BuDa PesT

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B25E056

ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasarol

BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Irodaja 2024. julius 25-én elkészitette az 1140 Budapest XIV. ker.,
Ormos utca, 31911/8 hrsz.-0 kivett épiilet megnevezésii ingatlan ingatlanvagyon-értékelést. Az ériékelés
célja az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatérozasa értékesités céljabal.

Feladatunkat képezte a 2024. julius 25-én készitett ingatlanvagyon-értékelés ota eltelt idészak alatt az
ingatlanpiaci tendenciakban bekovetkezett valtozasok vizsgalata. Ennek eredményeként megallapitottuk,
hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az ingatlan kdrnyezetében nem tortént olyan mértékii
valtozés, mely a korabban meghatarozott értékek valtozasat eredményezte volna.

Ismételt helyszini szemlére az értékfenntarto nyilatkozatunk kiadasa elétt nem keriilt sor, miutan Megbizo
tajekoztatasa szerint az ingatlan természetbeni és fizikai megjelenésében, allapotaban nem tortént
valtozas, ezért a korabbi helyszini szemlén tapasztaltakat vettiik alapul.

A 2024. julius 25-én készitett ingatlanvagyon-értékelésben szerepld, ingatlanra vonatkozé adatok és az
értékelés eredményét alatamaszto tények és megallapitasok az eltelt idészakban jelentésen nem valtoztak.

Az ingatlanpiacon elérhetd kinalati adatok alapjan az ingatlan jelenlegi becsiilt piaci forgalmi értéke 5%-on
bellli eltérést mutat a korabban készitett ingatlanvagyon-értékelésben meghatarozott piaci forgalmi
értékhez képest, ezért a korabbi értékelésben meghatarozott piaci forgalmi értéket fenntartjuk.

Az értékelés eredménye:

Az ingatlan becsiilt piaci forgalmi értéke, 5700 000 Ft + afa, azaz

kerekitve: Otmillié-hétszazezer forint + afa

Fajlagos piaci forgalmi érték, a felépitmény netté 131 280 Ft/m? + afa,

alapteriletére (43,42 m?) vetitve, kerekitve: azaz szazharmincegyezer-kétszaznyolcvan forint/m2

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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Ertékfenntartd nyilatkozat Budapest XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.

Jelen értékfenntarté nyilatkozat a BFVK Zrt. altal 2024. julius 25-i forduldnapra készitett ingatlanvagyon-
értékeléssel eqyiitt érvényes.

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés eérvényességének idejét 2025. augusztus 17-ig
meghosszabbitjuk.

Budapest, 2025. februar 17.
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BUDA  PesT

zgr. Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositéja: B24U114

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz. szam alatti épiiletrol

Budapest, 2024. julius 25.

Az értékelés egy eredeti példanyban kész(lt, ami egy el6lapot, 17 szamozott oldalt tartalmaz és a felsorolt
mellékleteket.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.
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VAGYONERTEKELES

Budapest, XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz. Alatti ingatlan piaci forgalmi értékének

meghatarozasa.

Elvegeztiik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékel6 neve:

BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda

Az értékelés kiadadsanak napja: 2024.07.25.
Az értékeles célja: az ingatlan értekesitése
Helyszini szemle iddpontja: 2024.05.14.

Alkalmazott modszerek:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

piaci 6sszehasonlitd és kéltségalapi mddszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezése:
Az ingatlan fizikai megjelenése:

kivett éplet
hasznalaton kivil epiilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1140 Budapest XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.
Jfelllvizsgalat alatt”

Az ingatlan helyrajzi szama: 31911/8
Telek tertilete: _Teljes: 90 m?
Felépitmény alaptertilete: Teljes netto: 43,42 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlan:

a teljes ingatlan

Az értékelés megéllapitasai, eredménye:

A vizsgalt ingatlan becsiilt piaci forgalmi

értéke, kerekitve:

Fajlagos piaci forgalmi érték, a felépitmény nettd
alapteriiletére (43,42 m2) vetitve, kerekitve:

9700000 Ft + afa, azaz
Otmillio-hétszazezer forint + afa

131 280 Ft/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 értekelésben szereplé részadatok énélloan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz készliltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest, XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte targyi ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljabal.

Az ingatlan Zugléban, Budapest XIV. keriiletében, a Fogarasi utrél nyilé Ormos utcéban talalhato, a Pillangd
utcai lakételepen. Kdzvetlen kérnyezetében tdbbemeletes lakdéplletek talalhatok.

Megkozelithetésége mind gépkocsival, mind tdmegkdzlekedéssel is jo. Személygépkocsival t6rténd
megkozelités esetén a parkolas az ingatlan mellett, az utcéan lehetséges.

Az 6nallé helyrajzi szammal rendelkez6, kisméret(i foldterileten egy, jelenleg tresen alio épilet talalhato. Az
ingatlan Kt-Fk-2 jeld, ,Fasitott kozterek” elnevezés(i dvezetben fekszik. A jelenlegi épiilet esetleges elbontésa
utan nem beépithetd.

Az épiilet korlil kb. 1-1 méter széles, nagyrészt betonozott sav taldlhat6 a telekhatarokig, ezért az ingatlan
Uszotelekhez hasonld, azzal a kiilonbséggel, hogy kozteriilettel kbzvetlenul hataros.

Az éplilet bejarata az utcardl a kdzeli lakoéplilethez vezetd jardard! nyilik, ami igy csak gyalogosan kdzelithetd

Iy

lapostetds épiilet egyszintes és egy helyiségbdl all, allapota rossz, kdzmivekkel valé ellatottsaga kerdéses,
ugyanakkor az utcaban minden kdzmdi elérhet.

Budapest, 2024. julius 25.

sudapest Fovaros V
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VAGYONERTEKELES B Budapest, XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja
Jelen értékbecslés BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizasabdl késziil az ingatlan értékesitése
céljabol.
1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizo rendelkezéslinkre bocsatotta: tulajdoni lapot.

Helyszini szemle: 2024. 05. 14-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
készitettlink es rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Az ingatlan Zugldban, Budapest XIV. kerliletében, a Fogarasi Gtrél nyilé Ormos utcaban talalhatd, a Pillangd
utcai lakotelepen. Kozvetien kornyezetében tobbemeletes lakédéplletek talalhatok.

Megkozelithetosége mind gépkocsival, mind témegkozlekedéssel jo. Személygépkocsival torténd
megkozelités esetén a parkolas az ingatlan mellett, az utcan lehetséges.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.
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2.2  Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan termeszetbeni cime: 1140 Budapest XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1140 Budapest XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.
Jfeldlvizsgalat alatt”

Helyrajzi sz&ma: 31911/8 _

_Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Megnevezése: kivett éplilet

Funkci6 a valésagban: hasznalaton kivili epulet

Telek alapterilete: 90 m2

Felépitmény alapterilete: A felépitmény netté terlilete: 43,42 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek: Vezetékjog 2 m? teriiletre, jogosult: Budapesti
Tavhészolgaltato Zrt.; 10 m? teriiletre, jogosult: ELMU
Halozati Kft.

2.3 Azingatlan jellemzéi
A telek ismertetése

Beépitettség: beépitett

Telek alakja: szabalyos négyszog

_Domborzat: sik - o
Novényzet: Elburjanzott, invaziv ndvényzet az épulet koral
Kerités: nincs

Az 6nalld helyrajzi szammal rendelkezd, kisméret(i foldterlileten egy, jelenleg iiresen all6 épllet talalhato.
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VAGYONERTEKELES

Budapest, XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.

Az épiilet koral kb. 1-1 méter széles, nagyrészt betonozott sav (jarda) talalhato a telekhatarokig, ezért az
ingatlan Uszételekhez hasonld, azzal a kildnbséggel, hogy kozteriilettel kdzvetlentil hataros.

Az épllet bejarata az utcardl a kozeli lakdéplilethez vezetd jardardl nyilik, ami igy csak gyalogosan kézelithetd

vy

lapostetds épilet egyszintes és egy helyiségbél all, dllapota rossz, kdzmiivekkel valo ellatottsaga kérdéses,
ugyanakkor az utcaban minden kdzmii elérhetd.

A felépitmény

Epitési éve: kb. 1980. | allapot

Alapteriilet: 43,42 m?

Szintszam: 1 szint, 3,85 m belmagassaggal

Parkolds: utcan i

Alapozas: Vb. savalap stabil

Teherhord6 szerkezet:  tégla - stabil

Tetészerkezet: Télcas vb. zaréfédem o stabil

Nyilaszarok: Acélszerkezetek, az ablakok egyrétegli Uvegezéssel, | Hianyos, feltjitandd
kiviilrél acélhalés védelemmel, a kétszarnyl ajto
ideiglenesen OSB lapokkal helyettesitve

Padozatok: Simitottbeton feltjitandd

Feliiletképzés: Vakolt, részben festett, 2 m magassagig mozaiklap | felGjitando

burkolat

'Energia osztaly:

n.a.

Fltési rendszer:

Nincs, korabban valdsziniileg tavfiités

nem mukodéképes:

héleaddk lebontva

Vilagitas:

fénycsé armatira, fali lampatestek

“Vizellatas, HMV:

Nem miikodnek,
aram kikapcsolva

nincs

felujitandd

Beosztas:

_Egy helyiseg

Jelenlegi hasznositas:

hasznalaton kiviil

Egyéb (az épiilet

szdveges bemutatésa:

Az éplilet altalanos allapota rossz.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.

Az épiiletrél belsd felmérési rajz készult:

ALAPRAJZ

Budapest, XIV. kerulet, Ormos utca
31911/8 helyrajzi szém
M= 1:50

| Hasznos alapterillet: 43.42 m? |

[Bm. =385m |

N\ bejarat
Az alaprajz mérelek levélelére nem alkalmas.
Budapest, 2024. jiliius 24.
Kédszits: BFVK Znt.

Az ingatlan dvezeti besorolasa:

,Budapest Févaros XIV. Keriilet Képviseld-testiiletének 11/2021. (Ill. 26.) dnkormanyzati rendelete Zuglo
épitési szabalyzatardl" (Hatalyos: 2024. 05. 14) cim(i rendelet alapjan az ingatlan Kt-Fk-2 jeld, ,Fasitott
kozterek” elnevezés(i 6vezetben fekszik. A jelenlegi éplilet esetleges elbontésa utan nem beépithetd.

Az épitési elirasokat részletesebben lasd a mellékletek kozott!
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VAGYONERTEKELES Budapest, XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.
24 SWOT analizis

erésségek _gyengeségek
o kedvezb elhelyezkedés e miiszaki allapot (teljes feldjitasra szorul)
e kdzmiivek helyzete
lehetéségek Veszélyek/félelmek
e az éplilt megtartasa és teljes felljitasa, e relativan magas atalakitasi, felujitasi
e bontas utan a parkhoz csatolas, kéltségek

értékesités

Erdsségek: belsd tényezék: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovbben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehetdségek: kilsé tenyezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek/félelmek: kiils6 tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni,
és csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az a becsilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatian gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevd és egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd fiiggetien
tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, korliltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt mdszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfdldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkoz6, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
0sszehasonlitdsaval torténik.

A modszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatérozasa.
3. Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.
4. Afajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végs6 érték szdmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz dsszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a fOldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.

oAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé 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 dsszehasonlitani, illetve a kiildnb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasveteli arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér6szamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkaimazhatéak.

oA vizsgaltingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz.

Az értékmodositd tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:
o Mlszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O 00O 0O OO0 O0

oAz értékelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositdé hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos értek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlité adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kilon is értékelhetSek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerllé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. 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 6sszehasonlitd adatok
felnasznélasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbdl korrekciés tényezdk alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bériére &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplok
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Kéltség alapu értékelés

A koltség alapl értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujrael6allitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id8 malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.
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A moédszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.
3.  Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-elballitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

1. A foldterllet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason
alapulé mbdszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévl funkcidk (de esetieg mas szerkezetek és mliszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési kdltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének kéltségeit kell eléiranyozni, figgetlenll azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az ujraepitési koltség egylttesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az Gjra-elBallitasi koltségen minden ténylegesen felmertilé koltséget kell érteni. Ezeket a kdltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet ujra-elballitasi koltségébe az épiletgépészetet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Gjra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll készilt el, s ha a bekerilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Azavulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal cskkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi erték.

4. ERTEKELES

A vizsgélt ingatlan varhaté forgalmi értékét piaci dsszehasonlit6 mddszerrel, valamint - tekintettel a nagyon
rossz miszaki allapotra — koltség alapu médszerrel kozelitettik.

4.1  Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Osszehasonlitd elemzésiink soran, tranzakciés adatok hianyaban, kinalati adatokat hasznaltunk fel.
Mindemellett, a vizsgalt ingatlan kdrnyezetében nem talaltunk elegendé dsszehasonlitasra alkalmas raktar
funkcidju értékesitésre kinalt ingatlant, ezért keresésiinket kiterjesztettiik mas keriletekre is.

Az igy kapott adatokat csoportos dsszehasonlitds soran elemeztiik az értékmaddositd hatasokat, s ezt kovetden
kiszamitottuk a korrigalt fajlagos arak atlagat. Az épiilet rossz miszaki allapota miatt kiilon korrekciét is
alkalmaztunk.

Szamitasinkat a kovetkezd tablazatban mutatjuk be.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XIV. ker., Ormos utca 31911/8 hrsz.
4.2 Forgalmi érték meghatarozasa kbltségalapi médszerrel

Els6 lépésként megallapitottuk a beépitetlen foldteriilet értékét piaci dsszehasonlitd médszerrel, amelyet az
alabbi tablazatban mutatunk be.

A 31911/8 hrsz.-1 ingatlan foldteriiletének forgalmi értékmeghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2, 3.
Ingatian cimek XIV. keriilet, Tengerszem utca | XIV. kerulet, Cinkotai Ut 84a | XIV. kerilet, Szomolany utca
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinlati adat kindlati adat kinalati adat
Adat datuma 2024. jinius 2024. jinius 2024. junius
Adat forrasa M 3363747 m/3403¢ galla m/34;
Ingatian tipusa beépitett telek épitési telek épitési telek épitési telek
Bruttd kinalati &r (Ft) 37 000 000 64 900 000 65 000 000
Nettd kinalati &r (Ft) 29 133 858 51 102 362 51181102
Korrigélt ar (Ft): kinalati korrekcio: -5% 27 677 165 48 547 244 48 622 047
Epitmény min. - max. magassag (m) 4,5 10,5 6,5 6,5
Szintterilleti mutaté (m*/m?) 1,0 03 0.3
Beépithetfség 0% 40% 30% 30%
Brutto épithetd teriilet 0 285 125 119
Szintterileti fajlagos ar 0% 97 113 389 938 409 276
Telek teriilete: 90 285 415 396
Fajlagos atlag ar (Fym’) 97 13 116 981 122783
Lakokomyezetben 285"nm~es Lakodvezeti, 396 nm-es telek,
telek, 20 nm alaptertiletii e e
N . . 100 nm alapteriiletd feljitandd
. -, felujitandd (vagy bontandd) | Lakddvezeti, 415 nm-es telek, s .
Szdveges leiras . e e (vagy bontand6) hazzal + garazs.
hazzal. A telek osztatlan kdzds | kb. 60 nm alapteriiletl hazzal. L "
. . s Haz alatt kis pince, telken beliil
tulajdon, de hivatalos hasznélati e
fart kat.
megosztas van.
Ertékmodosits tényezok
Elhelyezkedés kedvezétienebb kedvezétienebb kedvezétlenebb
Korrekeid mértéke 5% 5% 5%
Fekvés nem idedlis kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
Korrekcio mértéke 5% 5% 5%
Megkozelithetdség j6 hasonld hasonld hasonld
Kormrekcio mértéke 0% 0% 0%
Teriilet (m2) 90 285 415 396
Korrekcio mértéke 15% 20% 20%
Telek alakja kozel szabalyos négyszdg szabalyos szabalyos szabalyos
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
Infrastruktura (kdzmiiellatottsag) villany Hsszkdzmives osszkdzmiives dsszkbzmives
Korrekcié mértéke -10% -10% -10%
Beépithetdség, szinteriileti mutatd 40%, 1.5 30%. 0,3 30%. 0,3
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Bontando épiiletek, térburkolat beép |tet!en telket veszink van van van
figyelembe
Korrekcid mértéke 2% 5% 5%
Egyéb nincs nincs nincs
Komrekcid mértéke 0% 0% 0%
K.orrekcllé a vizsgélt ingatianhoz % 15% 15%
viszonyitva
Komigalt fajlagos &r {Ft/m?) 103911 134 529 141 200
Atiagos fajlagos ar (Ft/m?) 126 547
Ovezeti besorolas KLFk2 jeld fasitott kozterek | Vi2/3 - intézményi, Lke-1/1 lako Lke-1/1 lako
ovezet felmi és szolgaltatd
Ovezeti besorolas miatti korrekcio -75%
Korrigal fajlagos ar (Ftim?) 31637
Korriglt ar (Ft) 2 847 300 fajlagos nm ar x alapterulet
A f6ld}erﬁlet nettd forgalmi értéke, 2800 000 Ft
kerekitve:
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A masodik Iépésben szamitottuk a felépitmenyek jelenlegi ertékét a becsilt avultsagok figyelembevetelével.
A potlasi koltség meghatarozasahoz az EKS 2024 kiadvanyban talalhaté atlagos kivitel(i és felszereltségli
iskolaépilet fajlagos épitési araival szamoltunk az alabbi tablazat szerint.

Epillet Bj::f::u'}::m Pétiasi kltség Avultségi szint (%) Net:;n'::gas'
() (Ftim?) Fy fizikai | funkcionalis iif:;::gt'l (FY
Féldszint 43,42 415 300 18032326 50% 60% 60% 3245819
Osszesen: 43,42 18032 326 3245819
Nett6 pétlasi koltség dsszesen, kerekitve: 3250 000
Telek forgalmi értéke, piaci 6sszehasonlito modszerrel, kerekitve: 2800 000
A teljes ingatlan kéltség alaptl értéke dsszesen, kerekitve: 6 100 000
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a targyi ingatlan piaci forgalmi értékének meghatérozasat a piaci dsszehasonlitd és a koltseégalapu
mddszerrel.

A végleges forgalmi értéknek a piaci 6sszehasonlitd mddszerrel meghatérozott értéket fogadtuk el, a nettd
potlasi koltségszamitast ellendrzeésnek hasznaltuk.

Ertékelési modszerek Erték Sulyozas | Sulyozott érték
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd 5700 000 Ft 100% 5 700 000 Ft
modszerrel
Nettd potlasi koltségszamitassal 6 100 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan végso forgalmi értéke, 5700 000 Ft
kerekitve:

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:

A vizsgalt ingatlan becsiilt piaci forgalmi 5700 000 Ft + 4fa. azaz
CriSke; HeTexitve: Otmillio-hétszézezer forint + afa
Fajlagos piaci forgalmi érték, a felépitmény nettd A
alapteriiletére (43,42 m?) vetitve, kerekitve: Sty

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

Budapest, 2024. julius 25.

.uqap:i:}t{ Fovéros vagyonkezeld Kézpont
16 , .
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6.
Felhasznalas

KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kuldndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird 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, hirkdzlés, vagy a kommunikacié
mas formajan keresztil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkiil.

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

Jogi kériilmények

Jogi természetli Ugyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizé6to! kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetbk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztlink terliletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdimenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvedelmi 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 vettik figyelembe.

Megbizastél vald fliggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokésostél
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizdt errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eléirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6é megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valédisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékelb/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adddé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Feleldsség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt &llapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekdvetkezett barmilyen nemi véltozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti kdriilmények megvéltozésa, gondatlansag, funkciotol
eltér hasznalat, allagromlas, mlszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeléknek személyes érdekiik nem fliz8dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezb ellenére is csak becsult értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

s

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

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

1013 Budapest, Attila Gt 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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Tulajdoni lap

Budapest Févaros Kommanyhwatala Féldhivatali Fsosztaly

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest, XIV., Bosnyak ter 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdond lap - Teljes masolat
Megrendeles szam:8000004/190021/2024
2024.07.08
BUDAPEST XIVKER. Szektor; 15
Belteriilet 31911/8 helyrajzi szdain
1140 BUDAPEST XIV.YEP. Ormos utca D031%11/9 HRSZ., “"fellilvizsgalat alatt”
LRESZ
1, Az 1ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelesi ag/kivett megnevezes/ min, o ha mZ klofill, ter. kat.joév
ha mZ bk, f1ll
Kivett epllet 0 ¢0 0,00
ILRES Z

™ tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat,

térla hatarozat: 15€910/1/1968/93,07,.23
érkezésy 1da:r 4741/1¢52/52.03. 29
tdrls hatarozat:

jogeim: allamositas 4/1652, tvr. 4741/1952/52.03.22
jogeim: teleralakitas 3513€/1980 3513c/1%80
jogeim: eredeti felvetel

jogallas: tulajdonos
nev: MAGYAR ALLAM
CIm:g = = =

156810/1/14%8/¢8.07,23

?f'hanyad: o/t térlé hatarozat:
bejegyzd hatatczat,

15€%10/1/1668/%8.07.23
érkezésy 1dos 34003/1%51/21,0¢,25
tErl

Jogeim:

jogallas: hkezeld

FOVAROSI GAZMUVEK

1080 BUDAPEST VIII,HER.

nevi:

crm: Kéztarsasag ter i)

3 hatarozat:

156¢10/71/71¢¢8/5%2,07.23

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatavozat, érkezési
jogcim: 19¢1. evi MXXIII. tv.
jogallas: tulajdoncs
nev: FOVAROSI OMEORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.IER.

idd: 15€¢10/1/71665/608 07,23
358. (1) kek.

Varvoshaz utca “-11.

MLRESZ

L. bejegyzd hatarozat, erkezési idd: €5€11/1/2010/10,0¢.03
Vezetéljog

2 mZ terliletre,
Jogosult:
BUDAPESTI TAVHOISZOLGALTATO ZRT.

L11€ BUDAPEST XI.FER. Kalotaszeg utca 31.

TVB-F-£/200¢%,

névi
cim H

2, bejegyzd hatarczat, erkezési adds 12I2250/2/2014/14.10,27
Vezetéljog

10 mZ tevlletre,
jogosult:

ELMU HALOZATI KFT.

1132 BUDAPEST XIII.KER.

VB-455/2014.,

névi

cim i Vaci ut 72-74.

Folytatas a kivetkezd lapon




Budapest Févaros Kommanyhivatala Foldhrvatali Féosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal:

o

/2

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendeles szam:8000004/190021/2024

2024.07.08
BUDAPEST XIV.KER. Szektor : 15
Belteriilet 31911/8 helyrajzi szaun

Folytatas az el623 lapr 6l

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast meqgeldzd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasbhan szerepld adatckkal. A szemle masclat a fennallo bejegyzeseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem nunésiil hiteles bizonyite erejd dokumentumnas.

TULAJDONI LAP VEGE
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Epitési szabalyozés
Kivonat a helyi épitési szabalyzatbél

Budapest Févaros XIV. Kerillet Képviselé-testlletének 11/2021. (11l. 26.) 6nkormanyzati
rendelete Zuglo6 épitési szabalyzatardl (Hatalyos: 2024. 05. 14)

https://www.zuglo.hu/zuglo-keruleti-epitesi-szabalyzata/

42. Fasitott kdzterek dvezetei
76. § (1) A fasitott kdzterek aldvezetei a Kt-Fk-1 és Kt-Fk-2.

(2) Az dvezetben elhelyezhetd: kdzbiztonsag éplilete; pihenést, testedzést szolgald,
épuletnek nem minésilé épitmény; ismeretterjesztést szolgald, épliletnek nem mindslé
épitmény; nyilvanos illemhely; parkolas épitménye; és épllethez kapcsolddo,
akadalymentesitést szolgalo lift, rampa.

2. melléklet — Elhelyezhetd rendeltetések
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3. melléklet Ovezeti jellemzok
Epitési dvezetek és dvezetek szabalyozasi hatarértékei
A beépitési mod alatt a kovetkezd roviditések talalhatéak: SZ szabadon allé, Z zartsord, K kialakult. A
tablazatban talalhaté jelzések: ,-" Nincs megallapitott hatarérték. ** A szabélyozasi hatarértékei az orszagos
telepUlésrendezési és épitési kovetelmenyekréi sz6l6 kormanyrendeletben meghatarozott médon a telekkel
érintett Gvezet terlletére vonatkoznak.
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Szabalyozasi terv
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Fénykép dokumentacio
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Az éplilet koril elburjanzott nGvényzet
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Elazott attika

(2024.05.14.) 5o S0l (2024.05:14)

Epiilet belsd  Mosdé helye

(2024.05.14.)

Epiilet belsé A laposteté alatti tobb helyen beazott mennyezet
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