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VAGYONERTEKELES

1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 47. (hrsz.: 39802/1)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Téaray: a Budapest XIV. ker., Ov utca 47. szam alatti, 39802/1 helyrajzi szam{, Budapest Févaros

Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd kivett beépitetlen teriilet megnevezés(i értékelése.

Elvégeztiik targyi ingatianok értékelését és megéllapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizé:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ingatlanértékbecsiési Iroda

Az ertékeles kiadasanak napja:

Az értekelés célja:

2023.08.10.

Az ingatlanok forgjalmi értekének meghatarozasa,
hasznositasi szandék érdekében.

Helyszini szemle idpontja:

2023.07.24.

Alkalmazott modszerek:

Piaci 6sszehasonlité mbdszer, hozam alapi médszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
_megnevezese: o
Az ingatlanrész fizikai megjelenése:

Kivett beépitetlen teriilet

Beépitetlen terillet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 47.

Az ingatlan természetbeni cime:

1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 47.

Az ingatlan helyrajzi szama:

39802/1

Telek terilete:

709 m2 Ertékelt: 709 m2

Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Févarosi Onkorméanyzat  1/1

Ertékelt ingatlanrész:

Teljes ingatlan

Ovezeti besorolas;

TSZT szerinti: Gksz-1

Kész szerinti; Gksz-1/3

Az értékelés megallapitasai, eredmeénye:

51100 000 Ft + afa

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz 6tvenegymillié-szazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve
(a 709 m? telekteriiletre vetitve):

72 100 Ft/m2 + &fa
azaz hetvenkétezer-szaz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészkent kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok dnéllban nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitaséhoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 47. (hrsz.: 39802/1)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a Budapest XIV. ker., Ov utca 47. szam alatti, 39802/1 helyrajzi szama, Budapest
Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezé, kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan forgalmi
értekének meghatarozasa.

Targyi ingatlan kézel szabalyos négyszdg alakid, 709 m? alapteriiletdi, részben keritett, sik, Gksz-1/3 Gvezeti
besorolasu beépitetlen teriilet. Az értékelt ingatlan fiivesitett, néhol cserjékkel, bokrokkal és fakkal ben6tt. A
teriileten kozmiibekotés nem talalhato, kdzmiivesités az utcarél oldhaté meg. KESZ szerint az ingatlan
vasitvonal védétavolsaga altal érintett teriilet, tovabba az értékelt ingatlant az Orszagos Epitésiigyi
Nyilvantartasban régészeti leldhelyként tartjak nyilvan.

A Kerlileti Epitési Szabalyzat eldirasai szerint, telekhatar rendezés, kotelezd dsszevonas érinti a telket a vele
délnyugat (39827/12 hrsz., 96 m?) és északkelet fel§l hataros (39808/6 hrsz., 357 m2), keriileti tulajdond
kozterlletekkel. Megbiz6 kérésére, jelen értékbecslésben az ésszevonast nem vizsgaltuk, az értékelés soran
azonban értékcsokkentd tényezéként figyelembe vettik.

Az ingatlan végsd forgalmi értékeként a piaci dsszehasonlitd modszer eredményét fogadtuk el, a hozam alapu
mabdszert csak ellendrzésre hasznaltuk.

sudapest Févaros Vagyonkezeld K&
Budapest, 2023.08.10. Zartkoriien Mikadé Reszvénytérﬁ(;iggm
2. )

i e Ellendrizte: e {

/ e e
éczi Gabor Vizsy Mark-
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékel — szakmai ellendr
Névjegyzéksz.: 900622/2022 Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értekeld es Kozvetitbi Névjegyzék 66/2020

g it) “I]
eményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezet
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 47. (hrsz.: 39802/1)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont Zrt. Ingatlanhasznositési Irodaja megbizta az Ingatlan-
értékbecslési Irodat a cimben szerepl6 ingatlanok forgalmi értékének meghatarozésaval, hasznositési
szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatott, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapokat, térképmasolatot, ingatlanokra vonatkozo épitési szabalyzatot

Helyszini szemle:

2023.07.24-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket keszitettiink es
rogzitettlik az ingatlanok természetes és fizikai jellemz6it, llapotét, értékbefolyasolo adottsagait.

2. AZINGATLANOK ISMERTETESE

2.1 Azingatlanok kérnyezete

Az értékelt ingatlanok Budapest XIV. keriletében, Zugléban talalhatok. A XIV. kerilet a varos centrumatol
keletre fekszik. Eszakon a IV. keriilet, északnyugaton a XIIi., északkeleten a XV., keleten a XVI., délkeleten a
X., délen a VIII., délnyugaton a VI. és VII. kerilletek hatéroljak. A kerilet Gtvonal hatéra a Dozsa Gyorgy ut —
Vagany utca — Rakosrendez palyaudvar - Rakosszentmihalyi kbrvasut — Kerepesi (t. A kerulet varosrészei:
Zuglo, Alsorakos, Herminamezd, Istvanmezé (egy része), Kiszuglo, Nagyzuglo, Rakosfalva, Torokér és a
Varosliget.
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 47. (hrsz.: 39802/1)

Targyi ingatlanok Budapest XIV. kerlletében, annak Alsorakos elnevezésii részén helyezkednek el gazdasagi
besorolast 6vezetben, kereskedelmi és lakd ingatlanok szomszédsagaban, az Ov utca Szugléi korvasut sor
felé es6 oldalan. Szomszédos utcak: Mogyorddi Gt, Kalocsai utca és Jeszenak Janos utca.

A terllet megkdzelitése tdmegkdzeledéssel és gépjarmiivel is kivitelezhetd. A tomegkozlekedést BKV trolibusz
jarata biztositja. Megalldja kb. 200 méteren bellil elérhetd. Gépjarmivel torténé érkezés esetén a belvaros
iranyabol a Mogyorddi at érintésével kdzelithetd meg leggyorsabban az ingatlan. Parkolés kdzteriileten,
dijmentesen, vagy a telken beliil lehetséges.

Az ingatlanok kornyezetében a szilard Utburkolat, a gyalogosjarda és a kézteriilet vilagitas kiépitett. Az Ov
utca ezen szakaszan elenyészé a gépjarmii forgalom. A teriileten a por- és zajterhelés minimalisan
érzékelhetd az értékelt teriilet mogott hizddo vasuti palyatesten torténé vasati kdzlekedés miatt.
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 47. L
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 47.
Helyrajzi szama: - 39802/1
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: ) Kivett beépitetlen tertilet
_Funkcié a valéségban: Beepitetlen teriilet
Telek teriilete: Telies: 709m2  Ertékelt: 709 m2
_Ertékelt ingatlanrész: ] Teljes ingatlan
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,

széljegy: Nem tartalmaz bejegyzést.
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 47. (hrsz.: 39802/1)

2.3  Azingatlan jellemz6i

Beépitettség: Beépitetlen

Telek alakja: Téglalap alaku

Domborzat: Sik

Novényzet: Fivesitett, cserjékkel, fakkal benétt teriilet

Kerités: Két oldalrol keritett

Kozmiivek: Kézm(i nélkiili, kozmiivek az utcardl elérhetdek

Ovezeti TSZT szerinti: Gksz-1
besorolas: Kész szerinti: Gksz-1/3

A kivett beépitetlen teriilet’ megnevezésii telek 709 m? alapteriilet(i sik, szabalyos téglalap alaku. Az ingatian
flivesitett, néhol cserjékkel, fakkal benétt. A telken kdzmiibekétés nem talalhatd, ugyanakkor az utcarél
valamennyi kézmi elérhetd. Az ingatlan két oldalrdl keritett, mig az utcafronti és a vasuti palya feldli oldala
keritetlen, emiatt szabadon atjarhato

Az értékelt ingatlan Budapest XIV. keriilet Alsérakos varosrészén talathatok. A varosrészt a MAV vasitvonala
hatarolja. Az ingatlan a Mogyorddi uttél 50 m-re, a Csdmdri Uttol 1,5 km tavolsagban vannak. Kornyezetében
logisztikai, raktérozasi, gyartasi tevekenyseéget folytato cegek, valamint ket-harom szintes tarsashazi
lakohazak talalhatoak. A vizsgalt telek fizikailag a Kalocsai utca és az Ov utcai keresztezédéssel szemben
helyezkedik el.

Zuglé Kerilleti Epitési Szabalyzatanak szabalyozasi tervlapja alapjan az 39802/1 hrsz.-(i ingatian Ov utca feldli
telekhatarat (39827/12 hrsz.), kotelezé érvényii szabalyozasi vonal szerint telekhatarrendezés érinti. Az
ingatlan hatso telekhataran tekehatar megsziintetd jel van, mellyel a telek és a vasuti palya kozotti it felirattal
ellatott, Gksz-1/3 dvezetbe sorolt zarvany telket (39808/6 hrsz.-t) hozzaszabalyozza az értékelt ingatlanhoz.
Megbizo kérésére, jelen értékbecslésben az 6sszevonast nem vizsgaltuk.

Kotelezé megszinteto jel E Szabalyozasi vonal

{:‘ Telek be nem épithetd, zoldfellletként kialakitandd és fenntartando része

KESZ szerint az ingatlanegyiittes vasitvonal véddtavolsaga altal érintett terilet, tovabba az értékelt
ingatlanokat az Orszagos Epitésiigyi Nyilvantartasban régészeti lel6helyként tartjak nyilvan.
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VAGYONERTEKELES

1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 47. (hrsz.: 39802/1)
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Az ingatlanokra vonatkozo részletes épitési szabalyozast a melléklet vonatkozo része tartalmazza.

2.4 SWOT analizis

erdsségek

gyengeségek

az dsszevonas utan egyuttesen
tertlet

gazdasagi kornyezet

beépithetd

regeszeti leléhely

vasutvonal védétavolsaga altal érintett
tertlet

KESZ kételezd érvényi szabalyozasi
elirasa

lehetéségek

veszélyek

értékesités

nem ismert

Erésségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a

jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,

hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendé terileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk

épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kuls6 tényezdk: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és

csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 47. (hrsz.: 39802/1)

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevl (bérbeadd) és egy hajlanddsagot mutato eladé (bérld) kozétt megfelelé marketingtevékenységet kévetd
fliggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan, kériltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszerek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
kész(ilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VII. 1) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kdzelithetd meg.

Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mér megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztesével,
bsszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

2

3

4. Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.
6

. Végs0 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

. Az Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatdl jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

. Az elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiildnbdzé
értékformak és jogok kdzbtt korrekcios tényezOket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

o  Azelemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

o A vizsgalt ingatlan ertékének pontosabb meghatarozasa ertekmodosito tenyezék figyelembevételevel
térténik. Ertékmaddositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 47. (hrsz.: 39802/1)

Az értékmbdositd tényezdk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o  Miszaki szempontok
Epitészeti szempontok

o

o  Bérleti szempontok

o  Telekadottsagok

o Infrastruktira

o  Kérnyezeti szempontok

o Alternativ hasznositas szempontjai
o  Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

o Az értékelésben az értekmodositd tenyezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tlintetni,
és ha arra lehet0ség van, akkor értékmddositdo hatdsukat szémszerlien is meg kell hatérozni. Az
értékmabdositd tényez8k alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

o Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapértek értékmddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kuldn is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterdilet
és a felépitmények kilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkdzelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbdl szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
dsszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg.

Az dsszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezék alkalmazasaval terlletegységre vetitett fajlagos bérleti
alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd,
rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbél adodé atlagos bevételkiesest. A szamitott érték az éves
tiszta nyereség és a tkesitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott tdkésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a
piaci szerepldk altal elvarhatdo minimalis megtertlési rataval egyenld. A megtérilési rata az ingatlanpiaci
elemzésben figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési idészaktdl fuggéen eltéré. A kamatlab
meghatarozasanak modjai a kovetkezok lehetnek:

—  piaci tényekbdl vald kamatlab-levezetés;
— egyeb befektetési piacok kamatlabainak alkaimazasa az ingatlanpiacra megfeleld modositd tényezék
figyelembeveételével;

— fejlett ingatlanpiaccal rendelkezé orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelelé mddosité tényezék figyelembevételével.
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Koltség alapi megkézelités

A kéltség alapi megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi koltsegébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott erték) le kell vonni az id6 mulésa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldterilet jelenlegi ertékét. Ez a médszer fejezi ki legkevesbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [év, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas moédszer nem all rendelkezésre.

A médszer 6 1épései

1. Atelekérték meghatéarozasa.

2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltsegének meghatarozasa.

3. Awulasok szamitésa.

4. Afelépitmény Ujra-eléallitasi kdltsegébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

o A foldteriilet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason alapuld
mébdszer szerint,

o A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, flggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi es az
Ujraépitési koltség egyuttesen: ujra-elballitdsi koltség. Az Ujra-elballitasi koltségen minden ténylegesen
felmer(il6 koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az éplilet Gjra-elballitasi kdltségébe az épiiletgépészetet és a belsbépiteszeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zami. Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kényv szerinti értekébdl indexalassal levezetett
Ujra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belll
késziilt el, s ha a bekerlilési kditségeket megbizhatéan dokumentéltak.

° Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkciondlis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

. Az Ujra-elallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményil a
kéltségalapon szamitott forgalmi értek.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben a targyi ingatlan forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlitd modszerrel és a hozam alapu
maodszerrel is meghataroztuk. A forgalmi érték meghatarozasa soran a vizsgalt ingatianra vonatkozod, hatalyos
KESZ el6irasokbol adodd dsszevonast, jelen értékbecslésben nem vizsgaltuk.

Forgalmi érték meghatarozasa — piaci 6sszehasonlitd modszer

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznéltunk az ingatlan forgalmi
értékének megallapitasara. Az adatgylijtés sorén keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon
értékesitésre szant telkek adatait, melyek f6bb paraméterei a legkdzelebb alinak az értekelt tertilethez. A
korrigalt kinalati arakbol kiszdmitottuk az ingatlanra esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcids tényezokkel
médositottunk.

Az dsszehasonlitd adatok az alkalmazott korrekcios tényezék szempontjabdl nem témek el nagymértékben
az értékelt ingatlanegyttestdl. A korrekciét kdvetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos arak atlagat,
mely a vizsgalt ingatlan forgalmi értékének alapjaul szolgald kerekitett fajlagos értéket eredményezte (1. sz.
tablazat).
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1. szamu tablazat: Forgalmi érték meghatarozasa — piaci dsszehasonlité modszerrel

Ov u. 47. szam alatti ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci sszehasonlité modszerrel

Szdveges leiras

Megnevezés 1. 2. 3.

2 Budapest XIV. ker., XV. kerilet, Ov utca 23. XIV. keriilet, Ov utca 13. N i
jooufanicimek Bv utca 47. HRSZ : 39582141 HRSZ.: 39528/1 X kenSICTeO g
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kindlati adat kinlati adat
Adat datuma 2023. julius 2023. julius 2023, julius
Adat forrasa htips:/ingatlan.com/33659821 | https:/ingatian.com/23159680 | https:/ingatian.com/33332698
Ingatian tipusa beépitetien ipar telek telek bontandé épilettel beépitetien telek beépitetien telek
Brutt6 kindlati ar (Ft) 130 000 000
Nett6 kinalati ar (Ft) 368 000 000 337 000 000 102 362 205
Kindlat miatt korrigatt ar (Ft) Kinalat komekcié méreke: - 10% 331 200 000 92 125 984
Kinatat miatt korrigélt ar (Ft)* Kindlati komekcio ménéke: - 20% 269 600 000
Telek teriilete (m?) 709 4327 3680 1113
Beépithetség (%) 40% 35% 35% 40%
Legnagyobb épitménymagassag (m) 10,50 12,50 12,50 10,50
Fajlagos ar (FYm?) 76 543 73 261 82713

Beépitetlen, kozmd nélkuli ipari

Fejlesztési telek, bontando
épiiletiel, Ov u. Fogarasi it

Beépitetien, kdzmi nélkli

Osszkdzmivesitett, ipari

telek. kereszlezodesénél ipan telek. ovezet épitési telek

Ertékmodosito tényezék
Elhelyezkekdés, kornyezet Aiséréklc; (,)g :Z(::;:f;t ipan és hasonlé hasonlé hasonlé
Komekcio méréke Y 0% 0% 0%
Kozlekedés hasonlo hasonlo kedvezébb
?olnikdg n:énéke 0%bb O%bb h -5%1

elek mérete nagyo nagyo asonlé
Komekcio ménéke Y 10% 10% 0%
Telek atakja, domborzata hasonlo hasonlo hasonld
&onekcilétm:arléke - 7 0% 0% 0%

dateriileti kapcsola [ v ] van van van
Korekcio i, 0% 0% 0%
Infrastruktura (kdzmiellatottsag) 6sszkdzmi az utcaban i nhascrnlo ” ) kedvezoﬂenepb B "h’a sqnlb "

(kbzmditérkép alapjan) (&ram van az utcaban) (kozmUtérkép alapjan)
g:"ektfi: ménél';e Gk0%214 Gk5%2l4 Vg‘;/73
ezeti besorolds S2- $2- s2- i-
Komekcio mértéke Y 0% _ 0% _ 0% _
Ovezeti elgirds - bespithetdség 40% h?;;;o'; h?;;g; hf:(;;‘:;
Komekcio méntéke 777 0% 0% 0% _
Ovezeti eldiras - max. ép. magassag 10,50 m ke(::; 25(;bb ke(g; zt’:))bb has(;) 2!)0
Komekcid mérteke -10% -10% 0%~
Szabslyozisi korlatozasok Vas“"°"ZI.Véd°‘aY9*saga 4 hasonlo hasonlo R
fintett teriilet (feltételezhetben nem érintett)
Komekcio mértéke 77 0% 0% -5%
Bontandé éniilet nincs kedvezétenebb hasonlé hasonlé
P {van) {nincs) {nincs)

Komekcié mértéke 5% 0% 0%
Egyéb korrekcios tényezé |. régészet lelbhely hasonld hasonld nem ismert
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Egyéb korrekcids tényez6 |l K::Z':ﬂﬁ; ::i;g:r:izl:?{;::s hasonlo kedvezobb kedvezdbb
Korrekcio mértéke 0% -10% -10%
Korrekei6 a vizsgalt ingatlanhoz 5% 5% -20%
Komigalt fajlagos ar (F¥m®) 72062 80 370 69 598 66218
Komgalt ar (Ft) 51091 895 fajlagos nm &r x telek tenilete

Az ingatlanok egyiittes forgalmi értéke, kerekitve:

51100 000 Ft

EURMHUF 378,424

180 napos atlagar, Portfolio-Forex Intemational

* tobb éve hirdetett ingatianok
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A vizsgalt és az 6sszehasonlité ingatlanok keriileten beliili elhelyezkedése - térképes nézet
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Jelmagyarazat: a vizsgalt ingatlan

Forgalmi érték meghatarozasa — hozam alapi modszer

A hozamszamitas lényege, hogy az ingatlan hasznositasabol szarmazo bevételeibdl kivonjuk a hasznositas
soran felmertld kéltségeket és az igy kapott, un. tiszta jovedelem tékésitésével hatarozzuk meg az ingatlan
forgalmi értékét. Az szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokesitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatliab — az ingatlan funkciéja alapjan — az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtértilesi rataval egyenld.

A jév6ben varhato éves beveételek alapjaul szolgalé havi és éves bérleti dij megallapitasat a 2. sz. tablazat
mutatja.
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2. szamu tablazat: Az ingatlanok egyittes bérleti dijanak meghatarozasa

Ov u. 47. szam alatti ingatian bérleti dijanak meghatérozasa placi sszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1. 2 3

; Budapest XIV. ker., Budapest X. kenulet, Budapest X. kerulet, Budapest XV. ker,,
Ingatian cinsk Ov utca 47. Keresztin at Paprika utca 32 Gébor Aron u
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinglati adat kinalati adat kinlati adat
Adat dituma ://////////////////////////////////////////////// 2023, jiliug 2023. julius 2023. jilius
Ada:Jonasa V777777777777 ingaﬂan.coTI:3614688 ingatian corln-:365879.’_5 ingatian coT/izas7494
Ingatlan tipusa L ek | tele tele tele
Brutt kinalati &r (Ft) W///////////////////////////////////////////// 150 000 565 000 500 000
Nett kinalati bérleti dij (F/ho) V7777777777 118 110 444 882 393 701
Kinalat miatt korrigalt bérleti dij (Ft/ho) Kinélati korrekcio mérté} 106 299 400 394 354 331
Telek teriilete (m") 400 1133 1080
Fajlagos bérleti dij (FYm’/ho) 266 353 328

Kiado aszfaltozott telek. Parkolasra|

Kiado intézményi besorolasi

M3 bevezetd szakasza mellett
raktarozasra alkalmas beépitetien

|Korrekcid a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva

Wi

Korigalt fajlagos bérleti dij (FUm’Iho)

Szbveges leirds Kozmu nélkuli ipani telek alkalmié:::;r;e;ierakas felek Vife. :jlee:::z:kbtéssel lelek Viz beks:::l; :r:am ¢solz az
Ertékmédositd tényez6k
Elhelyezkekdés, kdmyezet ipani és lako komyezet kedvezétienebb kedvezdlenebb hasonlé
Kot ked 1%";'0 bb ked 1?50;0 bb h O%Io
Kbzlekedé agos megkozelitési lehetdség edvezdiienel edvezdiienel ason!
$olnikci2 mértke 7 7 ] 5‘};1: 5%bb O%bb

elek mérete isel nagyo nagyol
Komekcio mértéke 2 5% 5% %
Telek alakja, domborzata wt:f;::::::;? éar:a:(éu tesr:('le ¢ hasonlo hasonlé hasonlé
::In:kkc«o mén::e / ko% k0% kO%

ek keritettsége eriteien eritett eritett entett

; [ I‘ I 5% 5% 5%

Ozteriileti kap van van van van
Konekcio D700 0% 0% %
Infrastruktura (kdzmuelltottsag) 0sszkozmu azt utcaban hasonlé viz, villany bekotve Ly bz:’lz;zr'arek elott
Konekcio mértéke 7777 ;:z: : -5% -5%
H: itast korlatoz6 té nem onallé ingatian nem ismert nem ismert
[Komekcio mértéke 7777 % 10% 0% 0%

15%

10%

5%

306

388

312

Korrigélt bérleti dij (Ftthé)

237 704

fajlagos bérieb di x telek terulete

Az ingatlanok egylittes bérleti dija,
kerekitve:

238 000

2856 000 Fiév

A hozamszamitasnél alkalmazott tékésitési ratat az ingatlan jellegét figyelembe véve, kb. 17 év megtériléssel
szamolva, 6%-ban hataroztuk meg.

Forgalmi érték meghatarozasa - hozam alapi médszer

Evi telies bevétel 2856 000 |Ftiév
Veszieség (kiadasi, behajtasi) 5,00%
Tokésitési rata: 6,00%

Tokesitett forgalmi érték:

45220000 |Ft

Kerekitett forgalmi érték:

45 200 000 |Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA
Elvégeztiik a Budapest XIV. ker., Ov utca 47. szam alatti, 39802/1 helyrajzi szamu, Budapest Févaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd, kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan értékeleset.

Az ingatlan végs6, illetve feltételezett forgalmi értékekent a piaci dsszehasonlito modszer eredmenyét
fogadtuk el, a hozam alapi modszert csak ellenérzésre hasznaltuk.

Az Qv u. 47. szam alatti, 39802/1 hrsz-G, 709 m’ teriiletd ingatian
végsd forgalmi értéke
Ertékelési modszerek Erték Sulyozés Salyozott érték
Piaci 6sszehasonlitd moédszer 51100 000 Ft{  100% 51 100 000 Ft
Hozam alapi modszer 45 200 000 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 51 100 000 Ft

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

51100 000 Ft + &fa

Az ingatlan forgaimi értéke, kerekitve: . AR L
gat g azaz dtvenegymilli-szazezer forint + &fa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 72 100 Ft/m2 + 4fa
(a 709 m? telekteriletre vetitve): azaz hetvenkétezer-szaz forintym? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok 6nalldan nem hasznéalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

BuUdapest Fovaros Vagyonkezel Kézpont

Budapest, 2023.08.10. Zartkorlien Mukods Reészvénytarsasag
2.
- f
Ellenérizte: —— g
éczi Gabor Vizsy Mark
Ingatfanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékeld — szakmai ellenér
Névjegyzéksz.: 900622/2022 Névjegyzeksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitdi Névjegyzék 66/2020

% Krisztina

Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok dnalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiildndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szdmara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacié
mas formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékeléshen foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
meliett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi termeszetli Ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotél kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesitheték és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképessegének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekeért feleldsséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettlik figyelembe.

Megbizastol val6 fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostdl elterd megbizas esetén értékel6 kdteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonertékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informéacié kdzvetitjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékelé/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adédé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értekelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nem(i valtozasokért - bontas,
gazdasagi-erkélcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlanség, funkcidtél
eltérd hasznalat, allagromléas, miiszaki-fizikai elvéltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értekét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallalunk.

Ertékeloi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes erdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valés vevl és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat hdnapig hasznalhato fel.

A meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonértekelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminytuvatala Féldhivatall FSoszily
Budapest, XIV ., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf 101

Nem biteles tulajdoni lap - Teljes masclat
Megrendelés szam: 8000004/116173/2021

2021.04.15

BUDAPEST XIV.KER.

Szektor

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

Belterulet 39802/1 helyrajezi szam
1141 BUDAPEST KIV.KER. ©Ov wutca 47. "felulvizagilat alatt"
LRESZ
1. Rz 1ngatlan adatai:
alrészlet adatok ternlet kat.t.jov. a ta adatok
mivelési ag/kivett megnevezésm/ min.o ha m2 k.fall kat. jov
m2 k.f£all
Kivett beépitetlen terulet 0 709 ,
ORESZ

3. tuvlajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatédrozat, erkezési ado: 119965/1991/91.08.21
jogcim: 199U0. évi LXV. tv. 107. § (2) bek.
jogallas: tulajdonos
név: FOVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.

mM.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZES

TULAJDONI LAP @

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap




Térképek

Foldhivatali térképmasolat

Budapest Fovarms Komanyhnvatala XIV. Kenileti Hivatala
Budapest. XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

F-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2018.09.19 14:22:3]
Helyrajziszim: BUDAPEST XIV.KER. belteriiket 39802/ Megrendeles szine o0/ 7067/2018
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A téhépmasolat a kiandast negeloso napig megegyezik iz meathin-ny ilvantartas i térhépi adathizis tanabnaval. A
werhepmisolat neretek fevetekere nemhasmahatd!




Kozmiitérkép

1980271

8011

@ Ov utca 47.

Készist az E-hazmi rendszerben (2023 08 03 ) Atérképtiékoztatd legd hivatalosefdrdsban nem hasandhats fel

198086

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tévhé

Villamos energia
Vizellatds
Vizelvezetés




Ingatianokra vonatkozé szabalyozas

Az ingatlanok Budapest XIV. ker. KESZ szerinti dvezeti besorolasa: Gksz-1/3

BUDAPEST FOVAROS XIV. KERULET KEPVISELO-TESTULETE
ZUGLO EPITESI SZABALYZATAROL SZOLO

11/2021. (Ill. 26.) ONKORMANYZATI RENDELETE
MODOSITASAROL SZOLO

23/2022. (VII.13.) ONKORMANYZATI RENDELET
1. MELLEKLET
((kivonat)) https:/for.njt.hufeliiv01/735771/r/2021/11/2023-02-28
AN T \ 7 \

: 39802 oy T

398011

b e
XN .Gks$Z-1/3—
E Kote'ezd megszuntetd jel E Szabalyozdsi vonat ':] Telek be nem épithetd zoldfeluletként kialakitandé és fenntartandé része
2. melléklet — Elhelvezheto rendeltetések
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A rendeltetés a 16. §{1) a) pont szerint elhelyezhetd: ,v *, illetve nem helyezhetd el:

{scomerter) 16. §(3), (4) a) (6) és (7) szerint LSZL” 16.§ (4) b) pont szerint
fszomertex] %", ,db” 16. & (1) c)-d) pontok szerint A 16.§{4) ¢/ pont szerint
o kizarolag kiszolgald, kiegészito rendeltetésként helyezhetd el, a 16. § (1) &/ pont szerint

.8 erendelet 53. § (2) bekezdéssel egyiitt kell alkalmazni (Vt-M/1)
.8 erendelet 55. § (1) bekezdésben meghatarozott (Vi-1/3)
.8 erendelet 59. § (4) bekezdéssel egyitt kell alkalmazni (Vi-2/14})



Epitési dvezet, dvezet jele

lakasszam alapérték (m?/db)
(e rendelet 16. §(4) a) pont szerint)

lakasszam engedményes érték (m?/
db) (e rendelet 16. §(7) bek. szerint)

kereskedelmi alapérték (m?)
(e rendelet 16. §(3) bek. szerint)

kereskedelmi engedményes érték (m?)
(e rendelet 16. §(6) bek. szerint)
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3. melléklet — Ovezeti jellemzok

Epitési Gvezetek és Gvezetek szabalyozasi hatarérteékei

A beépitési mod alatt a kovetkezd roviditések talalhatoak:

SZ
Z
K

szabadon allo,
2artsoru,
kialakult.

A tablazatban talalhaté jelzések:

"
"
.

Fl
F2

Nincs megallapitott hatarérték.

A szabalyozasi hatarértekei az orszagos telepllésrendezési és épitési
kovetelményekrél szolé6 kormanyrendeletben meghatarozott madon a telekkel
erintett dvezet terdletére vonatkoznak.

Megengedett legnagyobb mertek az elsd emelet folatti szinteken 65 % {Ln-2/15).
Megengedett legnagyobb mérték az elsd emelet folotti szinteken 25 % (Vi-1/3).
Kizarélag intézmény épllet esetén 23 m a megengedett érték (Vt-M/8, Gksz-1/7).
Oktatdsi, nevelési rendeltetéshez kapcsoiddd Uj sportpalya, jatszotér létesitése
esetén 10 % a zéldfelulet megengedett legkisebb mértéke.
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BUDAPEST XIV. KERULET - ZUGLO

SZABALYOZASI TERV - VEDELMI ES KORLATOZASI ELEMEK
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Eszaknyugati szomszéd 39803/1 hrsz.

2023.07.24.

2023107:24.

Az értékelt ingatlan teriilete

3 ML L % i

Délkelet feldl szomszédos ingatlan 39691/231 hrsz.
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