvezdlenebb
épulet elott
Korrekcid mereke 0% % 5%
Alapteriilet mérete miatti it 2081 m2 590 m2 1100 m2
Korrekcio " . ‘
nagyobb hasonld hasonid
Korrekcio mérke 10% 0% 0%
Mdszaki sllapot Elijlandd o - "'tfz_"_;e”“ . befejezeten
=
Korrekcié mértbke -20% 5% -20%
Parkolasi lehetdség kdzieruleten kedvezdoh hasonld kedvezihb
Korrekcid mérike 59, 0% 52,
Hasznalat, funkcio jlenleg ures jelenleq ures jelenleq Gres elenleg ures
Korrekod mérieke 0% 0% 0%
Korrekcio a vizsgait 25¢, 5 52,
ingatlanhoz viszonyitva " i e
Korrigat fajagos 4r (F¥m’) 59 583 56 189 67 570 55 021
Korrigalt ar (FI 69724132 faflagos nm ar x helyiség alapteriilet
Az ingatlan nettd €9 700 00O Ft

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. |
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4.2

~ Budapest XXIil., Ujtelep tt 195271/6 hrsz.

Forgalmi érték meghatarozasa a koltségalapi modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének ellendrzesére koltségalapl modszert alkalmaztuk. A telek eértékét
osszehasonlito modszerrel hataroztuk meqg. A felépitmények koltségét az EKS 2018 alapjan hataroztuk meg

Atelek fofgairﬁi értak rﬁéghatérozésa piacT'c_i_sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3

Ingatian cimek XX Upelep utca 6 XX Damanich utta XVl Salab uka XN, Thékoly ul
Adat jellege Vizsnalt ingatlan kinalad adat knaiat adat kinalaf adat
Adat datuma 201904 hav 201304 haw 201904 havi
Adat forasa 4 1€ gatiar /25018870 igatian com/2910839°
Ingatian tipusa telek telek felek telek

Brutto kinalati at (Ft) 45 700 000 Ft 31 000000 Ft 27 500 000 Ft

Netto kinalati ar (Ft)

35 584 252 Ft

24 409 440 F|

21653 543 Fi

{Kiralat matt korrigait ar (Fi)

kinalal karrekcio mérgke

32 385 827 Ft

21968 504 Ft

12 488 189 F1

-10%
Telek erilet (m?) 1839 m2 1144 m2 766 m2 525 m?2
Fajlagos ar (Ft/m’) 28309 28 680 37120
Beépithetdség 45% 35% 35% 35%
Szintteriileti mutaté 25 07 07 07

Szoveges leras

Usszes kazmu rendelkezesre
all korbejarhalo ielek jo
kozlevedessal rendelkerik

Az ingatanon bontands
epuletlalhat, szabalycs
teglatap alaku

Ures talek kozmuvek az
ulcaban Blahatak, a ek
253k utcaban &lathat

A telek ures, sk, dsszas
kozitu rendelkezesre all

Eléptményes osszkdzmuves. elkeriel Blek
Ertékmodosito tényezdk
Budapesten beldli g :
lakotele hasonlo hason
elhelyezkedeés ¥ o o
Karrekcio mérigke 0% 0% 0%
g asiics s
Kézlekedés sazeakn kAT 1K 42 kedvezotenabb kedvezdlencho kedvezblenebb
epiilst eloft

Korrekcio mérteke 5% 5% 5%
Parkolasi lehetdség kazlerulelen hason!o hiasonio hasonlo
Korrekcio mérigke 0% 0% o
Tek.ak ala?(zat. domborz, sik, nem kerielt kedvezabh hasonio kedvezdbb
keritettség
Korrekcio méreke -10% 0% -5%
Telek méret 1839 m2 kisebb kisebb kisehb
Korrekcio merigke -10% 15% 15%
Bontando épiilet van fincs nines

5% 0% 0%
Infrast_rukt!.ira . Gearrozmives nincs csakorna vifany, viz, gaz az ukcaban osszkdzmives

kozmii-ellatottsag)

Korrekcio 2% 6% 0%
= ; . elepszerd lakokrilel kertvarosias lako kertvarosias lako Lkartyarosias lako,
IV boonife L7-X011-01 Lke 112 LA-XVIIWAT-V LA-XVIIAT-E
Korrekcio mereke -5% 5% -5%
-_Karrekcm a w;sgall_ A8% 9% .20%
ingatianhoz viszonyitva
Korrigalt Gilagos ar (F¥nt) 26 336 23214 26 098 29 696
Korrigalt ar (FU) 48 432 062 fajlagos m’ ar x Elek alaperilet

A telek forgalmi értéke
kerekitve (Ft)

48 400 000 Ft

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P{. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIII., Ujtelep ut 195271/6 hrsz.
E beépitett . Nefto
it Ujracloaliitasi kéltseg Avultsagi szint (%) ujraelallitasi | Brutto érték
s o B netto teriilet i
Epiietiépiletrész | m-=s, kiltség noln
azdasagi,
(m’) (FUm'y (Ft) fizikai | funkcionalis g“ g‘ (Ft) (Ft)
kérnyezeti |
Arubaz (foldsant) 1041 239 600 245 528 665 50% 50°% 75% 45 786 625 59419013
Aruhaz {kazanhaz) 9 143750 7525836 5. 50% 75% 1411094 1742 040
Raktarak (foldsant) 124 177 000 21912600 50% | B01% 75% 4530 335
e P R R B B e it s R W TR L T
Fedett gépkocsi aar0 202 44 250 & 438 500 60% 608 5% 2413395
Osszesen 1420 55541443 70537 G40
A talek értéke Gsszehasonlité modszer alapjan 48 400 000 48 400 000
) e i 103941443 118900000

Azingatlan értéke a nettd potlasi madszerrel, kerekitve
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VAGYONERTEKELES it e Budapest XXIII., Ujtelep at 195271/6 hrsz.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest XXIll. ker., Ujtelep tit 195271/6 hrsz.-ti ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat
a piaci gsszehasonlitd- és kéltségalapu modszert alkalmazva.

A végso értéket a piaci 0sszehasonlito modszerrel kapott ertek 100%-nak figyelembe vetelével allapitottuk
meg

Ertékelési médszerek Eek Ft)  Stlyozas (%) S“'V"?::; i

Piaci 6sszehasenlitd elvi 69700 000 Ft| 100% 69 700 000 Ft

Kéliségalapt megkdzelités 103 941 448 Ft 0% 0 Ft

Veégso forgalmi érigk kerekitve: 100% 69 700 000 Ft
Fentiek alapjan az értékelés eredmenye. N
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 69 700 000 Ft + afa,

azaz hatvankilencmilli-hétszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke az 53 600 Ft/m? + afa,
1167 m? redukélt alaptertletre velitve, azaz Otvenkilencezer-hatszaz forint/m? + afa
kerekitve:

A meghatarozott ériék az ingatlan per-, ieher- és igénymentes allapotéra vonatkozik.

Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont
Budapest, 2019.04.29. Zartkériien Miik6dS Részvénytirsasag

| e ||
Tomcsik Veronika "Remeényi Krisztina
ingatianvagyon-értekeld igazsagligyi ingatlan-értékbecslesi szakertd
eng szam. IM 9629/2011

¥ }."' ( /“L
Fekéshazy Attila
Ingatlan ertékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIll, Ujtelep ut 195271/6 hrsz.

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhaszndlas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a vegso erték kialakitasat segitik!

A vagyonériekeles vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kulondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
leve szemelyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekke! ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil

Az meghatarozott ertékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, 2 megfogalmazott feltételek
melleit hasznalhatok fel.

Jogi kdrilmények

Jogl természetii Ggyekben nem vallalunk felelésséget Nem folytatiurk vizsgéalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapesolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétdl kapott
informécickra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, e tulajdonjogok megfelelek
es ertekesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés maskent nem emliti

Kompetencia

K helyszini szemle soran nem vegeztink terlleimérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizo adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatzin alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve epuletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezie 2 megbizas targyat.

Jogl vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztink. Az ingatian
forgalomképességenek jogi eredetli korlatozottsagardl 2 tulajdoni lzpon bejegyzetteken tulmenden nincs
{udomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A komyezetvedelmi és talajvizsgalat nem képezte 2 megbizas térgyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, lovabbé 2 tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatol nem et ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezdt nem vettik figyelembe.

Meghizastol valé fiiggés

A vagyoneriekelo a megbizasban foglalt céltol és feliételekitl nem térhet el. akkor sem, ha az a szokasostél
elter, jogszaballya! ellentétes.

Szokasostol ellerd megbizas esetén ertékeld kiteles 2 megbizat errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartotl. vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljami

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyoneriekeles soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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VAGYONERTEKELES B Budapest XXill, Ujtelep ut 195271/6 hrsz.

Felhasznait adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informéaciok valodisagaért felelosség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocséatot, vagy az informacio kozvetitjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tenyként kezelt, mas ertékelb/szakertd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztelésekel tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adado hibakért feleldsséget nem vallalunk

Feleldsséq kizarasa

Az ertekeles targyl ingatian tulajdonjogat ertékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt ailapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelest kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokarl — bontas,
gazdasagi-erkoicsi avulas, gazdasagi-kornyezeli korulmények megvaltozasa, gondatlansag, funkeiotol
elterd hasznalat, allagromias. muszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatian ériekét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk

Reijtett hibak
Rejtett hibakert feleldsséget nem vallalunk.
Ertékeldi fliggetienség, objektivitas

Az ertekeldknek személyes erdekik nem flizGdik az értekelés targyat képezd ingatianhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az ertekelés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak becslt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elado kdzti alku soran alakulhat ki.

.

Ervényesséqg
Az ériekeles az eriékbecsles kiadasa napjatol szamitott hat hénapig hasznalhato fel.

Az meghatarozolt értékek kizarolag a jelen vagycnértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telafon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | &-mail: bivk@bfvik.hu | www.bfvichu
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Terkepmasolat
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

Budapest Fovaros teleplilésszerkezeti terve (TSZT)

e
.r""‘-\.
-
I‘l‘
A
x
o b 48
>
§ -
-
Ca ;
y X ‘:-vf-
& ¥
"i
-‘-
1. v
i e -
2 - o
s 73 S o g e
ey Ly “ (““
\ & RS
0 o e
f’ L <.
f I > A -
2 =
N c, ' &, \
# + ‘} r
o v
- 4
" 0 " | i a'f o

Kisvarosias, jellemzéen zartsoru beépitésd lakoterilet (Lk-1) teriletfelhasznaldsi epységbe az
egyes telektombot tilnyomoan keretezd beépitéssel rendelkezd lakoteruletek tartoznak, amelyek
dltaldban 3-4 szintesek, és arok is, amelyek alacsonyabb magassdgl beépitéssel rendelkeznek, de o
beépitesi meérték meghaladje a 30%-ot. Ez a tipust terdletfethaszndlas a belviros kivételdvel
gyzkorlatilag a févdros minden keriiletében megtaldlhate. U] fejlesztési lakateriletek esetében is
javasolt alkalmazasa, mert a vdrosias megjelends mellett g zoldfeluleti arany is kedvezd. A TSZT a
heépitési siriséget 1,25-2,75° kizatti értékben hatarorza meg.

Budapest XXIII. kerliet Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrél (KVSZ) szélé 25/2003. (VI1.18.) Ok. sz.
rendelet:

2.8
(1) Az dveratel terilletsn a telkekre és az epitménvekrs vonatkozo jellemzcket 3 3 szamm tablazat
felhasznaldsdval kell meghatiromu
) Az Bvezetek terileten a BVRKSZ-ben meghatarozott epitmenvek helvezhetok el de legfeljebb
6.000 m” brutté szintierilem bereskedalon épimpany helvezhetd el
4 3 sz eablazae
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(3)

jellem=at KSZT-ben kell meghatzromm a KVSZ Leretar kézon

A BVKSZ hatialyba lepesét megelozoen kialakitont uszotelkes lakotenteteken 1alamenny
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