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Budapast Févéros k’agryg-n-b:ezelé Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositofa: B/16/A/144

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON ERTEKTANUSITVANY

2018/05/ 36

a Budapest XVI. ker, Szent Istvin utca 3. és XVI. ker. Budapesti it 36-38. szam alatti,
110286 hrsz.-t, a Budapest Févaros Onkorményzala
111 tulajdonaban 1évd, kivet! lakohaz, udvar, gazdasagi éplilet megnevezésl ingatianrot,

2016. majus 28,

A szakvélemény kettd eredeti példanyban készil, ami példanyonkeént egy elblapot és 19 szadmozott oldal
tartalmaz a felsorolt mellekietekkel eqylill, tovabba a mellékletek utan csalolt igazsaglgyi ingallanforgatmi
szakerdl nyllatkozatot)
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XVI,, Szent Istvan utca 3. (hrsz.; 116286)

ELOZMENYEK

A BFVK 2. 201508.10- forduldnappal Ingatlanvagyon értékelést készitelt a Budapest Févéaros
Onkormanyzala 111 tulaidonat képezd a Budapest XVI., Szent Islvan ulca 3. és XVI. ker. Budapesti 0t 36-38.
szam alatli, 110286 hrsz-u, kivelt lakohaz, udvar, gazdaségi épilet megnevezés( ingatlan forgalmi
értékének megallapitsara.

Az érekelés ervenyesseqi ideje lejart, ezér ingatlanré! Tarsasagunk aktualizald ingatlanvagyon ériékelést
késziielt.

FELADATMEGHATAROZAS:

Feladatunkat kepezle a 2015.08.10-én készitelt ériékelésink ola eftelt iddszak alatt - az ingatan
&llapoléban, az ingallan piaci tendencidkban, a vonatkozé épitési szabalyokban - bekbvetkezett valiozasok
vizsgalata és azok figyelembevételevel az ingallan jelenlegi forgalmi értékének meghatérozasa,

1. Az elbz ériékelésinkben feihasznalt Osszehasonliit adatokat elemezilik és Gsszevetettlk a jelenleg
nyilvanosan elerheté forrasokbdl szarmazd {infernet —pl. az ingatlan.com. és az origaingatian hy-,
ingatlantigynOkségek adatai, sth.) kinadlati adatokkal. A mellékletek kozGtt falathalc szamitas
tartalmazza az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasat a jelenlegi dsszehasontitd adatokkal,

Jelen aktuakizald ingatlanvagyon enektandsitvanyunk a karabbi ertékeléssel egyltt érvényes,

BSSZEGEZES

A fenli elemzések alapjan, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezé a Budapest XV!.,
Szent Istvan utca 3. és XVI, ker. Budapesti (i 36-38. szam alatti, 110286 hrsz. alatt, kivett lakbhaz, udvar,
gazdasagi éplilet megnevezés{ ingaflanra etkesziteltlik az akiualizald ingatlanvagyon érigkelést

tgazofjuk, hogy legjobb tudasunk és meggySzddesiink szerint, az értékelésben foglalt ténymegaliapitasok
igazak &s helyesek. Az értekelésben szerepld véleményeket &s levont kévetkezieléseket csak az abban
szerepld fellevések &g feliételek befolyasoliak.

Az ertékelés targyat képezd ingatianban nincs jelenlegi és varhatd érdekeltségink, Az értékek - melyet az
eriékelésiink tartalmaz - kiindulasut szolgalhatnak az ingatiannal kapcsolatos iizleti targyalasokon,

10¥3 Budapast, Artila €t T3%. | lewéleim: 1233 Sudapack, P 6. | telefon: 26 1 3252 200 faon 36 1 3252 444 | o-mall: bivkébdvkhu | www bk bu
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 Budapest XV,

VAGYONERTEKELES ACTUALIZALAS , Szent fstvé

ERTEKELES! BIZONYITVANY, VEZETO! OSSZEFOGLALO

Targy. a Budapest XV, Szent Istvan ulca 3. &s XVI. ker. Budapesti df 36-38. szém alatti, 110286 hrsz.-
4, a Budapest Fovaros Onkormanyzata 1/1 lulajdondban i6v8, kivelt fakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
megnevezést ingatlan akiualizald ertekelése,

Elvégeztiik a 1argyi ingatlan érigkelésének aklualizalasat és nymegallapitasainkat az aldbbiakban foglatjuk
0ssze.

MegBizAs
_Megbizb: . BFVKZil Ingallanhasznosilasi lrodéjz -
Az értgkeld neve: o BRVRAL
Az érigkelés fordulonapja: ~___2016.méjus28.
Az ériekeles érvenyessege. _hat hénap

az ingatlan forgaimi  ériékének  meghatarozasa,
o o hasznositéasi szandék érdekében
Helyszini szemls idépontja; 2016, méjus 26,

Az Eriékelés célja:

piacl  oOsszehasonlitd  modszer,  netid  polidsi

Alkalmazot mf}ds_??{ek: kOltsegszamitas madszere

A7 INGATLAN ADATA! o

Az ingaflan nyilvantartas szerinti kivet! lakohéz, udvar, gazdasagl éplifet T
megnevezése: - a
Az ingaflan fizikai megjelenese o 2ob Iakf:haz es 1 db. garazs ~
Az ingallan nyilvantariasi cime. Budapest XVi Szent istvan utca 3.

Az ingatian helyrajzi széama: 110286

Ovezeli FSZKT szerinti: 4 TSZT szerinti: . Lke-1

besorolas KSZT szerinti: L4-XVI/SZ5 | KESZ szerinti. ; még nem készilt el

& Fovéronl Kozgyules az 802015, (1.28.) Fdv. Koy, hatdrozattal Togadia a TSZT-t és a hozza kapﬁsolédé FRSZ-L ATSZT
2015. marcius 18-an lépett haldlyba, A 2012, december 31-én hatalyban 0, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telaplidsrendezési eszkdzok {igy az FSZKT és a KSZT) az of szabélyozss glelhetépéstly, de legkésdbb 2018. december
31-ig atkalmazhatik.

Telek teriilete: " Teljes: 1095 m? 7 Eriékelt: 1095 m2
L .. L  Eriékelt: 163 m?
. . 2 -
Eplilet/helyiség afapleruiete. _.Te!;es 183 m Redukélt: 143 m?
Tulajdonos; fulajdoni hanyad: Budapest F8varos Onkormanyzata N
_Erékeltingallanrész. leljes ingatlan

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAL EREDMENYE:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve. 42 600 000 Ft
azaz: negyvenkeltdmillid-hatszazezer forint

Az ingaftan fajlagos forgalmi  ériéke,
kerekitve {épllet redukéll alapleriietre 287 800 F¥/m?
yvelitve): azaz Kétszazkilensvenhélezer-nyolcszéz forint/m?

4 lenti érték bruttd énték, amely tantalmazza az &fa ménékét is és azl a feleknek a mindenkon Afs 1orvény szerinl kel egymés
Kbzt elszémolnia, annak megfelelden, hogy alanyal-e sz Afa kbmek.
A meghatérozotf érték az ingatfan per-, teher- és igénymentes allapotira vonathozik,

Az Aktualizéld Ingatlanvagyon Erféktanusrhrény hat hbnapig énvényes. kosBbbi fathaszndlasa eselén f eriskelss készilbse
indokoll. Jelen AXluslizéid ingatianvagyon Enéhtanusivény a 2015 08,10+ lordulonappal késziill Ingatlanvagyon értékeléssel
egyiit Brvényps.

1013 Budapest, Artila it 137a. | levdlchn: 1233 Budapest, PL 6. ) tefefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 7 3252 434 | 2-mail: bivisPbivi.hy | www.bivk hu
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS  Budapest XVI,, Szent Istvan ufca 3. (hrsz.: 110286)

Feladatunkat képezte a 2015.08.10-8n készilell ériékelésunk Gla eltelt idészak alatt - az ingatlan
allapotaban, az ingatlan piaci tendenciakban, a vonatkozd épilési szabalyokban - bekdvetkezelt valtozasok
vizsgalata és azok figyelembevételével az ingatlan jetenlegi forgalmi &rfékének meghalarozasa,

Az sklualizatassal kapesolatos megjegyzéseink:

Az ingatlan két részre van osziva, mely részek belsé keritéssel el is vannak valasziva. Régebben a
Vizmivek Ri. kezeléséhen voll ez az ingatlan, pontos informacidénk nincs, feltehelden a kdzel
Rakosszentmihalyi viztaroldhoz tartozolt. Az egyik éplietben a kezelt szolgdlati lakasa volt, a masik épilet
technologial céll szolgalt, itt & volt berlé elmondasa szerint a Bld alall egy betermetett miitargy van
(Fekéshazy Adilatol szérmazd informacio). Feltételezzilk, hogy ez a féld alafti mitargy az ingatlan
hasznaiatat nem gatolja, az ingatian értékét nem befolyasolfa, de fenntartjuk a jogot, hogy a mitargy
feltarasa esetén az értékbecslésiinket modosithassuk. Javasoljuk, hogy az adasvételi szerzGdéshen
szerepeljen, hogy a vevd tudomdssal bir errdl a f6ld alatti matargyrdl, kartéritési igényérét lemond. A
telekhataron alld volt rakidr szerelfaknas gardzsépiletként hasznélhatd épiilet. Az ingaflan értékének
meghatérozasahoz piaci 0sszehasonlith és nettd potlasi médszer alkalmaztunk. A két modszer eredménye
kdzoth eltérés kevesebb, mint 10 %. A piaci dsszehasonlitdé mbdszer eredményeét fogadtuk el 100 %-ban, a
nettd potlasi modszer nem piaci modszer, ezért csak ellendrzésre hasznaliuk. A jeleniegi ¢s a 2015,
auguszius 10-i vagyonériékelésiinkben elfogadott vegss ériékek kozotl eltérés kevesebb, mint 5 %, ezért
elfogadjuk az eredeti, 2015. augusztus 104 forgaimi ériéket, vagyls a 42 600 000 Ft-of (fajlagos éiek a
redukalt alapteriiletre szamilva, kerekitve: 287 800 Fi/m3),

Budapest, 2016. majus 28.

Budapest Fiviroes Vagyonkezeld Kdzpont
vartkSriien Mikdds Részvénytirsasag

2 -
N \..
élaho Edi SeolerAgnes \
I f . eratA ingatlanvagyon-értékels
fngallannyilvaniariasi-, &s ériékelési Irodavezetd Néviegyzekszam: 01419/94
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS
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Az ingatlanra vonatkozé szabalyozis

A Févarosi Kozgydles az 5072015, (1 28 ) Fov. Kgy. halérozallal effogadia a TSZT-1 s a hozza kaposoibds FRSZ-L A TSZT 2015,
marclus 18-an lépelt hatdlyba, A 2012, december 31-én haldlyban léwd, valaminl & 2013, december 31-ig effogadott
telepliésrendezesi eszkfzik (lgy az FSZKT és a KSZT} az (j szabélyozds életbelépbséig, de legkésébb 2018. december 31-g
atkalmazhathk.

FSZKT dvezeti besorolés:
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VAGYONERTE__K_ELES AKTUALIZALAS

Budapest XV1.,, Szent Istvén utca 3. (hrsz.; 110286)

Keriiteti ovazeti besorolas:
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Aprotelkes, szabadondld beépitést mod szerint bedpithetd {akotertilet

Az épitési dvezet az intenziv kertvirosias lakdterfilet aprételkes, szabadondils
beépitési mad szerint beépithetd teriilete.

Uj telekalakitas esetén kalakithato telek szélessége legalabb 16,0 m, saroktelek
esetén fegaldbb 18.0m.

Az épitési Svezer terliletén legfeljebl kétlakasos lakdépilet helyetotd el

AZ épitési Gvezetben az aldalhativon &llé vegy ikresen csatlakozd bedpités is
engedélyezhetd az épitési Gvezeti paramélerek betartasaval.

Az éphési Sveretben kereskedelmi, szolgaltatd céhi épillet (épllletrész) nettd
alapteriflete — 2 funkcidhoz kapesolodo bsszes helyiséger figvelembe véve - nem
haladhatja meg az 150 m2-1.

Az epitési dvezetben szolghlintd - termeld revékenysésre szolgalo onalié éplier
nem épithetd. erre a cflra épillet funkcidvaltasa sem megengedett. A meglévo,
engedélvezet! fevékenység folvtathaté &5 az éplilethen a  levékenység
funkciévaltasa is inegengedetl.

Az epitesi Svezet terifletén a beépités hatarértékeit a 7. sz, tablazat hatarozza meg,
de a 600 m? teritletet meghaladd ingatianok beépitettsége legfeljebh 2595 lehet,
azonban 600 m--es teleknagysigig a legnagyobb beépitettség 150 m” lehel,

7.52. 1ablazat
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Epitménvmagassig

| Rialakithato | Beépitenség Zoldfeliilet | Terepszint | Seinftensleti
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; : mericke beépitds megenpeden
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VAGYONERTEKELES AKTUALZALAS " Budapest XVi.,

Budapest Févaros teleplilésszerkezeti tarve (TSZT)

A TSZT szerint az dvezeti besorolés:

Kertvarosias, intenziv heépitést lakdleriife! {Lke-1) leriiletfelhasznalasi egységbe a pesti oldal valamennyi
kertvarosias lakélerilete tariozik, de ide somoltak a budai oldal hasonié adottsagokkal rendelkezd sik teritlefei is. A
beépités karaklere szertedgazd, szabadonalld, ikres és oldalhataron ally beépités mellett eldfordul zarisord, sorhézas
beépités Is. lgen eltérd & telekmorfoldgia is, ami miatt a terlletek tovabbi differenciélasa a kertleti telepiilésrendezési
eszkdz feladata, A bedpitési sOrlséy & parkofds éplieten bellli megoiddsa érdekében 0,83 érékben keriit
meghatarozasra.

1017 Budapest, Attlla Ot 13/a, [ levelcine 1253 Budapest, Ff, 6, | tetefon: 36 1 3252 400 § fax: 36 1 3352 444 | a-rnabl: bfvh@hivk.bu | warw.bivichu
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALA§ )

Budapest XVi,, Szent Istvan utca 3, {hrsz.: 110286}

Alapteriileti Kimutatasok

Megnavezése L Szint alaf;teéiéﬁlet L Padidburkolat J I Aliapot % R; c:;:gn
e epuIPl ._ el & .. 58?5 "mk_a-rér;]‘;;}fa; . .:.g.:..ré.;\}gg_. e ! 59%
1. épiitet foldszint - 6170 kerfmialzp __kézapes 100% 6800
Fedetl terasz foldszint 12,60 kerdmialap kbzepes 30% o 4,60
Garazs foldszinl 24,00 belnr_z N kbzepes 50%% 12,00
 Teljes netté alapteriilet:  163m2  Redukaltnetté alapterlilet:  © 143 m2
Szamitasok
Az INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
Ertékelési médszer Edék(Fy  Stlyozds (%) s“"”"?[‘_ff; oriék
Piaci dsszehasonlitd 42900000 100% 42 900 D{}O )
Hozam 0% : .
Nettd potlasi 45 400 000 0% -
Kerekitett forgalmi érték: I 106% 42800 000

1013 Budapast, Atz it 13/a. | feviicim; 1253 Budapest, P1. §. | tetefon: 36 ¥ 3153 400 Hex: 36 1 3253 £44 | e-mzil; bivhebiilha [ www.bfutchu
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VAGYOHERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest XV1., Szent Istvén utca 3. {hrsz.: 110286)

1. AZ NGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATARDZASA PIACT OS52EHASONLITO MODSZERREL

Megnevezés i. 2. KN
Ingatian cimek RAL Sl IS | it XV1. Baross u. XV, Lakat v,
Adatlolege | Vizsgaltingatian | kinalatiadat kindlatiadal | indlaliadal ;
pdaleauma | ome o i 2
Wﬁﬁﬁéu i __.,.._._.__f.._- csaiad: R o T i ok W
Adasvélel/ kindlali & (FY) 28000000Ft | 28900000 F 34500000 F1
Kinalal mialt korrigalt ar (F1y | 25200000 R 26 010000 F1 31 050 000 Fi
Epiilef redukalt alapteriiiet (m?) 143 m2 120 m2 B&m2 120 m2
Telek teriiet (m?) 1095 m2 80om2 717 m2 Home |
Fajlagos nm ar {Fh'm’} L s 210000 - 306 000 258 750
: i 2dbfelijitardd kizepes aflapotd, |6 &llapoki, 16 alapot(, részben :
- Szdveges lelras egyszintes haz és | egyszinles csatadi | egyszintes csaléd! | feitjitol, egyszntes
| garazs haz haz csaldi haz
Ertékmodositd tényezdk - - -
Jogt jetleg 6nailo tutajdon énald tulajdon onélld ulajdon Onafd tulajdon
Korrekci mérieke T 0% 0% 0%
:;j';;‘j:;;;f” o hesonls | hasonlo hasont
Rorrekeid merigke 0% 0% 0%
Kdzlekedas kozepes hasonlé hasonit hasoufr&.
Korrekcio mertdke % 0% 0%
Redukalt afapteriiet (m?) 143 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekelo mérteke _ -2% __ -10% 2%
WMdszakl dlfapot felifitando kfizepes Jis fa
' Korrekcio mértéke T % 5% -15%
Parkolés! iehetdség garézsban kedvezdtienebb kedvezélienebb kedvezdlienzbb
“Korrekcio mértéke 1 % % 5%
Hasznslat, funkeid 2 di;aé’g}:;i"za* kedvezdlionebb | kedvezbliensbb |  kedvezdlenebb
Komekcid mértéke 15% o 15% 15%
Telek méret kisebb kisebb kisebb
Korrekeio mértéke L 0% 0% 10%
Kazteriitet! kapesolat van van van van
Koriekeid mertéke 2 ulcara nyilo 5% 5% 5%
Infrastruktura (kézmidvek) dsszkGzmives ésszkdzmives dsszkozmives Ouszkdzmilves
Korrekeio mértéke - 0% 0% 0% -
Korrshcid a vizsgéltl ! 23% 10% 18%
ingatlanhoz viszonyitva e
Korrigalt faitagos &r {Ftm?) 075 300 258 300 336500 305325
Kaorrigalt &r {F1) 42 810725 fajlagos nm & x helyiség alapteriilet o

Az ingatlan forgalmi érieke
kerekitve (Ft}

42 800 000

1013 Budapest, Attila 0% 12/2. | levdleim: 1253 Budapest, P1L 6. { tebefon: 36 1 3252 400 | fae: 36 1 3252 434 | e-malk bivkBhivichu | wenebivithu



VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest XVi,, Szent Istvan utca 3, {hrsz.; 110286)

2 AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA A NETTOROTLASI KOLTSEG MODSZERREL
A telek forgalmi értékének meghatérozasa piaci 6sszehasonlité médszerrs!
hegnevezés : 1. 2. 3.
ingatlan cimek P XL Szegt fstvan u. XVI. Szent fsban b, X\, 8andor u, XVl. Batthyany u.
ddiiege | Viesgdtingatlan | kinddiadal | rndlaiasat | Windevads

Adat détuma 2016 _ 2016 2016

ngatiantipusa | teiek ok | tolek lolek

Adasvetel / kinglali ar (F1) EO45000000Ft | 35000000 Ft 28 800 GOC Ft
Kinalal mialt korrigattar¢F) f 1 40500000F 31 500 000 Ft 25 650 000 Fi

Telek terifel (m2) 118 m2 800 m2 815 m2

Fajfagosm ar (Ftm?) -] 1 _§5 30 N 739 3750 ) 412

I Geszkormives Osszkozmﬁvas T Gastkbamives

i Szdveges lefras ‘Osszkézmives tefek | telek, bontandd telek, bontandd telek, bontandd

: : épiistel gpéilattel éplitetisl
Ertskmédositd tényezdk
Jogl jetley Gnaltd z‘ula;don &nalld fulajdon Snalld tulaidon dnafS tutajdon
e S . = 5 =
Kerdileten heldli . . ;
elhelyezkedes | o hasonio hasarid hasonio
Korrekeid merteke LR RS s SO VUL s SO
Kozlekedéds kzepes | hasonld hasonié hasontt

Korrekeib mérteke J U2 DR S AU T
Parkolasi lehetdség talken hasonld hasonld hasonld
Ko”ekgo mé”ekg- — - B 0% ——— _.._.J._ - JG%“_. PR AT NI SRS — ;‘....6%_.______
Telek alakzat, domborzat, \ . . .
keritetiség i oo ey M

| Korrekeio mérigke . 0% 0% 0%

Telek mérel 1095 m2 hasonld kisebh kisebb
Korrekcio mértéke IS S SN 5%
Bontando épiilet nnes van van van

Korrekoid SN RO 2O A Y A

t Infrastruktura (kbzmivek) Ssszkdzmives dsszkdzmives dsszkdzmilyes dgszkozmiives

[Egvr;é'i;c"i'ﬁi" ) = = 0

oS e :

: Qvezet! besorolés L4 hasonié . hasonlé hasanld
Korrekcm meneke R *—_‘_‘ H 0% J T P .__w_ [ G% —_—
Beépithetdség : hasonid hasontd hasonld

Korrexciomértéke Lo R T T
' ELMU vezelékjog - .

! Egyéb - T 101 Z feriere kedvezdbh o kedve;obb : gedm;ab?:
Fortek o merichs. B A
Korrekeid a v:zsgaﬂ % : 8% 8%
mgatlanhoz viszonyitva .

?_(i_)ﬂg_?ii faj!agﬂa & {thm?} l

1013 Budapast, Attida 0t T30, | ievétdm: 1253 Budapesk, PE 6. | telefon: 261 3252 300 | faie 36 T 3252 444 | email blukbfvichu | wevwbfolhy
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Korri_gal!

36630 14

Az ingatlan értékének meghatarozdsa a neltépotiasi koltség médszerre

bf;g’;“ Brutto ptldsi kiltség|  Avultsagi szint (%) Nesgl_{;‘;zas‘ |

Epiilst . | gazdasagi-

md | Fomd) | Py |k | MR (Ft

kdrnyezeti
|. Epiilet 89 | 200560 | 118330404 50% | 80% 80% 3786573
1. Epillet 68 200560 1 13638080] 55% | 80% 80% 4 800 604
Fedetl terasz 13 80168 | 782184 55% 80% 80% 275 329
Garazs 24 100280 | 2406720 | 60% | 80% 80% 924 180
Osszesen . ' e ] 9786686
A telek értéke osszehasonlitc modszer ataplan = - ‘| 36 600 000
Az ingatlan értéke a nettd potidsi modszerrel, kerekitve “}-48 400 000

1013 Budapest, Attila GF 137p, | levdlcim: 1253 Budapest, PL &, § telefon: 36 1 3252 400 | fax; 36 1 3252 544 | e-mall: bivic@bvichu [ werw bivk v
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XVI, Szent Istvan utca 3. (hrsz.: 110286)

Képek
1. épiilet

1013 Budrpes, Attiia ot 132 f lavdlam: Y253 Budapest, PL 6. | telefon: 26 1 3252 400 fax: 35 1 3152 a4 | c-mail: ivk@hivichy | wen bivichy
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XV, SzentIstvin itca 3. {hisz. 110296)

il. épiilet

113 Buslapest, Attila i1 1348, | levéletm; 1253 Budapest, Pf, 5. | tefefon: 38 1 3252 404 { f: 36 1 3252 449 | e-mall: bivk®bivichu | v vl he
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XV1., Szent Istvan utca 3. (hrsz.: 110286)

Garazs (voit Tarold)

1013 Budapest, Attlla 0t 13/e. | lovdlclre: 1253 Budapest, Pf. 6. | telofon: 36 T 3252 460 | fax: 36 1 3253 444 | e-mail: bfvkehivithy Pune vk ha
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