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VAGYONERTEKELES

Budapest, XI. ker. belterilet Sz6l6lugas utca 25. 1835/8 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO! OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XI. ker., belteriilet Sz6l6lugas utca 25. szam alatti, 1835/8 hrsz.-ii ingatlan forgalmi

értékenek meghatérozasa, értékesités céljabol.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatianhasznositasi Irodaja

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja: 2020.08.25.
Az értékelés célja: értekesités
Helyszini szemle id6pontja: 2020.08.25.

Alkalmazott mddszerek:

piaci 6sszehasonlito mddszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezése:

kivett beépitetlen terilet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

beépitetlen terilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest XI. ker., belteriilet Szél6lugas utca 25.

Az ingatlan helyrajzi szdma:

1835/8

Telek tertilete: 1079 m? )
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlan: 1079 m?

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke,
1079 m2telekteriletre vetitve, kerekitve:

60 000 000 Ft + afa,
azaz Hatvanmillié forint + afa

) 55610 Ft/m2 + &fa,
azaz Otvenotezer-hatszaztiz forint/m2 + &fa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalloan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végsé érték

kialakitaséhoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest, X|. ker. belteriilet Szél6lugas utca 25. 1835/8 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt ingatlan a XI. keriilet nyugati, zoldovezeti részén talalhatd, Hosszuréten. A Budadrsi utrél nyilo
Lépés utcan at megkdzelithetd a Sz6l6lugas utca, mindvégig aszfaltozott Gton. A Lépés utca Budadrsi uthoz
kozeli szakasza mellett autokereskedések mikddnek, az északabbra esé szakasza pedig lakohazas
beépités, jellemzden 3-4 lakasos tarsashazak épiltek, ill. épiiinek itt. Az értékelt ingatlan egy beépitetien
terilet, a Szél6lugas utcaban, a Lépés utcai saroktol szamitott masodik telek.

Az utcét és a komyék dsszes utcajat a Budapesti Utépitd Program keretében leburkoltak, szegélykévekkel
|attak el. Kdzmiiveket, csapadékgyiijt csatornakat és kozvilagitast épitettek ki. A kdrnyék gyors temben épll
be, mindez az ingatlan értékét jelentdsen megnoveli.

A telek 1079 m2 teriilet, lejtés teriilet, bekeritve nincs, csak a telek utcarol nézve jobb oldalan lathatok beton
keritésoszlopok, melyek a szomszédos telekhez tartoznak. Beépitetlen teriilet, kozmlivesitve nincs,
panoramas.

Lk-2-XI-10 dvezetii (kisvarosias lakoteriilet), a telken szabadonallo médon 1 db épiilet helyezheté el, 3
db rendeltetési egységgel, max. beépithetdsége 15%, szintteriileti mutaté 0,4 m2/m2, max. eéplletmagassag
7.5 m, a szintteriilet mutaté alapjan br. 431,6 m2 éplilet lenne épithetd, de a féldszint teriilete max. br. 161,85
m?2 lehet, igy lapostetd esetén két teljes szint, azaz: 2 x 161,85 m2 = br. 323,7 m2 épithetd a telekre.

Budapest, 2020.08.25.

(
g’(ﬂl Ellendrizte, ——~~
( i‘»&*‘@mﬁ

Sedtér Agnes ~——Remen
ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 01419/94

v ":
Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest, XI. ker. belteriilet Sz6l8lugas utca 25. 1835/8 hrsz.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta irodankat a cimben szereplé ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval ertékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, térképmasolatot

Helyszini szemle: 2020.08.25.

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1  Elhelyezkedés, kérnyezet

Az értékelt ingatlan a XI. kertilet nyugati részén, Hosszurét
varosrészben talalhatd, a Budadrsi uttdl északra. Autéval a
Budadrsi utrdl északi iranyba fordulva, a Lépés utcan
keresztil megkdzelithetd. Az értékelt ingatian a Sz6l6lugas
x e @ utcaban talaihatd, a saroktdl szamitott masodik telek. A
' . Lépés utcanak itt a Sz6l6lugas utcai keresztez6désnél van
> a vége és ide fut be a Rétkerild at is, igy ez egy kisebb
- csomodpont a kornyéken. A Szél6lugas utca megkézelitéleg
sik, a Lépés utcat koti dssze a Hosszuréti utcaval, de a

kanyar utan mar lejt az utca a Hatar-arok felé.

@ 9

DI

A Gazdagréti lakotelep kdzelsége

miatt (kb. 1 km) az ellatasa jo

(iskola, orvosi rendeld, templom,

L 4 élelmiszeraruhézak: Penny

: Market, SPAR, PRIMA, ALDI és

az Eleven Center postaval,

- gyogyszertarral  és  egyéb

bevésérlasi lehetdségekkel), de

tomegkdzlekedéssel Gazdagrét

nehézkesen  elérhetd, ezért

ellatottsdga csak  kdzepesnek
mondhaté.

Hosszurét egy enyhe emelkedésii

& domboldal, az értékelt telek kb.

a 140 méter magasan fekszik,

telken belll is kb. 7 méteres
szintklildnbséggel.

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

4



VAGYONERTEKELES Budapest, X|. ker. belteriilet Sz6l6lugas utca 25. 1835/8 hrsz.

Hossz( ideig a szomszédos Madarhegy és Hosszurét is
beépitetlen teriilet volt, kozvilagtas nélkili foldutakkal, hobby
telkekkel, fahazakkal, kis szerszamtarolokkal, az FSZKT
légifoton latszik, hogy nincs sehol lakéhéz, de még a Szélélugas
utca sem létezett, csak a kezd6 szakasza latszik a felvételen.

Mara mar Madarhegy szinte teljesen beépiilt és Hosszurét is
gyors litemben fejlédik, ez jol nyomon kdvethetd az alabbi 2008-

Google Earth 2008.08.30 Google Earth 2020.02.15

A kornyék dsszes mellékutcaja foldut volt, a Szél6lugas utca is
kozmivek és kozvilagitas nélkiili foldat volt, ez a foté 1 evvel
ezel6tt készlilt.

|dén a Sz6l6lugas utcat és a kdrnyék dsszes utcajat leburkoltak,
kozmiiveket, csapadékgyijtd csatornakat és kozvilagitast
épitettek ki. Ez a kedvez6 valtozas az épitési kedvet megnévelte,
ahogy a képen latszik mar a Szél6lugas utcaban is épul egy
tarsashaz, a Lépés utcaban pedig néhany mar elkészilt 0 hazon
kivill feltin6en sok épitkezés zajlik. Az utburkolatok és a
kdzvilagitas kiépitése, a kdzmiivesités és a kornyék gyors
iitemben térténd beépiilése az értékelt ingatlan értékét is noveli.

; ; X
2020.08.25,

Megkozelitése: Budadrsi Utrol nyilo Lépés utcan at megkdzelithetd a SzéI6lugas utca, mindvégig aszfaltozott
aton. A Lépés utca Budadrsi Uthoz kozeli szakasza mellett autokereskedések miikédnek, az északabbra esé
szakasza pedig lakohazas beépitési, jellemzéen 3-4 lakasos tarsashazak épiiltek, ill. épiinek itt. A Lépes utca
és a Sz6l6lugas utca fejlesztése (Ut- és csapadékesatorna épités, kdzmiikivaltasok és kdzvilasitas kiépitese)
megtortént. Tomegkozlekedésre a Budadrsi Gton kozlekedd 87, 88, 88A, 140, 140A buszok allnak
rendelkezésre, a buszmegaliok mindkét iranyban a Budadrsi uton, a Lépés utca sarkénal vannak, mintegy 500
méterre az értékelt ingatlantdl. Busszal a kdzeli 4-es metrd végallomasa vagy a Széll Kalméan tér is
megkozelithetd. Autéval az M1/M7 autépalya bevezeté szakasza, az MO és az 1-es ill. a 7-es Ut is gyorsan

elérhetd.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XI. ker. beltertilet Szél6lugas utca 25. 1835/8 hrsz.

Parkolas: a telekre autoval jelenleg nem lehet behajtani a szintkilénbség, a fak, bokrok és a s(irli bozot miatt
Kdzm{ihelyzet: nincs kdzmliivesitve
Egyéb: a Lépes utca nem folytatddik és a Sz6l6lugas utca mésik oldalan Iévé nagy teriilet sincs még beépitve

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest XI. ker., Sz§I6lugas utca 25.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1112 Budapest X|. ker. Szélélugas utca 25.
Helyrajzi szama: 1835/8 ]
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Funkcié a valésagban: bozotos, bokros, fas teriilet
Telek alapteriilete: 1079 m?
Szolgalmi  jogok, haszonélvezet, terhek, a T-73581 ttsz. térrajz alapjan 1835/1 hrsz megosztasa
széljegy: soran alakult ki

2.3 Azingatlan jellemz6i

A telek ismertetése

Beépitettség: nincs beépitve

Telek alakja: szabélyos paralelogramma alaku, utcafrontja kb. 29 m, a telek mélysége kb. 38 m

Domborzat: az utca megkdzelitdleg sik, a telek lejt déli iranyban, szintkilonbség kb. 7 m, ami kb.
18%-o0s lejtdnek felel meg

Novényzet: slirli bozotos, bokros, fas teriilet

Kerités: nincs, csak az utca feldl nézve jobb oldali telekhataron alinak betonosziopok, a
szomszédos 1829/2 hrsz.-0 telekhez tartoz6 befejezetlen kerités elemei

Kozmiivek: nincs kbézmiivesitve, az utcaban a kdzmlivek elérhetéek

Ovezeti

besorolas: KESZ szerint: Lk-2-XI-10 -

-
o
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VAGYONERTEKELES Budapest, XI. ker. belterillet Sz6lélugas utca 25. 1835/8 hrsz.

melléklet a 43/2018. (XII. 4.) X1.OK rendelethez
Epitési 6vezetek és dvezetek szabalyozasi hatarértékeinek 6sszefoglalo tablazata

Epltestoveset kialakithato kiatakithato beepi- beépitettségmegengedet épuletmagassag szintervletimutato zoldfeluledeg
jele legkisebb legKisebb tesmiod tlegnagyobbmertéke kischhmeénck
telekterulet telekszéless J
g
terepszint terep- legkisebb legnagyobb [ szma semp
felent szintalatt
m 2 E m m m/ telekm® | w7 telekm® [ %
RKisvarosias, jellemzoen szabadondallo jellewd lohoteriileieh (LA-2)
lakoterafetek (elsodleges lakofunkeio)

TIXIT0 [ 1000 T /A ) 5/ 7 A B AT O L
TR-Z-XI-1T 1500 il 7 70 5 (] 103 0.73 0.38 (]
L.k-2-XI-12 2000 30 SZ 35 50 1.5 11,0 1.2 0.5 50
1.k-2-X1-13 2000 20 SZ. 25 50 6,0 10,5 1.0 0.5 50

20. Az Lk-2-XI-10 jeldi épitési dvezetre vonatkoz6 elbirasok

20. § (1) Az Lk-2-XI-10 jelli épitési Gvezet teriletén az aldbbi rendeltetésl épiiletek, epitmények
helyezhetdk el:
a) kdzintézmeény,
b) igazgatéasi, egészségugyi,
¢) iroda,
d) lakoepiilet,
e) szallashely-szolgaltatés,
f) szolgaltatas,
g) vendéglatas,
h) sportiétesitmeny,
i) a kutatas-fejlesztés nem tizemi technoldgiai és
J) kiskereskedelem.

(2) A melléképitmények kdzul
a) a kdzmlibecsatlakozasi miitargy, a csatlakozo kdzteriiletek felél terszin alatt vagy az épiileten beldl,
b) kerti épitmény (hinta, cstiszda, homokoz6, sz6kdkut, pihenés és jaték céljara szolgalo mitargy, a
terepszintnél 1 m-nél magasabbra nem emelkedd, lefedés nelkili terasz),
c) kerti vizmedence,
d) kerti lugas és
e) kerti szabadlépcsé (tereplépesé) és lejté
helyezhetdk el.

(3) Kereskedelmi funkcio csak az épiletek foldszintjén alakithato ki.
(4) Az dvezet teriiletén parkolohaz, 6nalld jarm(itarold nem létesithetd.

(5) Az épitési bvezetben épitményt elhelyezni szabadonalld beépitési moddal a 2. mellékletben megadott
beépitési paraméterek betartasaval lehet.

(6) Az épitési Gvezet terlileten:

a) az el6kert mérete: minimum 5,0 m, maximum 10,0 m, ahol ez az érték minden esetben a terepszint
feletti épliletrész utcafronti homlokzati sikjatol mért érték, kivéve a 1582, 1591/1, 1591/2, 1591/3,
1591/4, 1591/5, 1595, 1596/1, 1596/4, 1597/1, 1597/2, 1682/1, 1682/2, 1682/3, 1682/4 hrsz.-U
telkeket, tovabba a 1677/2, 1677/3, 1677/4, 1677/5, 1677/6 és a 1703/2, 1703/3, 1703/4, 1703/5,
1703/6 hrsz.-u ingatlanokbo! kialakulé telkeket, ahol az elékert mérete minimum 10,0 m, maximum
15,0 m. A kivételle! érintett saroktelkek esetén a 10,0-15,0 m-es eldkerti méret csak az egyik utca
tekintetében értendé, a masik kozterlilet felél az altalanos érték tartando,
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VAGYONERTEKELES Budapest, XI. ker. belterillet Sz6l6lugas utca 25. 1835/8 hrsz.

b) az oldalkert mérete: a terven jeldlt épitési hely szerinti méret, ennek hianyaban H/2 (ahol H a
maximalis éplletmagassag),

c) a hatsokert mérete: a terven jelélt épitési hely szerinti méret, ennek hianyaban H (ahol H a maximalis
épiletmagasséag),

d) abban az esetben, ha a javasolt telekalakitastol eltéré, a szabalyozasi el6irasoknak megfelels
telekalakitas torténik, mely érinti a szabalyozasi tervben meghatarozott épitési helyet, az oldalkert és
hatsokert mérete tekintetében az OTEK 35. § (3) és (4) bekezdése iranyado.

(7) Az dvezetben az Gvezeti hatarértékek betartasa mellett az elhelyezhet6 épiiletek szama a telekteriilet
és a minimalis telektertlet egész szamu hanyadosa.

(8) Az dvezetben létesithetd maximalis rendeltetések szama a beépitheté maximalis szinttertilet 120-szal
torténd osztasanak egész szamu hanyadosa.

(9) Egy telken tobb épilet elhelyezése esetén, éplletenkent maximalisan 4 rendeltetési egység
helyezheté el. Az épliletek kdzott telepitési tavolsagot kell tartani, melynek értéke az dvezetben el6irt
maximalis éplletmagassag.

(10) Egy telken tobb epllet elhelyezése esetén terepszint alatt, egyesitett mélygarazs kialakithatd. A
terepszint feletti épliletrészekre az (9) bekezdés elbirasai érvényesek.

(11) Az épitesi Gvezetben a Foldhivatalnal bejegyzett (6nallo helyrajzi szammal rendelkez6) 1000 m2-nél
kisebb terlilet(i vagy 18 méternél kisebb szélességli telek beépithetd az épitési hely szerint.

(12) Az épitesi dvezetben kizarblag kdzterllet szabalyozassal érintett telkek akkor is beépithetéek, ha a
szabalyozés utan kialakult telek mérete nem éri el az 1000 m2-t. A rendeltetési egységek szamara a (8)
bekezdés elbirasai érvényesek.

(13) Abban az esetben, ha az épulet konturja alatti teleksavban a terep lejtése atlagban mérve eléri vagy
meghaladja a 10%-ot, az epulet lejtd feldli parkdnymagasséga a megengedett épliletmagassagnal maximum
1,5 méterrel lehet magasabb.

(14) 10%-o0s vagy azt meghaladé tereplejtés esetén a tereprendezés mértéke maximum +1,5 m lehet. Az
éplilet melletti feltbltés 1 méter feletti részét az éplletmagassag szamitasa soran figyelembe kell venni.

(15) Az epulet legmagasabb pontja — gerincmagassaga — magastetds épiilet esetén a homlokzati falsik és
a tetd felsd sikjanak metszésvonalatol szamitva maximum 6,0 méter lehet.

(16) Az éplilet legmagasabb pontja lapostetds épulet esetén:
a) sik terepen maximum 3,0 méterrel lehet nagyobb az dvezetre érvényes épliletmagassagnal,
b) 10%-0s vagy azt meghaladé tereplejtés esetén az épiilet korili rendezett terep legmagasabb
pontjatél szamitva maximum 9,0 méter lehet.

(17) A tetérél osszegyjtott es6vizet telken belil kell sszegy(jteni és a zbldfelliletek 6ntdzésére kell
felhasznalini.

(18) A 16 m-nél kisebb szabalyozasi szélességl kdzterilletek Utkeresztezédéseinél a telek sarokpontjatél
szamitott 4-4 méteren belul a keritéseket atlathatéan kell kialakitani.

(19) A létesitett funkciokhoz az OTEK altal eldirt szamban sziikséges kerékpartamaszokat a Magyar
Kerékparosklub ajanlasanak megfeleld miiszaki kivitelben terepszinten kell elhelyezni.
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2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o csendes, természetkdzeli kornyezet o tomegkdzlekedés 500 méterre
e a Lépés utca és a Szbl6lugas utca Uj o infrastrukttra 1000 méterre
aszfaltozott ut, kdzmivekkel, kdzvilagitassal o slirli bozotos, bokros, fas terilet
e nagy ltemben beéplilé kdrnyezet o lejtds telek, tereprendezés nehézségei
e déli fekvesii telek e nincs kdzmivesitve és bekeritve
e panorama
e tervezett gyorsvasut vonal (M4 metrd
meghosszabbitasa)
lehetdsegek veszélyek
o értékesités, beépités e nincs

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

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

Lehetdségek: kiils6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, es rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, es
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. AZERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsllt 6sszeg, amelyert az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatéd
vevd és egy hajlandosagot mutatd eladd kozétt megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajekozottan, kériltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIll.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIIL. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés

Az 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvetelilbérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
bsszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

Vegsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

SR wN =

oAz Gsszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a féldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen elterd széls6 értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzeskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, illetve a kiilénbdzé
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az dsszehasonlité adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkl kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (negyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

oA vizsgalt ingatlan ertekének pontosabb meghatérozasa ertekmaodosito tényezok figyelembevételevel
torténik. Ertékmodosito tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmddositd tenyezbk kézll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

0 O O O
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o Kornyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmadositd tenyezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értekmodosito tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatian forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték es az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kilon-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterllet és a felépitmények kiilén is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben
felmeril® kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az erték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci ésszehasonlito adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbdl korrekciés tényezok alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Kaltség alapi értékelés

A kdltség alapll értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujraeldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitmenyekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt lévs, vagy karosodott |étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A moédszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozésa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatérozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény (jra-el6allitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel valo
osszegzése.

1. A foldterlilet értékét annak Ures &llapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kulénleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koliségben a meglévé szerkezetek
véltozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eléallitasi koltseg.
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Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild kéltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épillet ujra-eléallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven belll készilt el, és ha a bekertilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

4. Az Ujra-elballitasi koltseget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményl a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4, ERTEKELES
Jelen ertékelésben a piaci dsszehasonlitd modszert alkalmazzunk a forgalmi érték megéllapitasara, az alabb
reszletezettek szerint.

A forgalmi érték meghatarozasara a piaci 6sszehasonlité modszert alkalmaztuk. Tranzakcids adatok nem
altnak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk fel a kdvetkez6 tablazat szerint:
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VAGYONERTEKELES

Budapest, XI. ker. belterilet Sz6l6lugas utca 25. 1835/8 hrsz.

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modszerrel

Mﬁnevezés 1. 2. 3.
Ingatlan cimek Budapes!} :;;;c;kr);zgas u- 25 Budapest, Xt. Guruld koz Budapest, XI. Hosszuré: | Budapest, XI. Lépésu 18.
Adat jefiege Vizsgalt ingatlan kinalat adat kindlad adat kindlai adat
Adat datuma 2020. augusztus 2020. auguszus 2020. auguszus
Adat forrasa ingatan.com/31585462 ingalan.com/30651994 ingalan.com/31311256
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Adasvételi / kinalati ar (Ft) 114 173 228 Ft 74 803 150 Ft 103 937 008 Ft
Kinalat mazkorngan ar (Fy | " *‘°"f(')f/'° mereke: 102 755 906 F1 67 322835 Ft 93543 307 Ft
- (]
Telek terulet (m?) 1079 m2 1634 m2 1004 m2 1295 m2
Fajlagos ar (Ft/mz} 62 886 67 055 72 234
. ... |Lépés ucardl nyid aszfatozo: - . .
Aszial o megkozeted. - | 4y eaban, horbekerive, Sik, téglalap alaku, s
. kozmu nélkub, déli lefos, fas, . ) . s ] ucanal levo sarokelek, fas,
Szoveges keiras . i viz, vilany kozmuvel osszkozmuves sarokielek, X
bokros, boz6:0s teruler, B PR S boz00s teruler, csaiorna a
3 lakas éprhe0 coarorna a telek 0% 3 1akas eprheto telken. 4 lakas éprhed
’ 5 lakas épthed. ’ ' '
Ertékmodosito tényezok
e b?lu" zoidovezed hasonid hasonié hasonié
elhelyezkedés
Korrekaid meréke 0% 0% 0%
Kozlekedés kozepes kedvezobb hasonié kedvezdbb
Korrekcio meriéke -3% 0% -5%
Parkolasi lehetoség nincs kedvezobb kedvezdbb kedvezobb
Korrekcio méreke -5% -5% -5%
Tel?k ala_kz ARdOmESsEl: lef:0s telek, nincs keritve kedvezobb kedvezobb kedvezibb
keritettséq
Korrekcid meérnéke -10% -10% -5%
Telek méret 1079 m2 nagyobb kisebb nagyobb
Korrekco méreke 10% 1% 4%
Kozteriileti kapcsolat van van van van
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Inf_rast_rukt}l R kozmu nélkuti viz vilany 0sszkozmives csaorna
(kozmu-ellatottsag)
Korrekaid merneke -4% -8% -2%
Panorama van nincs nincs nincs
Korrekad mériéke 5% 5% 5%
Ovezeti besorolas Lk-2-XI-10 Lk-2-XI-10 Lk-2-XI-10 Lk-2-XI-10
Korrekad ménéke 0% 0% 0%
Beépithetoség 15%, 0,4 m2/m2 15%, 0.4 m2/m2 15%, 0,4 m2/m2 15%, 0.4 m2'm2
Korrekaid meéréke 0% 0% 0%
Epithetd lakasok szama 3 5 3 4
Korrekcid méréke -10% 0% -5%
Egyéb bozéinas, tereprendezés kedvezobb kedvezobb hasonio
Korrekcio méreke -2% -2% 0%
!(onekcno a vn.zsgalt' .19% 21% 43%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigak fafagos ar (Fym?) 55 585 50 938 52973 62844
Korngak ar (1) 59 976 094 |fajagos m” ar x telek alaperule:
A telek nettd forgalmi 60 000 000 Ft

értéke, kerekitve (Ft)
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest XI. ker., belteriilet Sz616lugas utca 25. szam alatti, 1842/5 hrsz.-u ingatlan forgalmi
értékének megallapitasat piaci ésszehasonlité modszert alkalmazva.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 60 000 000 Ft + afa,
azaz Hatvanmillié forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, ) 55 610 Ft/m2 + &fa,
1079 m? telekterliletre vetitve, kerekitve: azaz Otvenotezer-hatszaztiz forint/m?2 + afa

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

Budapest, 2020.08.25.

el
gl@/L Ellendrizte: /--/-‘j m g
sztind

Sedtér Agnes ~ Reményi Kri
ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 01419/94

.

i,
Fekéshazy Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezet
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6.

KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznaihatéak fel, azok
csak a végsoé erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilonGsen barmely kévetkeztetés, a jelentést alairé 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 nyilvanossagra harmadik fél szaméra prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkul.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli Gigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kdtelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és eértékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai es
diagnosztikai méréseket, illetve épiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozésan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésseéget nem vélialunk.

A kdmyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakertét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az erték megéllapitasanal ezt a
tenyezét nem vettik figyelembe.

Megbizastél valo fliggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltol és feltételektd nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl téjékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleloen eljami.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cel erdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felnasznalt informécidk valodisagaért felelésseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informéacio kdzvetitbjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, méas értékel6/szakérté altal készitett ertékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kbvetkezteteseket tartaimazé szakanyag felhasznalasab6l adédo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésséq kizarasa

Az értekeles targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készultségre vonatkozik. Az értékelest kivetden bekdvetkezett barmilyen nem( valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
Ertékelsi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatianhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladé kdzti alku soran alakulhat ki.

s

Ervényesséq
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatél szamitott hat hénapig hasznalhatd fel.

Az meghatéarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

1013 Budapest, Attila ut 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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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest F§varos Kormanyhivatala Foldhivatal Fooszily

Budapest, XI, Budafoke 1t S9. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 171 A
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat v
Megrendslés szim: 8000004/328469/20 20 ® \
2020.08.24
. W
BUDAPEST XI.KER. Szektor : 53 .y
Beltorulet 1835/8 helyrajei szém 4 w

1112 BUDAPEST XI.KER. Sz8lélugas utca 25. \-

LRESZ
Foldrédazlet terulete valtozas elott: 1079 (m2) torlo hatarozat:9U1l1/2006 :
1. Az ingatlan adatas: -
a.@ly adatok
r . kat.jov

alreszlat adatok terulet kat.t.)
mivelési ig/kivett megnevezéz/ min.o ha m2 k.fill.

- Kivett beépitetlen terulet v 1079 0&
NL.RESZ =
1. tulajdoni haayad: 1/1 @
bejegyzo hatarozat, érkezesi ico: 52067 /1/2006 /06 .01 .30
jogeim: 1991, evi XKKII. tv. 130144/2002.05.14/
jogeim: telekalakitas
jogallam: tulajdonos

aév: BUDBPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST V.KEBR. Virozhaz utca 9-11. _A
M.RESZ

1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 52067/1/2006/06.01%i

- a T-73581 ttsz. térrajz alapjan 1835/1 hraz megoa_‘% soran alakolt ki.

TULAJDONI LAP VEGE
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Foviros Kommanyhivatala Foldhivatal Fooszaly
Budapest. X1, Budatoki ut 89. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.08.24 14:15:16
Helyraja szim: BUDAPEST XLKER. belteriilet 18358 Megrendelés szam: 9000'9382/2020

Meretarany: 1: 1000
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NPt ‘w.r SPOBASE Trad Man Irkectare i

A terkepmasolat a Kiadast megelozo napig megegyezk az mgatlan-nyilvantartasi terképr adatbias tartalnaval. A
terkepmasolat meretek levetelere nemhas milhao!
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Képek 1
Budapest, XI. kerilet Szél6lugas utca 25. 1835/8 hrsz.

i - s
| «“v-:g 2 . . =3 - .
ARt 2 i b
8311

2020.08.25!

o dibhek

i1

Ertékelt telek lejtése

Panorama




Képek 2
Budapest, XI. keriilet Sz6l6lugas utca 25. 1835/8 hrsz.
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