Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B21A175

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON-ERTEKTANUSITVANY

v E L
AR G G I

a Budapest Il. ker., Gyulai Pal utca 5., valdsagban: Kaptato utca 50887/5 hrsz.-i,
kivett beépitetlen teriilet megnevezés( ingatlanrol

Budapest, 2021. julius 20.

Az értékelés két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot és 3 szamozott oldalt
tartalmaz, valamint a mellékleteket.
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VAGYONERTEKELES Budapest II., Gyulai Pal utca 5. valdsagban: Kaptato utca 50887/5 hrsz.-U telek

ELOZMENYEK

BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Irodaja 2020. 11. 02 -i forduldénappal Ingatlanvagyon-értékelést készitett a
Budapest Il. ker., Gyulai Pal utca 5., valésagban: Kaptatoé utca 50887/5 hrsz.-u, Budapest Févaros
Onkorméanyzata 1/1 tulajdonaban 1év8, kivett beépitetlen teriilet megnevezés(i ingatian értékelésére
vonatkozoan.

Az értékelés érvényességi ideje lejart, ezért az ingatlanrdl Tarsasagunk aktualizald ingatlanvagyon értékelést
készitett.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2020. 11. 02-an készitett értékelés Ota eltelt id6szak alatt — az ingatlan kérnyezetében,
allapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban, a vonatkozé épitési szabalyokban - bekdvetkezett valtozasok
vizsgalata és azok figyelembevételével targyi ingatlanrész forgalmi értékének meghatarozasa.

OSSZEGEZES

Az ingatlan vizsgalatat kdvett megallapitasaink:

1. Atulajdoni lap adataiban az el6zé értékelés 6ta nem tortént valtozas.

2. Az ingatlan kérnyezetében, kialakitdsaban, allapotaban az el6z6 értékelés ota nem tortént 1ényeges
valtozas, mely az ingatlan forgalmi értékét befolyasolna.

3. Azingatlanra vonatkozé szabalyozas az eléz0 értékelés 6ta nem valtozott.

Az el6z& értékelésben felhasznalt dsszehasonlitd adatokat elemeztiik és dsszevetettilk a jelenleg nyilvanosan
elérhetd forrasokbdl szarmazd (internet - pl. az ingatlan.com) kinalati adatokkal. A mellékletek kozott talalhatd
szamitas tartalmazza az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasat az (j 6sszehasonlité adatokkal.

Elvégzett elemzéseink alapjan, a Budapest Il. ker., Gyulai Pal utca 5., valésagban: Kaptato utca 50887/5
hrsz.-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan jelen szakvéleményben meghatarozott, valamint a
korabbi értékelésben megallapitott forgalmi értéke kozott az eltérés 5%-on beliil van, ezért a korabbi,

2020. 11. 02-an keszitett értékbecslésben meghatarozott 6 700 000 Ft +afa forgalmi értéket valtozatlanul
fenntartjuk.

Jelen aktualizal6 ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt érvényes.
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VAGYONERTEKELES Budapest Il., Gyulai P4l utca 5. valésagban: Kaptato utca 50887/5 hrsz.-U telek

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest Il. ker., Gyulai Pél utca 5., valosagban: Kaptaté utca 50887/5 hrsz.-u, kivett beépitetien
terlilet megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvégeztik targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

L\degbizé: BFVK Zrt. ingatlénhasznositési Iroda
Az értékeld neve: _ BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési iroda
Az értékelés kiadas napja: 2021. julius 20.

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési
__szandék érdekében
Az ingatlan allapotaban, valtozas nem tortént, ezért jelen

Az értékelés célja:

Helyszini szemle idépontja: értékbecslésben a 2020.11.02-an rogzitett allapotot vettiik
figyelembe.
_ Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonlitd médszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: ~ kivett beépitetlen terlilet
_Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen, ersen lejtd, erddsilt foldteriilet
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest Il. ker., Gyulai Pal utca 5. feliilvizsgalat alatt’
- (valésagban: Kaptaté utca)
Az ingatlan helyrajzi szama: 50887/5
Az ingatlan teriilete: Teljes: 241 m?
_Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Févaros Onkormanyzat; 1/1
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
_széljegy: ]
Ertékelt ingatlan: teljes ingatlan )

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 6 700 000 Ft + afa,
azaz hatmillié-hétszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke 241 m2 27 800 Ft/m? + &fa,
foldteriiletre vetitve, kerekitve: azaz huszonhétezer- nyolcszéaz forint/m? + afa

A meghatarozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Az aktualizalo ingatlanvagyon értéktanusitvany hat hénapig érvényes, késébbi felhasznalasa esetén Uj
értékelés készitése indokolt. Jelen aktualizald ingatlanvagyon értéktanusitvany a 2020. 11. 02-i
fordulénappal késziilt ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.
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VAGYONERTEKELES Budapest I1., Gyulai Pl utca 5. valésagban: Kaptaté utca 50887/5 hrsz.-0 telek

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte targyi lakodvezeti telek forgalmi értékének meghatarozasa. A Il. kerllet kiils6, kertvarosi
részén, Mariaremetén talalhato, a Kaptaté utcaban. A beépitetlen lakodvezeti ingatlan a 50887/3 hrsz.-u Gyulai
Pal utca 5. szam alatti telek szabalyozasa soran visszamaradd csonka telek. Az ingatlan értékének
meghatarozasanal figyelembe vettik, hogy az erésen lejtd, erddsilt telek kis teriilete miatt lakoépiilettel
gazdasagosan nem beépithetd, ami az ingatian értékét csokkenti.

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2022.01.20-ig meghosszabbitjuk.

Budapest, 2021. jalius 20.

Budapest Fovaros Vagyonkezel8 Kdzpont
7artkériien Miikods Részvénvidragshg ™

“

&MOJ?M S Xt T MQTD
Budai Zsuzsa ~— Reményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakértd
névjegyzékszam:05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011

Ingatlan-értékbecslési irodavezetd
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MELLEKLETEK

> Szémitasok

» Tulajdoni lapok

> Térképek

> Ingatlanrészre vonatkozo szabalyozas

> Kepek






Szamitasok

Forgalmi érték meghatarozasa - piaci 6sszehasonlité médszer

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité moédszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
Budapest, II/A ker., Budapest, ll/A ker., Budapest, Il/A ker.,

Ingatlan cimek Kaptatoé u. Budaliget Budaliget '?eusctlﬁ%?t"(yt/'?‘ (l.()?a:lu
50887/5 hrsz. Hidegkuti Gt Hidegkuti at g

Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat

Adat datuma 2021.07.ho 2021.07. ho 2021.07. hé

Adat forrasa ingatlan.com/32183235 | ingatlan.com/32026598 | cpingatlan.hu/79261

Ingatlan tipusa telek telek telek telek

Kinalati brutté ar (Ft) 42 900 000 Ft 45 800 000 Ft 53 000 000 Ft

Kinalati nettd ar (Ft) 33779528 Ft 36 062 992 Ft 41732 283 Ft

'(‘F';‘)a'at miatt korrigalt ar 10% 30 401 575 Ft 32 456 693 Ft 37 559 055 Ft

Telek teriilet (m2) 241 m2 1120 m2 1218 m2 1339 m2

Fajlagos netto ar

(Ftim?) 27144 26 648 28 050

Széveges leiras

II/A k. Mariaremete
kerliletrész, mellékutca
foldut szakaszan,
téglalap alaku, lejtds,

[I/A k. Budaliget
keriletrész, f6ut mellett,
téglalap alaku,
utcaszintrél enyhén

[I/A k. Budaliget
keriletrész, f60t mellett,
téglalap alak,
utcaszintrél enyhén

[I/A k. Pesthidegkut -
Ofalu keriiletrész,
féatrol
megkdzelithetd,

o : i emelkedds, téglalap alaku,
erdosqlt,'lakogvgzetl lejtés, Gsszkdzmlives dsszkbzmiives telek. enyhén lejtés,
besoroldsd, beépitetlen telek, elbontott b ssszkbzmil lek
telek épiletmaradvanyokkal | , .. e ontoﬁ 0SSZKOZMUVES telek,
épuletmaradvanyokkal bontandé hazzal
Ertékmodosité tényezok
Jogi jelleg, dnallé W . . .
hasznosithatosag onall6 tulajdon hasonlé hasonlo hasonld
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
Budapesten / eriileten I/A. ker,. Mariaremete,
- X a févaros hatarahoz kedvezétienebb kedvezétienebb kedvezétienebb
beliili elhelyezkedés Kézel
Korrekcié mértéke 10% 10% 10%
Kozlekedés busztdl tavol kedvezdbb kedvezdbb kedvezébb
Korrekcié mértéke -5% -5% -5%
Telek adottsagok; . B - téglalap alaku, téglalap alaku, téglalap alakd,
alakzat, domborzat, téglalap, erosen lejtds, utcaszintrdl enyhén utcaszintrél enyhén utcaszintrdl enyhén

. erddslt e « ooz
novényzet lejtés emelkedd lejtds,
Korrekcié mértéke 5% 5% 5%

Telek méret 241 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcié mértéke 12% 13% 15%

. W YIRS [ T dnalldan
Kozterlileti kapcsolat onalloan megkézelitheté | dnalldan megkdzelithetd megkbzelithets
Korrekcid 0% 0% 0%
Infrastruktira kdzmiivek messzebb viz, villany, gaz, viz, villany, géz, viz, villany, gaz,
(kozmiiellatottsag) az utciban csatorna csatorna csatorna

-10% -10% -10%
Utburkolat nincs van van van
Korrekcié -5% -5% -5%




Epillet nifcs elbontott f’:pﬁlgt elbontott 'épiilgt 100 mz-e§_ bontandé
maradvanyai maradvanyai épilet
Korrekcio 5% 5% 10%
Lke-3/SZ-3 dvezet, Lke-2/0-4 dvezet, Lke-2/0-6 ovezet, L6-1I-15 bvezet,

Ovezeti besorolas,

beépithetéség max.

beépithetéség max.

beépithetdség max.

beépithetéség max.

beépithetéség 15%, szint. mutatd 20%, szintterdileti 15%, szinttertileti mutatd |  20%, szintterlileti
0,40 m?/m? mutaté 0,4 m¥m? 0,4 m*¥m? mutaté 0,4 m*m?

Korrekcié mértéke -5% 0% -5%

A telek kis alapteriilete

miatt lakoépiilettel
. gazdasagosan nem
Eﬁekesnltest korlatozo beep;the}o, dg harom kedvezébb kedvezébb kedvezébb
ényez6 szomszédos ingatlan
esetében is lehetséges
a telekegyesitéssel

tdrténd hasznositasa
Korrekcié mértéke -10% -10% -10%
Korrekci6 a vizsgalt
ingatlanhoz -3% 3% 5%
viszonyitva
Korrigalt fajlagos telekar
{Ft/m2) : 27 687 26 254 27 454 29 352
Korrigalt netto ar: 6 672 454 fajlagos m2 &r x telek alapter(ilet
Az ingatlan netto
forgalmi értéke, 6 700 000 Ft

kerekitve (Ft):




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fdviros Korminytuvatala Féldhvatah Fosztily
Budapest, XI., Budafok: it 59 1519 Budapest, PL 415 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam: 8000004/296209/2021

2021.06.24
BUDAPEST IT.KER. Szektor 53
Boltorulat 50887/5 helyrajzi szém 4
1029 BUDAFEST ITI.KER. Gyulai Pal wtca 5. "felulvizzgalat alatt” X
LRESZ
Foldrézzlet terulete viltozdz elétt: 241 (m2) torld hatirozat 002/2004
1. Az ingatlan adatai:
alréazlet adatok terilet kat.t.jow. alosztdly adatok
mivelésr ag/kivett megnevezéa/ min o ha m2 k. £:11 ter kat . jou
ha m2 k.£1ll
- Kivett beépitetlen ternlet [} 241 0. 0U
ORESZ

!'.-tulajdnru hanyad: 1/1 torlé hatarozat: 174466/1/1999/92.04 .14
bejegyzd hatarozat, érkecézy idd: 40338/1979/1979.11.24
torlo hathirozat: 174466/1/1999/98.04.14
jogcim: acdidavatel
jogallas: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM
cim:

!'.’hényad.: 1/1 torld hatdrozat: 174466/1/1999/90.U4.14
bejegyzd hatdrazat, érkezémy idé: 40338/1979/1979.11. 24
terlé hatdrozat: 174465/1/1999/92 .04 14
jogcim: addsvétel
jogallas: kezalo
név: POVAROSI TANACS VB. VAROSRENDEZESI ES EPfTESZETI PCOSZTALYA
cim: 1840 BUDAFEST VAroshiza utca 9-11

3 tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkecézi 1cdé: 174466/1/1999/90 .04 .14
jogcim: 1990, é&vi LXV. tv.
]ogbll{ls: tulajdonos
nev: FOVARCSI OHNKORMAMYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER Varoshaz uatpa 9-11

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles rulajdomni lap



Térképmasolat

Budapest Favaros Kommanyhivatal Foldhn atali Foos Aaly
Budapeste XEL Budatohi it 591819 Budapest, Pr 418

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
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Ovezeti térkép

A telek épitési dvezeti besorolasa: KESZ szerint: Lke-3/Sz-3
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64. Az Lke-3 jelii épitési 6vezetek részletes eléirasai

101. § (1) Az Lke-3/SZ jeld épitési Gvezetek jellemzben lakdépiiletek és intézmények elhelyezésére szolgalnak, ahol a beépitési mod - a
Rendelet vonatkoz6 szabalyai szerinti épiilet-elhelyezéssel - szabadonallé.

(2) A (3) - () bekezdésekben rogzitett épitési dvezetek teriiletén a figyelembe vehetd telekteriilet és kereskedelmi szintteriilet- ha az
épitési Gvezet masként nem rendelkezik -:

a) az 1.500 m2 vagy annal nagyobb telekméret esetén

aa) a terepszint feletti beépitési mérték, a terepszint alatti beépitési mérték, tovabba az altalanos és a parkoldsi szintteriileti mutaté
szamitasanal a telek 1.500 m? feletti teriiletének csak a fele vehetd figyelembe,

ab) a telek legkisebb zoldfeliileti aranyanak szamitasanal a telek teljes teriiletét kell figyelembe venni;

b) 0j kereskedelmi rendeltetés nem létesithets, kivéve a meglévo épiilet pinceszintjén, foldszintjén kialakitott kiskereskedelmi
rendeltetési egységet, mely

ba) nem haladhatja meg a raktarral egyiitt a 350 m2 éltaldnos szintteriiletet, és

bb) nem haladhatja meg a telken megengedett ditaldnos szintteriilet 50%-at.

(3) Az alabbi épitési Gvezetekre az (2) bekezdésen til csak a 92-94. § dvezeti rendelkezéseit kell betartani:
a) Lke-3/SZ-,

b) Lke-3/52-2,

c) Lke-3/5Z-3,

d) Lke-3/SZ-4.

(4) Az Lke-3/SZ-5 épitési dvezet a 93. §-ban meghatarozottak elhelyezésére szolgal, ahol

a) az 1.000 m? alatti tetken legfeljebb 1 lakas épithetd,
b) teraszhdz abban az esetben sem létesitheto, ha a terep lejtése a tervezett épiilet hosszaban meghaladija a 25%-ot.



Képek (2020.11.02.)
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Kaptatd utca aszfaltozott része, majd foldut szakasza
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A telek lejtése Kdzeli lakohaz kertje és kilatas a Kaptaté utca feldl



