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Az értékelés azonositoja: B18U91

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a 1030 Budapest lIl. ker., Békasmegyer utca 32. szam alatti, 64440/8 hrsz.-(,
Fovarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezd, kivett beépitetlen teriilet megnevezés(i ingatlanral.

Budapest, 2018. majus 8.

Az értékelés két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 21 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellekletekkel egyutt!
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VAGYONERTEKELES 1030 Budapest IIl. ker., Békasmegyer utca 32. (hrsz.: 64440/8)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO!I 6SSZEFOGLALO

Targy: a 1030 Budapest Ill. ker., Békasmegyer utca 32. szam alatti, 64440/8 hrsz.-i, Fovarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonat kepez0, kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és tenymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az ertekeld neve: BFVK Zrt.
Az ertekelés kiadasanak napja: 2018.05.08.

i ey az ingatlan forgalmi értekenek meghatarozasa, értekesitési
Az értekelés célja: T

szandek érdekében

Helyszini szemle idGpontja: 2018.05.07.
Alkalmazott modszerek: piaci dsszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

kivett beépitetlen teriilet

megnevezese:

Az ingatlan fizikai megjelenese: beepitetlen lres telek

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1030 Budapest Ill. ker., Bekasmegyer utca 32.

Az ingatlan helyrajzi szama. 64440/8

Ovezeti FSZKT szerinti: L5 TSZT szerinti: Lke-2

besorolas KSZT szerinti: L5-II-SZ/N | KESZ szerinti: még nem készilt el

A Fdvarosi Kbzgyiilés az 50/2015. (1.28.) Fov. Kay. hatarozattal elfogadta a TSZT-t &s a hozza kapcsolodo FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an |épett hatalyba. A 2012, december 31-én hatalyban lévd, valamint a 2013, december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzdk (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéseéig, de legkesébb 2018. december
31-ig alkalmazhatdk,

Telek terulete: Teljes: 76 m? Ertékelt: 76 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Fovarosi Onkormanyzat ~ 1/1
Ertekelt ingatlan: ures telek

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

1240 000 Ft + &fa

Azingatanitorgaim! sneke; kareklive: azaz egymillio-kétszaznegyvenezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi érteke, 16 300 Ft/m2 + afa
kerekitve (a 76 m? teriletre vetitve): azaz tizenhatezer-haromszaz forint/m? + afa

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

Az ériékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az ertékelésben szerepld részadatok dnalfdan nem hasznalhatok fel, azok csak a vegsé értek
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@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1030 Budapest lll. ker., Békasmegyer utca 32. (hrsz.: 64440/8)

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

Feladatunkat képezte a 1030 Budapest Ill. ker., Békasmegyer utca 32. szam alatti, 64440/8 hrsz.-(,
Fovarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képez6, kivett beépitetlen terilet megnevezési ingatlan forgalmi
ertekenek megallapitasa.

Az értékelt ingatlan szabalytalan, kozel haromszdg alaku, sik, beépitetlen teriilet. Jelenleg nem all hasznositas
alatt. Kézm(ivek kiépithetok a szomszédos telekrél, illetve az utcardl.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasakor figyelembe vettiik, hoqy kis alapteriilete miatt onalléan nem
beépithetd, nem hasznosithatd, ezért értékesitése erdsen korlatozott.

salE ,..‘- t
Budapest, 2018. majus 8. pudapest FOvVaros Vagyonkezeld Kozpon

Zartkariien Miik8dd Részvénytarsasag
2.
B _/{:—;(“/A
Vizsy Mark ~ Remeényi Krisztina
Ingatlanvagyon-értékeld |gazsagiigyi ingatlan-értékbecslési szakértd

Eng. szam: IM 9629/2011

2 [

shazy Attila
Ingatlan-nyilvantartasu és értékelési irodavezetd

1013 Budapest, Attila it 13/a. | 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 1030 Budapest Ill. ker., Békasmegyer utca 32. (hrsz.: 64440/8)
1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest Févaros Vagyonkezelé K6zpont Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta az Ingatlan-nyilvantartasi
és értékelési irodat a 1030 Budapest ll. ker., Bekasmegyer utca 32. szam alatti, 64440/8 hrsz.-, ingatlan
forgalmi ertekének meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, szabalyozasi terveket.

Helyszini szemle:

2018.05.07-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
régzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat és ertekbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

N\

o Bélka'fmegyer (Donat) u
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Bongy Szolgaltald Kft
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.,
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Mustarmag

Keres2tény Ovada

Ofalu Gydgyszertdr

Szent .!;\:::3! Katolikus
Q Ovoda, Altaldnos ¢ Pais Dezsd
Altaldnos Iskola
Békasmegyeri Szent O ! s
Jozsef Plébdnia o ; Tag Vildg Iskola

"5 iran Miklas

az5kKh . Razselugas F[:un::.;‘D

Budapest Ill. kerilete a Duna keleti partjatdl nem messze, a budai oldalon fekvé kerlilet. A kerlileti

onkormanyzat az Obuda-Békasmegyer nevet hasznalja. Békasmegyer a keriilet északi teriilete, nagyobb
reszet az 5-0s HEV és a 11-es Gt altal két kilonboz6 jellegl részre osztott lakotelep teszi ki.

Az ertekelt ingatlan a békasmegyeri varosrész nyugati felén, a Jozsef-hegy és az Ezlist-hegy lejtdin, az an.
Ofalu teriileten fekszik, mely a régi Békasmegyer megmaradt része. Az ingatlan lakohazas, foként Uj épitésii
ingatlanok kdrnyezetében talalhaté.

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

1030 Budapest Ill. ker., Beékasmegyer utca 32. (hrsz.. 64440/8)

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

1030 Budapest lll. ker., Donat utca 32.

Ingatlan természetbeni cime:

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

1030 Budapest lIl. ker., Békadsmegyer utca 32.

Helyrajzi szama:

64440/8

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Févarosi Onkormanyzat

11

Megnevezése:

kivett beepitetlen terilet

Funkcio a valosagban:

beépitetlen ires telek

Telek alapteriilete:

Telies: 76 m?

Ertékelt: 76 m2

Ertékelt ingatlan

{ires telek

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,

széljegy:

2.3 Azingatlan jellemzoi

Beépitettség: beepitetlen ures telek
Telek alakja: szabalytalan, haromszog alaku
Domborzat: sik

Kert, novényzet:

elhanyagolt, ndvényzettel bendtt (flives, bokros)

Kerités:

részben korbekeritett

Kozmiivek:

kozmiivek biztositottak

Az ertekelt ingatlan szabalytalan, kdzel haromszog alaku, sik, beépitetlen teriilet. Az ingatlan-nyilvantartas
szerinti cime Békasmegyer utca 32., mig a valdsagban a Donat utcardl nyilik. A telket korabban a szomszédos
ingatlan tulajdonosa hasznositotta, igy az ingatlanok (64440/8 és 64437/21 hrsz.) utcafronti telekhataran
tamfalat emelt. Az ingatlan jelenleg elhanyagolt, a tamfal reszben sériilt, igy az utcarol szabadon

megkozelithetd.

Ovezeti
besorolasa:

FSZKT: L5
TSZT: Lke-2

KSZT: L5-Il-SZIN
KESZ: még nem keésziilt el

A Févarosi Kdzgyiilés az 50/2015. (1.28.) F6v. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodo FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an |épett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban lévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzdk (igy az FSZKT és a KSZT) az j szabalyozas életbelepéséig, de legkésdbb 2018. december 31-ig

alkalmazhatok.

16. sziimi tiblizat

a telek megengedett az ¢pitlet megengedelt

legkischb Kialakithato legnazgyobb legkisebh legkisebb | legnagyobb
Az dpitési dvezet jele teritlete szclessége’ | bedpitési | szintteriileti | terepszintalattt | zoldfeldleti épitménymagassiga/
mélysége | méncke mukbilija beépitési mértéke méricke homlokzatmagassiza

m’ m Yo m*/ m? % % m

L5-1T1-SZ/N 1000 20/30 20 0.5 35 50 35 75/65
L5-11I-SZ/K 700 20/30 25 0,5 35 50 35 6,5/55
L5-111-SZ/A 500 20/30 25 04 35 50 3.5 5545

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
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VAGYONERTEKELES 1030 Budapest IIl. ker., Békasmegyer utca 32. (hrsz.; 64440/8)

ssssssvesdesenyge
.-

-
"

§
.
-

Ll
L
L
™ 2
-

=
-

-

sy . . . b . .
g3, @ N\o\ - o Ry ;\'""‘*{\

15 2 . sy,

.

i o . . 64”"33'5 B . .
Ircw . J “e - ngs .
. . . . “'L«&:_U‘i-.s\’ . 3

Y “~.
i

-

. + S e

»
o i e afs

axmalt @ ® ®
o) Yessuyssnanes/ssesssnyonner,
2 LE2 A = 5 3 = had

(2)

(3)

L5-1I-SZ/N, L5-III-SZ/K, L5-I1-SZ/A
nagytelkes, kialakult kistelkes és aprotelkes, szabadonallo beépitésii kertvarosias lakéteriifet

75.8

Az L5-lIl-SZ jelii épitési dvezet terliletén jellemzéen szabadonallo beépitési mod szerint szabad U
épliletet elhelyezni, meglevo epiiletet boviteni, atalakitani.

(2) Az elbirt telekméretet legalabb kétszeresen meghaladd méreti telken két f6 rendeltetést szolgalo
épulet is elhelyezhetd az épitési hely figyelembevételével. A legalabb két és félszeres legkisebb
telekméret esetén, a megengedett mértéki beépités csak két vagy tébb épiilet elhelyezéseével torténhet.
Egy-egy 6nallo epilet beépitett alaptertilete nem haladhatja meg a 250 m2 -t, és az egy telken épithetd
éplletek szama nem lehet tobb, mint az adott telek méretébdl szamitott legkisebb telekméret
tobbszorose, lefele tortend kerekitéssel.

(3) Az L5-11l-SZ/K és L5-11-SZ/A jelii épitesi Gvezetek teriiletén legfeljebb 3 lakasos épiilet létesithetd.
(4) Az L5-II-SZIA épitési dvezet teriiletén az elkert és hatsokert eldirt mérete 3,0 m-re csokkenthetd,
amennyiben az épliletek kozotti tavolsag eldirt mértéke biztositott.

(5) Kiszolgalo éptlet a 45. § (9) bekezdés figyelembevételével is elhelyezhetd.

Az Ovezet feriileten csak magastetds épiiletek helyezhetdk el, manzardtetd alkalmazhatd. A tetd
hajlasszoge — a manzardteté kivételevel — nem lehet nagyobb 45 foknal. Ennél nagyobb hajlasszdg -
toronyjelleg kialakitasa érdekeben - legfeljebb a tetéfeliilet 25 %-an létesithet.

1 Békasmegyer-Ofalu teriiletén az (1)-(6) bekezdésben foglaltakat a 63/A. § egyiittes figyelembevételével
kell alkalmazni.

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

7.



VAGYONERTEKELES 1030 Budapest |ll. ker., Békasmegyer utca 32. (hrsz.: 64440/8)
2.4 SWOT analizis

erdsségek gyengeségek
- o kis alapter_ﬂ!ete miatt 6nalléan nem
beepithetd
lehetéségek veszélyek
e hasznositas (értékesites) o korlatozott értékesitési lehetéségek

Erésségek: belsé tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ré befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztend6 tertileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erGsségeinket.

Veszélyek: kilso tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)
FAJTAI:

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevé és egy hajlandosagot mutatd eladd kdzott megfeleld marketingtevekenységet kovetd fuggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekinten, kenyszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem minGsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIN. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg.

Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztéseével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépésel.

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertekmodositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapértek madositasa, fajlagos értek szamitasa.

Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

RN P €D Ny

1013 Budapest, Attila 4t 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1030 Budapest Ill. ker., Békasmegyer utca 32. (hrsz.. 64440/8)

oAz Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzeskor az ertékelnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenkent kell a targyi ingatianhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a killénb6z6
értekformak es jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

¢ Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban ftertletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérGszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmadosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezs vehets fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmaodositd tényezdk kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miiszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktira
Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o Az ertekelésben az értékmadositd tényezék kbzil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezék alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

#Az ingatlan forgalmi ertékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan meretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megaéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatianrészenkenti alkalmazasa kulon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterillet és a felépitmenyek kiilon is értekelhetdek.

0O 00O 0O O0O0O0

Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kilénbségebél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbal
szarmazo rendszeres beveteleket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznaldsaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbol korrekcids tényez6k alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesest. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitesi kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatiantol, mint befektetéstdl a piaci szereplok
altal elvart megtérilesi rataval egyenld.

Netto potlasi koltségszamitas

A netto potlasi koltségszamitas lenyege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott értek) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitményekhez tartozo foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci

viszonyokat. Epités alatt Iév, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.
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A modszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4, A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel valo
Osszegzese.

1. A foldteriilet értékét annak ires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint.

2. A potlasi kltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltsegben a meglevd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol. A
potlasi es az Ujraépitési koltség egydttesen: Ujra-eléallitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltseget kell érteni. Ezeket a kdltsegeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-eléallitasi koltsegébe az epliletgépészetet és a belsdepitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-eldallitasi kdltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, &s ha a bekeriilési kltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4, Az ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal cstkkentve és a telekértékkel névelve adodik eredmenyil a
kdltsegalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci 0sszehasonlitd modszer alapjan végeztik el az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat.

4.1 Piaci 6sszehasonlité modszer

Az Bsszehasonlitd adatok keresése sorén elsd lépésben adatokat gydjtottiink az értékelendd eszkozhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk, valamint a helyi Onkormanyzat altal ertekesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithato publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbol szarmazo kinalati adatokra is.

Az igy kapott 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik, Gsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értekmodositd hatasokat, s ezt kovetden végeztiik el a forgalmi ertek meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgylijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyek fobb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk a telkek teriileteire esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tenyezbkkel modositottunk.
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Az értékelés soran figyelembe vettiik az értékelt és az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanok jogi jelleget,
keriileten beluli elhelyezkedésiiket, a telkek méretét, alakjat beépithetéségét illetve kozmiiellatottsagukat.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos arak atlagat, majd ezt a korrigalt épitési
telek arat tovabbi 50%-kal csokkentettiik, tekintettel arra, hogy az értékelt ingatlan kis alapteriilete miatt
onalloan nem beépithetd, nem hasznosithato, ezért értékesitése korlatozott. Az igy kapott korrigalt fajlagos ar
az értékelt ingatlan forgalmi értékének alapjaul szolgald kerekitett értéket eredményezte (1. szamu tablazat).

1. szamu tablazat: Az ingatlan forgalmi értekének meghatarozasa piaci dsszehasonlité médszerrel

Az ingatlan forgalmi ertekének meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

| Megnevezés 1 2 3.
|ingatian cimek 103['1 E_udapest Il ker., |Bp.IN ker.,.Eefkazmegyer— Bp. Il ker., Rézzademb |  Bp lil. Ff.Er , Herheff
| Békasmeqgyer u. 32. Ofsly u. Gycrgy u.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kindlzd ada kindlad adat kin&lz3 adat
| Adat dduma / 2018. majus 2018. mdjus 2018. mdjus
|Adat forrasa G 77477 ingaian comi25ER56TT qadan comi22682088 | ingatan comv25135628
| Ingatlan tipusa telek telek telek telek
!Bruuﬁ kinalati ar (Ft) 18 300 000 Ft 36 900 000 Ft 43900 000 Ft
T T T
Kindlat miaz korrigat &r (F1) g "“”1"5;" etlee: 15 470 000 Ft 33210 000 Ft 39510 000 Ft
= (*]

Telek teriilete (m?) 76 m2 288 m2 735 m2 860 m2
|Fajlagos i (Ftm?) o . 57 188 Ft 45184 Ft 15942 Ft

‘ Szabalyzlan alaky, N T A | - ireseiad | 259 e b
| sz6veges leiris L5_II-SZIN bescrotisa, 20%-cs| 0 oo Leopaiensegd | Z5%-0s b ”"“"’” SEOL| 259 Cutec MeLeacl
| beepmeicégﬁ Ores elak €presiislek. pr:‘.-'l £ epEsi ek,
Ertékmodosito tényezok

|Jogi jelleg ¢nalo wiajdon ¢nalid wisjden €nato wigjdon Gnald wisjden

| Kerreksd mérike 77 0% 0% 0%
|Keridleten belilli elhelyezkedés Bp. Il ker., Békdsmegyer-Ofalu hasorlo kasonio hasonid

| Kerrehoio mérske 7 0% 0% 0%
|Telek mérete 76 m2 nagyctb ragycbb nagyokb
Korrekoid méréke / 7 / 7 5% 16% 18%
Telek alakja bélyisian 3 szdg alak kedvezdbb kedvezdbb kedvezibb
Kerrekeié méréke 7 / 7 /f// -20% -20% -20%
Beépithetdség 20% kedvezdbb kedvezfbb kedvezdbb
Korrekoid mérske 7 -15% -5% -5%

| Infrastruktura (kdzmiiellatottsag) k:’.‘zmﬁveh bizosrozak hazonid hasonid hasonid

| Karrekeio mérdke A 0% 0% 0%

| Korrekcio a vizsgalt i

Korrekcio a vizsgait ingatlanhoz //// ////// 20% - g
\viszonyitva P

)

| Korrigat talages épiési kek ar (Fymr) 41291 40031 41117 42726
|Ki5 alapteriilete miatt onilléan nem beépithetd, nem hasznosithatd, 50%

| értékesitése korlatozott (kitétt vevas) e

IK<:m<;a.. fajages ar (Fvm®) 20 646

I

| |Kerngak ar (F) 1569075 falagos nm ar x Ekk Eriks

1

i

Az ingatlan brutté forgalmi értéke, kerekitve (Ft): 1 570 000 Ft

Az ingatlan netto forgalmi értéke, kerekitve (Ft): 1 240 000 Ft
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztik a 1030 Budapest lll. ker., Békasmegyer utca 32. szdm alatti, 64440/8 hrsz.-, F6véarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képez0, kiveft beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat, piaci 0sszehasonlito modszert alkalmazva.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

, it ol 1240 000 Ft + afa
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: B L ok N
azaz egymillio-kétszaznegyvenezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 16 300 Ft/m? + &fa
kerekitve (a 76 m? teriiletre vetitve): azaz tizenhatezer-haromszaz forint/m? + afa

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

Az értekelés csak egységes egészkent kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnalloan nem hasznalhatok fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz késziiltek!

-al6 KHZ pont

- e
B \;.jgpest povaros Ve ”f‘rj:::v;nywrsaaag
b ' <o MikOAO
Budapest, 2018. majus 8. 7artkorien b -
— _’_‘—‘1
W / / e £ : l
Vizsy Mark Reményi Krisztina
Ingatlanvagyon-értékeld |gazsagugyi ingatlan-ertekbecslesi szakérto

Eng. szam: IM 9629/2011

7 f/

Fekeshazy Atllla
Ingatian-nyilvantartasi és értekelési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatok fel, azok csak
a vegso értek kialakitasat segitik!

A vagyonertékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairo vagy azzal kapcsolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanosséagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil,

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foalalt célra, a meagfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.

6.2 Jogi kériilmények

Jogi természetii (igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informécitkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és ertékesithetok es nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az ertekelés masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle sorén nem végeztink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizd 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 tllmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagaral a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekert feleldsséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizéas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovébb4 a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezét nem vettiik figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostal
eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljamni.

6.5 Szakmai szabélyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél érdekében.
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6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informéaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kézvetitojet, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakertd altal készitett értekelés/szakvelemeny, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa
Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt &llapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kormyezeti kérilmények megvéltozasa, gondatiansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan ertekét
befolyasoljak, felelésseéget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az ertekeldknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt ertéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott 6 honapig hasznalhatd fel.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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MELLEKLETEK
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Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapezt Fdviro: Korminyhivatala XI. ¥ertileti Hivatala
Budapest, I, Budafok 6t 59. 1519 Budapest, P4 415 Oldal: 171
Nem hitekes tulajdoni lap - Teljes masolat %
Megrendelés s2im: 8000004/213748/2018 ®
2018.05.08 (\}

PUDAPEST II11.XER. Szektar 3 53

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Boltarilet 64440/8 helyrajzi szam 4
1030 BUDAFEST III.KER. Békazmegyer utca 32. "Feliilvizagdlat alatt" %
LRESZ
Féldréazlet terilete viltozaa elétt: 74 (m2)] torld hatarezat:9003/2006
1. Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terilet kat.t.joum alg@ztdly adatok
miveléni ag/kivett megnevezéa/ min.o ha m2 k.Eil £. kat.qjov
?b; m2 k.£ill
- Kivett beépitetlen teriilet 0 76
O.RESZ

11. tulajdeni hinyad: 1/1
bejegy=d hatirozat, érkezémi idd: 37617/1994/1992.07.06

jogeim: tulajdonkdzoazég megazinteténe

jegillaz: tulajdonoz

névi FOVAROSI OHKORMANYZAT

cim: 1040 BUDAPEST Varoshaz wutca 9-11 a

MRESZ
™ hejegy:d hatarozat, érkezéai idd: 337665/1/2004/97.02.0
hat srozat: 1160835/2/2005/97.02.03

r
Telekalakitiz atvezatéae iranti kérelem elutazitaza @

jegesalt:
néw + Béleczky Lajo=z
eim T e

TUL VEGE

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
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VAGYONERTEKELES 1030 Budapest IIl. ker., Bekasmegyer utca 32. (hrsz.: 64440/8)
Térképmasolat

Budapest Foviros Kommnyhivatala XI Kenileti Hivatah
Budapest, X1 Budafoki ut 59. 1519 Budapest. Pf 415
E-hiteles térképmasolat
201805 08 10:55:55 5
Helyrjz szint  BUDAPEST I KER belteriilet 6440 8 Megrendelés szinr 0000/6117/2018
Méretarany: 1: 1000
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64437714

A térfképnrisolnt a kiadast megeldzd napig megegyezd az mgathn-nylvantartasi térképi adatbazs tartahmval
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VAGYONERTEKELES 1030 Budapest Ill. ker., Békasmegyer utca 32. (hrsz.: 64440/8)

Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

A Fovarosi Kozgyiilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodo FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatdlyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iévd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepllesrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabélyozas életbelépéséig, de legkésdbb 2018. december 31-ig
alkalmazhatak.

FSZKT ovezeti besorolas:

FSZKT védelmek és korlatozasok:
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Légi foto:
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VAGYONERTEKELES 1030 Budapest IIl. ker., Békasmegyer utca 32. (hrsz.: 64440/8)

Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)
X~
A g i S

~ 3 ey f ", “‘“\"‘-.
B i
/‘&T?_x - 3
// / /’J ?"‘?..,' ﬁ;""'x.' 4'5 “'“:7;';-.';‘“ / ‘/ s
| Vi " \“a{l A El\

. i / / /I

! / .’/ / / /’f f N«,__\_w ’"-.\_.‘”%' Y ¥
TS oS 5
LT R Ko

A TSZT szerinti 6vezeti besorolas:

Kertvarosias, laza beépitésii lakéteriilet (Lke-2) terliletfelhasznalasi egységbe a budai domboldalak
jellemzéen szabadon &llo csaladihazas lakoteriiletei tartoznak. A nagy zéldfellleti arany megtartasa
érdekében a beépitési slirliseg megengedett mértéke 0,710,

Lakéteriiletek:

A nagyvdrosias lakdteriiletek esetében az Ln-1 és Ln-T jeld teriileteken alapvetden a kialakult dllapot
hatdrozza meg a siirliség legnagyobb értékét, mert ezeken a teriileteken elsGsorban a mindségi
dtalakulds a cél, nem a mennyiségi novekedés. A lakotelepek esetében a meghatarozott értékek nagy
szorasa nem az eltérd karakterbGl adddik, hanem az egyitt lehatarolhato egység nagysagrendjétdl. A
legkisebb siiriséggel ma a XX. keriileti Vagéhid utcai lakotelep rendelkezik, mig a legnagyobb sdriségi
érték a varos tobb pontjan is elGfordul, mivel a kis teriletd tdmbok esetében jelentkezik. Itt meg kell
jegyezni, hogy a nagyvarosias lakdtelepek beépitési siriségének dtlagértéke 1,25!

Az Ln-2 jeld teriletek egy részén atfogd megujitds szilkséges, igy a sirdség tervezett értéke a kialakult
dllapoton tul @ megujulds sordn kivanatos értéket veszi alapul. Az Ln-3 jeld terileteken nyilik leginkabb
lehetdség uj varosias lakoteriletek kialakitdsdra. A jellemzden szabadondllo jelleg esetében a
differencidlhatd magassdg és a valtozatos kialakitas érdekében indokolt tagabb kereteket biztositani.

atlagértéke 0,85! Itt is a telepiilésszerkezeti adottsdpg, és nem a karakterbeli kilonbség adja a tag
paraméterértéket.

A kertvdrosias lakdteriiletek értékeit a kialakult helyzet mellett szintén a BVKSZ alapjin keletkezett
épitési jog meptartasa indokolja.

Amennyiben a teriiletfelhaszndldsi egységekre jellemzd, hogy kialakult dllapotuk miatt a parkolds utélag
is csak részben biztosithatd, a bsp értéke alacsonyabb értékkel keriilt meghatirozdsra, mint az djonnan
beépithetd, vagy atalakulo terileteken.

OTEK

26. tiblizat: Lakd teriletfelhasznalisi egység bs bsd bsp
Nagyvdrosias, magas intenzitdsu, jellemzfen 25

e A = in-1 -5,0- 2,5-4,0 1,0
zdntsord, 2drtudvaros bedpitésa lakéterilet AT
Nagyvdrosias, Jellemz8en zirtsor, keretes - 95_38 05-15
beépitési lakdteriilet in-2 1,75.5,0% 1,25-3, 5-1, -
Nagwdpﬂas, Jellemzéien szabadondlld jellegd {n3 1.5-4.257 1,0-3,0 05-125
lakoterillet
Nagyvdrosias telepszerd lakdterilet LnT 1,0-3,0 0,5-25 0,5
:(;::j::r!:l!::, fellemzden zirtsoru beépitésd k1 125-2753 | 075-20 05-075
Kisudrolslas, jellemzden szabadondllé jellegd 2 0,75-2,25% 0,5-15 0.25-0.75 15
lakdteriiet
Kisvdrosias, telepszerd lakdtenilet Lk-T [],9-2.03'J 0,4-15 0.5
Kertvdrosias, intenziv beépitésd lakdterilet Lke-1 0,81 0,6 0,2
Kertvarosias, laza beépitésa lakdterdlet Lke 2 0,73 0,5 02 06
Kertvﬂr?sias, sziluettérzékeny, hegyvidéki Lke-3 06 0.4 0.2
lakoterilet
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IIl. Keriilet telepiilésszerkezeti terve (KSZT)
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A KSZT szerinti 6vezeti besorolas:

LE-I-SZ/N, L5-I-SZ/K, L&-1II-SZ/A
nagytelkes, kialakult kistelkes és aprotelkes, szabadonallo beépitésii kertvarosias lakoteriilet

75§

(8) Az L5-Ill-SZ jeld épitési ovezet teriiletén jellemzéen szabadonallo beépitési mad szerint szabad (]
épletet elhelyezni, meglévd épiiletet boviteni, atalakitani.

(9) (2) Az eldirt telekméretet legalabb kétszeresen meghaladd méreti telken két fo rendeltetést szolgalo
épulet is elhelyezheté az épitési hely figyelembevételével. A legalabb két és félszeres legkisebb
telekméret esetén, a megengedett mértékii beépités csak két vagy tobb épiilet elhelyezésével torténhet.
Egy-egy onallo epiilet beépitett alapteriilete nem haladhatja meg a 250 m2 -t, és az egy telken épithetd
éplletek szama nem lehet tobb, mint az adott telek méretébdl szamitott legkisebb telekméret
tobbszorose, lefele torténd kerekitéssel.

(10) (3) Az L5-1lI-SZIK és L5-11I-SZ/A jelii épitési dvezetek terliletén legfeljebb 3 lakasos épiilet [étesithetd.

(11) (4) Az L5-III-SZ/A épitési ovezet teriiletén az elékert és hatsokert eldirt mérete 3,0 m-re csokkenthets,
amennyiben az épliletek kdzotti tavolsag elbirt mértéke biztositott.

(12) (5) Kiszolgalo épiilet a 45. § (9) bekezdés figyelembevételével is elhelyezhetd.

(13) Az Ovezet terlletén csak magastetés épiiletek helyezheték el, manzardtetd alkalmazhato. A tetd
hajlasszbge — a manzardtetd kivételével — nem lehet nagyobb 45 foknal. Ennél nagyobb hajlasszog —
toronyjelleg kialakitasa érdekében - legfeljebb a tetdfellilet 25 %-an létesithetd.

(14) 1Békasmegyer-Ofalu terilletén az (1)-(6) bekezdésben foglaltakat a 63/A. § egyiittes figyelembevételével
kell alkalmazni.
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Képek

L 2018.05.07,

Az értékelt ingatlan
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