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Budapest Fovaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt,

Az értékelés azonositoja: B24U166

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest XIV. ker., Péstyén u. 2-4., 31267/113 hrsz.-0 és az Ov u.126., 31267/122 hrsz.-(i ingatlan
cserélendd telekrészeirl, valamint a XIV. ker Péstyén u. 2-4. szam alatti, 31267/113 hrsz.-ti ingatlan
917 m2 és 105 m2 terUlet( telekrészeirdl

Budapest, 2024. jalius 23.

Az értékelés egy eredeti példanyban készllt, ami példanyonként egy elélapot, 21 szdmozott oldalt és a
felsorolt mellékleteket tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES Bp. XIV. ker., Pdstyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XIV. ker., Postyén u. 2-4, szam alatti, 31267/113 hrsz.-u kivett beépitetlen tertilet
megnevezést ingatian 1 009 m2, 917 m2 és 105 m? terliletii telekrészeinek, valamint a Budapest XIV. ker.
Ov u. 126. szam alatti, 312676/122 hrsz.-0 kivett csonkatelek megnevezésii ingatlan 1 009 m? nagysagu
telekrészének piaci forgalmi értek meghatarozasa.

Elvégeztiik targyi ingatlanrészek értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve: B - ~ BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda o
Az értékelés kiadasanak napja: 2024.07.23.

Az értékelés célja: Postyén u.2-4., 31267/113 hrsz.-U ingatlan 1009 m2-es,

valamint az Ov u.126., 31267/122 hrsz.-u ingatlan 1009
m2-es telekrészének piaci forgalmi érték megallapitasa
az ingatlanrészek cseréje céljabol.
Postyén u. 2-4., 31267/113 hrsz.-u ingatlan 917 m? és
105 m2 terlletii telekrészeinek piaci forgalmi értékének
megallapitasa, a telekrészek 31268/133 hrsz.-U
ingatlanhoz torténd hozzészabalyozasa céljabdl.
Helyszini szemle idépontja: 2024.07.22.
Alkalmazott médszerek: Piaci 6sszehasonlité modszer

Az ingatlanok nyilvantartas szerinti adatai

— Budapest XIV. ker., belteriilet 31267/113 hrsz.

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése: Kivett beépitetlen terlilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: Beépitetlen teriilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1147 Budapest, XIV. ker. Ov utca 124.
"felllvizsgélat alatt"
1141 Budapest, XIV. ker Pdstyén utca 2-4.
"fellilvizsgalat alatt"

Az ingatian természetbeni cime: 1141 Budapest, XIV. ker Postyén utca 2-4.

Az ingatlan helyrajzi szama: 31267/113

Telek terllete: Teljes: 5 456 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févaros Onkormanyzat; 1/1

Az ingatlan Ov u. és Pdstyén u. sarka feldli, 1009 m?
teriletl telekrésze, valamint a 31268/133 hrsz.-u
kdzterllethez leszabalyozasra ker(il6 917 m2 és 105 m?
nagysagu telekreszei.

Ertékelt ingatlan:
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VAGYONERTEKELES

Bp. XIV. ker., Pdstyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

— Budapest XIV. ker., belteriilet 31267/122 hrsz.

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:

Kivett csonkatelek

Az ingatlan fizikai megjelenése:

Beépitetlen terllet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1147 Budapest, XIV. ker. Ov utca 126.

Az ingatlan természetbeni cime:

1147 Budapest, XIV. ker. Ov utca 126

Az ingatian helyrajzi szama:

31267/122

Telek teriilete:

Telies: 1 652 m2

Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest XIV. ker. Zuglé Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlan:

Az ingatlan kijelélt 1 009 m2 nagysagu telekrésze.

Az értékelés megallapitasai, eredménye

A 312671113 hrsz.-u ingatlan 1009 mZ-es
telekrészének piaci forgalmi értéke kerekitve:

A 312676/122 hrsz.-i ingatlan 1009 m2-es
telekrészének piaci forgalmi értéke kerekitve:

Az ingatlanrészek fajlagos forgalmi értéke:

A 31267/113 hrsz.-u ingatlan 917 mZes
telekrészének piaci forgalmi értéke kerekitve:

A 31267113 hrsz.-0 ingatlan 105 mZes
telekrészének piaci forgalmi értéke kerekitve:

Az ingatlanrészek fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve:

139 000 000 Ft + afa,
azaz egyszazharminckilencmilli forint + afa

139 000 000 Ft + afa,
azaz egyszazharminckilencmillio forint + &fa

138 015 Ft/m? + &fa,

azaz szazharmincnyolcezer-tizen6t forint/m? + afa

31 600 000 Ft + afa,
azaz harmincegymilli6-hatszazezer forint + afa

3600 000 Ft + afa,
azaz harommillio-hatszazezer forint + afa

34 500 Ft/m2 + &fa,
azaz harmincnégyezer-6tszaz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbél részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok 6nalldan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz készliltek!

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

Feladatunkat képezte a XIV. ker., Péstyén utca mentén 1év6 31267/113, 31267/122 és 31268/133 helyrajzi
szamu ingatlanokat érintd telekrendezéshez késziilt valtozasi vazrajzon megjelolt telekrészek piaci forgalmi

értékének megallapitasa.

A telekrendezés soran a 31267/113 hrsz.-u Fovarosi Onkormanyzat, valamint a 31267/122 hrsz-u Zuglé
Onkormanyzata tulajdonat képezé telkek dsszevonasra, majd megosztasra keriilnek, melynek sorén egyenlé
nagysagu telekrészek cseréje jon létre, mivel igy az igényeknek megfelel, tdbb szempontbol kedvezdbb
adottsagu telkek alakithatok ki. Fenti telekalakitason kivil a Pdstyén utca folytatdsaban, a Németpréna utcai
szakaszon torténd szabalyozas, a kdzterllet 12 méterre vald szélesitése is megtortenik.
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VAGYONERTEKELES Bp. XIV. ker., Postyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

A megbizas alapjan az alabbi, valtozasi vazrajzon megadott tertiletii telekrészeket értékeltiik:

- telekrészcsere kapcsan a Postyén u. és az Ov u. sarkanal elhelyezkedd, a Févarosi Onkormanyzat
tulajdonaban 1évé 31267/113 hrsz.-u telek 1 009 m2-es terliletrészének, illetve a szomszédos, Zuglé
Onkormanyzat tulajdonaban 1évé 31267/122 hrsz.-0 telek szintén 1 009 m2-es telekrészének piaci
forgalmi érték megéllapitasa

- akerlleti szabalyozasi terv alapjan a 31267/113 hrsz.-0 telekbdl levalasztasra, valamint a 31268/133
hrsz.-U kdzter(ileti telekhez hozzacsatolasra keriild 917 m2 és 105 m2 nagysagu telekrészek piaci
forgalmi értékének megallapitasa

Budapest, 2024. julius 23.  Budapest Fovaros Vagyonkezelé Kézpont

Zartkoriien Miksds Részvénytarsasag

ﬂg/ é/ .Ellenﬁrizte: e ??

Méricz Istvan " Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékeld — szakmai ellendr
Névjegyzéksz.: 01380/1994 Névjegyzéksz.. Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitsi Néviegyzek 66/2020

- I

“Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Bp. XIV. ker., Postyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

1.  KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja
BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda megbizta az Ingatlanértékbecslési Irodat targyi ingatlanrészek piaci
forgalmi értékének megallapitasaval, ingatlancsere, valamint telekalakitas / telekrendezés céljabol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta, ill. beszereztiik:

Tulajdoni lapokat, helyszinrajzokat, valtozasi vazrajzot, vonatkozd kerlleti épitési szabalyozast és annak
mellékleteit.

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és régzitettik az ingatianok természetes és fizikai
jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLANOK RESZLETES ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kbrnyezet

Az értékelt ingatlanok Budapest XIV. kerlletében, Zugléban, Alsérakos keruletrészben talélhatok. Zuglé a
févaros centrumatdl keletre, a pesti oldal kdzépsé részén fekszik. Eszak-déli iranyban Eszak-Pestet és Dél-
Pestet, kelet nyugat iranyban a belvarost és a killsd kerilleteket koti dssze. Eszakon a IV. kerilet,
északnyugaton a XIIl., északkeleten a XV., keleten a XVI., délkeleten a X., délen a VIII., délnyugaton pedig
a VI. és VII. kerlilet hatarolja. Terlilete alapjan a févaros kozepes nagysagu kerlletei kdzé tartozik. Nyolc
egyértelmien lehatarolt varosrésszel rendelkezik: Varosliget, Istvanmezd, Herminamezd, Torokér, Kiszuglo,
Nagyzuglé, Rékosfalva, Alsérakos.

Alsérakos Zuglé keriiletének legnagyobb kiterjedésti, a varoskdzpontto! legtavolabb esd varosrészén a Nagy
Lajos kiraly Utjatél a Korvasutsorig lefedi a kerlilet keleti részét. A kerlletrészre a csaladihazas és a
tarsashazas beépités

jellemzé.
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VAGYONERTEKELES Bp. XIV. ker., POstyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

A varosrészt tébb forgalmas ut is érinti vagy athalad rajta, mint a Fogarasi Ut, a Mogyorddi (t, a Fiiredi utca,
a Kerepesi (t, a Thokdly ut, a Nagy Lajos kiraly Utja. Szintén ebben a varosrészben talalhaté a Bosnyak tér,
illetve Rakosrendezd vasutallomas is.

lakdovezetben. Az ingatlanok kozvetlen szomszédsagaban Uj épitésti tarsashazi lakdpark, autdkereskedés
és a Hallassériiltek Budapesti Tanintézete talalhato.

Az ingatlanok személyautdval és BKV jaratokkal is megkdzelithetd. Témegkozlekedéssel a Nagy Lajos
kiralyut fell indulva a Csémdri Uton kozlekedd autébusszal, vagy a Szuglé utcaban kozlekedd 77-es
trolibusszal kdzelithetdk meg az ingatlanok, a legkézelebbi megallotol legalabb 300 méter gyaloglassal.

Az infrastruktira kielégitdnek tekinthetd, az alapellatas létesitményei 1000 m-en bellil elérhetéek. Parkolas
az utcan, dijmentes dvezetben lehetséges.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok
— Budapest XIV. ker., belteriilet 31267/113 hrsz.

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése: Kivett beépitetlen terlilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: Beépitetlen teriilet o

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1147 Budapest, XIV. ker. Ov utca 124.
"felllvizsgalat alatt"
1141 Budapest, XIV. ker. Péstyén utca 2-4.
"fellilvizsgélat alatt"

_Az ingatlan termeszetbeni cime: 1141 Budapest, XIV. ker. Postyén utca 2-4.

Az ingatian helyrajzi szama: 31267/113

Telek terillete: Teljes: 5 456 m? Ertékelt: 2 031 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat; 1/1

- Egyéb t-67944 ttsz-U térrajz alapjan megosztva a
31267/110; 31267/111; 31267/112; helyrajzi szamu
ingatlanokkal a 31267/26 helyrajzi szamu ingatlant.

Szolgalmi jogok, haszonélivezet, terhek,
széliegy:
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VAGYONERTEKELES Bp. XIV. ker., Postyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

- Vezetékjog 1017 m2 teriiletre — Jogosult: ELMU Rt.

- Banyaszolgalmi  jog -  Jogosuit: FOGAZ
' ) FOLDGAZELOSZTASI Kft.
Ertékelt ingatlanrész: Az ingatlan Ov u. és Postyén u. sarka feldli 1 009 m2

terliletl telekrésze, valamint a 31268/133 hrsz.-U
kozterlilethez leszabalyozasra kertil6 917 m2 és 105 m?
nagysagu telekrészei.

— Budapest XIV. ker., belteriilet 31267/122 hrsz.

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése: Kivett csonkatelek

Az ingatlan fizikai megjelenése: Beépitetlen teriilet )

Az ingatlan nyilvantartési cime: 1147 Budapest XIV. ker., Ov utca 126.

Az ingatian természetbeni cime: ) 1147 Budapest XIV. ker., Ov utca 126.

Az ingatlan helyrajzi szama: 31267122 _

Telek teriilete: Teljes: 1652 m? ~ Ertékelt: 1009 m2
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: _ Budapest, XIV. ker. Zuglé Onkormanyzata; 1/1
Szp[galmi jogok, haszonélvezet, terhek, Nem tartalmaz bejegyzést.

széliegy: B B
Ertékelt ingatlanrész: Az ingatlan kijel6lt 1 009 m2 nagysagu telekrésze

2.3 Az értékelt ingatlanrészek ismertetése

31267/121

31267/111

$1268/126

Q
Q
A, 431268 125/\/\
~ "6‘@,_

Valtozasi vazrajzrészlet a telekrészek terliletének feltlintetésével (a teljes vazrajzot 14sd a mellékletben).
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VAGYONERTEKELES

Bp. XIV. ker., Pdstyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

.. i e’0 .;
112681 300 21268/129)

Helyrajzi szam:

31267/113

Ertékelt teriilet: 1 009 m?2 (telekalakitast kdvetSen a 31267/151 hrsz.- ingatlan része)
Beépitettség: beépitetlen
Telek alakja: kdzel szabalyos

Domborzat, ndvényzet

sik, flives terilet

Kerités:

csak az utcai hataron keritett, fonott drotkeritéssel

Kozmiivek:

Elektromos hal6zati vezeték a felszin alatt, rakotés nincs. Tobbi kdzmi utcardl
elérhetd.

Ovezeti besorolas:

TSZT szerint:  Vi-2 (intézmenyi)
KESZ szerint: Vi- 2/28 (intézményi)

Egyéb:

Az ingatlanrész csere targyat képezi a jelenleg 31267/122 hrsz. megegyezd
méretl telekrészével.

Helyrajzi szam:

31267/122

Ertékelt teriilet: 1 009 m? (telekalakitast kovetSen a 31267/152 hrsz.( ingatlan része)
Beépitettség: beépitetien
Telek alakja: kozel szabalyos

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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VAGYONERTEKELES Bp. XIV. ker., Pdstyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

Domborzat: sk, flves terilet
Kerités: csak az egyik oldalhataron keritett, betonalapu drétkeritéssel
Kozmiivek: nincs
Ovezeti besorolas: TSZT szerint:  Vi-2 (intézményi)
KESZ szerint:  Vi- 2/28 (intézményi)
Egyéb: Az ingatlanrész csere targyat képezi a jelenleg 31267/113 hrsz. megegyez6
méretli telekrészével.
Helyrajzi szam: 31267/113
Ertékelt teriilet: 917 m? (telekalakitast kdvetden a 31267/154 hrsz.-hez csatolva)
Beépitettség: beépitetlen, kdzut funkcidju tertlet
Telek alakja: hosszan elnyuld, keskeny sév
Domborzat, burkolat: sik, aszfaltozott kdzat
Kerités: nincs
Kozmiivek: a kozut alatt a kozm(ihaldzat gerincvezetékei huzddnak
Ovezeti besorolas: TSZT szerint:  Lke-1 (lakétertilet)
o - KESZ szerint:  Kt-Kk (kdzlekedési teriilet)
Egyéb: A telekalakitdas soran az ingatlanrész a 31268/113 hrsz.-U ingatlanbdl

levalasztasra és a 31268/133 hrsz.-U ingatlanhoz hozzécsatolasra kerill.

Helyrajzi szam: 31267/113

Ertékelt teriilet: 105 m?2 (telekalakitast kovetéen a 31267/154 hrsz.-hez csatolva)
_Beépitettség: atelekrészen a gazvezeték nyomasszabalyozé allomasat helyezték el

Telek alakja: szabalyos

Domborzat: sik, részben betonozott, részben flves terilet

Kerités: fonott drétkeritéssel kérbekeritett

Kozmiivek: gazvezeték -

Ovezeti besorolas: TSZT szerint:  Lke-1 (lakéterUlet)

KESZ szerint:  Kt-Kk (kizlekedési teriilet) S
Egyéb: A telekalakitas soran az ingatlanrész 31268/113 a hrsz.-i ingatlanbél

levalasztasra és a 31268/133 hrsz.-u ingatlanhoz hozzacsatolasra kerul.

Ingatlanokra vonatkozé szabalyozas

Fovarosi teriiletszabalyozasi terv (TSZT)

- -\

Tobbszintes teriiletfelhasznalas mascdlagos tipusa
. Gksz-2: Gazdasdy), jel emzder raktdrozasra és
- termelésre szolgéd o terlilen
K-Koz!: Kézlekedesnez kaocso odo enuleter
elhelyezésére szolgalo teritlet

Lie-1: Kertvdrosias intenziv beépiiesu lakoterulet

iz

Wi-1: Intezmenyi, e lemzoen zartsoru beep tésdi

Xiv teruiet .
Lket Vi-2: Intezmenyi je lemzoer szanadonal'o jellegu
Vi? teruler
! Vi

NS

Lhe1

Vi-H Kiemealt jelentdségli hely kdzpontterii et
Vi-M: Mellexkezpont terlilete
Vi-V: Varoskozpon: terilete

Zvp: Varos oark

Meglévo erdoteruletet és zolcteruletex

Teriiletfelnazznaias
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Budapest Févaros XIV. Kerllet Képvisel6-testiletének 11/2021. (Ill. 26.) 6nkormanyzati rendelete Zugld
épitési szabalyzatardl — kivonat:

IX. Fejezet
- Beépitésre nem szant ovezetek elowrdsal

39. Kozlekedési terilletek

70. § (1) Kézuti kozlekedési terilet (KOu) alovezetei: KOu-2, KOu-3 és KOu-4, Kt-kk és KOk.

{2) A KOu-2, KOu-3 es a KOu-4 ovezet teruleten gyalogos jarda epiteset legalabt 2 meter szelessegben, minden epitesi telekkel hataras szakaszon iztositant kell.
(3) A KOu-2 ovezet az |. rendi foutak Lerulete. Az ovezet a folitvonalvonal, annak szervizitja, csomoépontja, miitargya, befogaddig kiépitett csapadékviz-elvezeld
rendszer, valamint kerékparos és gyalogos infrastruktura elem, gyorsvasuti és kozut! vasut (villamos) pélya, kozmii és hirkozlesi épitmény, tovabba zoldfeliileti elem
elhelyezésére szolgal.

(4) A KOu-3 6vezet a Il. rendd futak terulete. Az ovezet a |I. rendU foutvonal, annak szerviziitja, csomoépontja, mitargya, csapadékviz-elvezeto rendszere, valamint
parkolo, kerékparos és gyalogos infrastruktura elem, kozut vasuu (villamos) palya, kozmu és hirkozlési épitmény, tovabba zoldfeluleti elem elhelyezésére szolgal.

(5) A KOu-4 dvezet a telepulésszerkezeti jelentoségli gytijtoutak terulete. Az ovezet a gyUjtout, annak csomopontja, mutargya, csapadékviz-elvezetd rendszere,
valamint parkolo, kerékparos és gyalogos infrastrukttra elem, kozuti vastiti (villamos) palya, kozmu és hirkozlési épitmeny, tovabba zoldfelulet elem elhelyezésére
szolgdl.

(6) ' Az | és|i. rendU féutak teriileten - az eseti forgalomkorlatozasi beavatkozasok kivetelevel - nem szuntetheto meg a kozuti gépjarmuforgalom.

EwR=— e

35. Intézményterulet

54, § *2 (|) Vegyesterileten belul ntezmeny, |ellenzoen zartsaryu beepitesu terulet (Vi-1) alavezetel Vi- /1, Vis 120 V- 173, VST VTS V- 176, V- 1T V=148, Vi-1/9,
VI-1710, V=TT 1, V112, Vs 13 Vi- 17 T d es V- 1015

59.§(')  Vegyesteruleten belul ntézmeény , je lemzoen szabadonéllo jellegu terulet (Vi-2) alovezetel: Ve 2/1, VI-2/2, Mi-2/3, Vi-2/4, VI 273, Vi-206, ¥0- 247, \1-218, Vi 219,
VI2/10, Ve2/1 1, VIR2712, Vis201 3 Vim20 13, VIR2005, V=276,V -2/ 17, VI- 2B, VIs209 V2720, Vis2/20 Vi-2022.V1-2/23, Vi-2/24 V-2/25, VI-2126, Vi-2127,V - 2028 es V- 2IEN

(2) AVI-2/13 jelu épites) ovezet teruletér kizaro ag egeszsegugy| rendelietes es az azt kiszolgalo kiegeszito rendeltetes megengedett

(3) A 424-es jelu tomb VI-2/14 jelii éoitést ovezetének a teruleten:

a) a csatlakozo Vi-2/23 jelu epitesi ovezetiel kozos te'eknatar feloli hemlokzat legnagyobb magassaga nem haladnatia meg a 9,5 metert

b) a csatiakozé VI-2/22 jeld éptesi ovezette! kozos tele<natar felot a Thakaly ut felé tavolodva a homlokzat legnagyobh magassaga nem Faladhatja meg &
szomszédos telken dllo epuletto’ mert tavolsagarax a masfelszeresét az epites ovezetre eloirt legnagyobb beepitesi magassag heretel <ozott.

{4) A 419-e5 jelu tomb teruleten Vi-2/14 elu epitesi ovezetoe sorolt eplites tel<ern lakd rendeltetés elhelyezheto, az osszesenr hialakithato lakasszam - 16. 5 (4)
bekezdés a) pontja szerinti - a'apérteke: 600 m-/db

(5) A Vi-2/15 jeiu épitesl ovezetben u epuletet elnelyezri csak & telektormb teriletének reszletes talajszennyezes-vzsgélata es az esetleges szernjezés
artalmatlanitdsa utan lehet

*1 Beiktatta a 23/2022. VIl 13.}rendeet 17.6-a

*2 Modositotta a 7/2023 (Il 27.) rendelet 4. &-a

(6) A VI-2/16 s a Vi-2/17 |elu ep tés! overet teruleten elbe yezaeto rendeltetas:
a) fo rendelteteskent a sport, @ verdéglato vagy a reveles: oriatas, valamirt
b)a fo rendeltetést kiszolgalo «<iegeszto rerdelteteskent gazgatas es Iroda rendetetes: egység alakithato k
[7)Vi-2/19 jelu epites ovezet teruletén uj lakas onal'd rende tetési egyseg nem létesitheto, a meglévo lakasok feluyithatoax. ata axithatoak. de rem vovthetoek
(8Y AVI-2/123,V1-2/24 &5 V1-2/26 jelu éoités) avezetben a Hurgaria koruttal szomszedos elso teleksor telkein u) lakas onal'o rendeltetes egyseg rem a a<t1ato ke
9y & Vi /EN feli: b , ’ il . F
(10) "7 AWi-2/28 jelii épitesi ovezenean
a) szocidlis rendeltetéskent tamogatott la<natas elhelyezneto,
b) megvatozott munkaxepessegu szemelyeket ellato szocalis endeltetesek kozul tammogatott lakhatas oral o |endeltetes egysege utan rem el autobusz

eli: eoitest dye eculetan kizaralas gz engroiassoloa tar TTEnye 835 cizzaladln kispiszite rende! c| @oysec 1rato -

= helyezesér biztositant:
) a hatso kert legkisebb merete 4,0 m, az o' calwertlagusebb meartere 2.0 m:
d) a szabalyozasi terven az cuezetet ‘ehatarolo “ozterw et teleralaktast magnatarozo szabalyozas vonalat irényado szanalyozasi vonalrak kel te-inteni, amely

e kotelezd jellegzel jelol a kozterulet es az egyén nen kozterulet elva aszto vonaiis kialakitasa esetén azonban az e) pont szer it kell elarn:
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Szabalyozasi terv — kivagat:

s K

.'-‘ T,

t - 73 Y 7
.KN____ el 11 i
o I
\\‘s_‘__ Oy utc, \Q
N~ g S

£, ~
3126814
N,

31268/139
%

3|26&136/

31269.143
~

7/

2

&
'é'zeafh\f’

2691

~

Jelmagyarazat:

Katelezé megszuntetd je!

Ovezeli jel E
E i ﬂ Ovezeli hatarvonal E Javasolt megszuntetd je!
E Szabalyozast vonal

A Szabalyozasi szélesség (m)

Kerulel jelentdsegu kodzutak (Kt-Kk dveczet terulete)

Kozpark. kozkert fasilotl kaztér terulete

Beépitési paraméterek:

A B C D E F G H I J K
:\Ilalunu Parkolasi
- 1 [fszinttertil
szintteril)] ™.
. eti
cti .
mutato [ o
. 8 1 as
o Altatino [[24. (1) 24 S(1) [[Parkolds
Becpitett Turup..sun . s szerinti szerintl fli -
- .. |[Telek . t alatti Zoldtelal | . L Hatapérték|[szintteri || -
Epités||, .-, . sey S szintteril [Jalapértek . Epiiletmaga
; kialakith T Epités et leti B ¢ leti mu- "
AL epi Seenue genge 2/m2) l|tawo 24. ¢
ovezetft°, . l."."’“ dett megenge fMeBenge |l o (m2/m2) (m2/m2) l.“o & megengedet
legkiseb [jest dett dett AR [2] $(4)
. ; legnagyo 29. §(1) 1] AT | T
U 1+ mod legnagyo |Hegkisebb ™™ " 1 [IModosit [lszerinti
Ovezet|] " bb A szerinti - {|Modosit legnagyobb
jele ibrd mértcke b i alapértck]lotta a g . mértéke (m)
¢ (m2) (%) mértéke  [i(%) B h3/2022 23/2022. [|gedmeny|
” (%) [ m2im2) (-v[ﬁ “Flevin Jles énéke
- ’ 13.) (m2/m2)
13)
Vi-
/28 1500 SZ 35 45 50
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2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o Vi-2/28 Ovezeti kedvezd beépithetbségli e egyes ingatlanrészek Kt-Kk dvezeti
terliletek besorolasuk miatt korlatozottan
o j6 kozati és  tdmegkozkozlekedési hasznosithatok
kapcsolatok
lehetéségek veszélyek
o telekcsere és telekalakitast kdvetéen e nemismert
szabalyozasnak megfelel6 allapot és jobban
hasznosithaté telkek jonnek létre

Erésségek: belsd tényezOk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatian, amelyre Iehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehetdségek: kiilsd tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kulsO tényezék: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockdzatot is jelentenek.

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsllt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutaté vevé és egy hajlandésagot mutato eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméf6ldnek nem mindstild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom mddszerrel kozelitheté meg.

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsbsorban mar megtdrtént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti igyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
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4. Ertékmddosito tényezdk meghatarozasa, elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kelt hagyni.

o Az elemzéskor az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgélé 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 kilénbdzd
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezbket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

e Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékenek pontosabb meghatarozasa  értékmodosito  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmaddositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd
vehet6 fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmddositd tényezdk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgaini kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktdra

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdséagi szabalyozas

O 0O OO0 O O

e Az értékelésben az értékmodositd tényezok kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tlntetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezdk alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

e Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd 8sszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulén-kilén is megengedett. llyen lehet példéul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertild kiadasok kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznéljuk fel. A
hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
dsszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezok
alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl
adodé atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott tékésitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstol a
piaci szereplék altal elvarhatd minimalis megtériilési rataval egyenlé. A megtérliési rata az ingatlanpiaci
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elemzésben figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési idészaktdl fliggben eltérd. A kamatlab
meghatarozasanak modjai a kovetkezok lehetnek:

— piaci tényekbdl vald kamatlab-levezetés;

— egyéb befektetési piacok kamatiabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleld mddosit6 tényezok
figyelembevételével;

— fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatldbainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelelé modositd tényezdk figyelembevételével.

Kéltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan potlasi/tjraépitési koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatéarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni
a felépitményekhez tartozo foldtertlet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott Iétesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potliasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi kdltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése.

o A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason alapuld
mabdszer szerint.

o A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fliggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az
Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-eldallitasi koltség. Az Ujra-elballitasi kdltségen minden ténylegesen
felmerld koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az épilet Ujra-elallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belstépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zamni. Az djra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
ujra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belil
késziilt el, s ha a bekertilési kéltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

e Az avulds az idd mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

o Azujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik eredménydil
a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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4. ERTEKELES
Ertékelésiinkben a beépitetlen telekrészek forgalmi értékeit piaci dsszehasonlité médszerrel hataroztuk meg.

4.1 Azingatlanrészek forgalmi értékének meghatarozasa

Tranzakcidés adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk az ingatlanrészek
forgalmi értékének megallapitasara. Az adatgy(jtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk
azon értékesitésre szant telkek adatait, melyek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak a vizsgalt
ingatlanrészekhez. Piaci tapasztalatok, valamint szakmai mériegelés alapjan az dsszehasonlité adatoknal
egységesen -10%-o0s korrekciot alkalmaztunk azok kinalati jellege miatt. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk a fajlagos értékeket, melyeket a korrekcids tényezbkkel modositottunk.

Az Osszehasonlitas soran az alabbi korrekcios tényezdket vettiik figyelembe: elhelyezkedés, kdzlekedés
(megkdzelithetdség), telek méret, telek alakja és domborzata, kézmiiellatottsag, Gvezeti besorolas, beépitési
paraméterek, engedélyek, bontando éplilet megléte, védelmek és egyéb korrekciés szempontok.

A korrekciokat kovetden kiszamitottuk a korrigalt fajlagos arak atlagat, mely a Vi-2/28 dvezetii telekrészek
fajlagos aranak feleltetheté meg. A széban forg6 ingatlanrészek forgalmi értékét a fajlagos ar és telek terilet
szorzataként hataroztuk meg (1.-2. sz. tablazatok).

A 31267/113 hrsz.-0 ingatian 917 m2-es és 105 m2-es Kt-Kk, kdzlekedési Gvezeti besorolasu telekrészei
beépitésre nem szant terliletek. Az ingatlanszakmaban szokasos megitélés szerint a hasonlé adottsagu
ingatlanok / ingatlanrészek értékét a kornyék épitési telekarainak 25-50%-aban hatarozhatjuk meg. Jelen
esetben szakértdi mérlegelés alapjan a telekrészek fajlagos arat az ingatlan beépitésre alkalmas, Vi-2/28
ovezeti besorolasu telekrészének fajlagos épitési telekaranak 25%-aban allapitottuk meg (3.-4. sz. tablazat).

Az értékelt ingatlanrészek és az Gsszehasonlitd adatok kerlileten bellili elhelyezkedését az alabbi térkép
kivagat szemlélteti:

UJPALOTA

l VIZSGALT INGATLAN

\

(== | Postyén u.
| 6H3. L

Wkean . (= :
ALSORAKOS P Lipdtvdru. 5 _°_H1' )

ffﬁ Vizakna u.

| BH2. |
O komocsy u

' @

KISZUGLO

ALSORAKOS

N (3¢)
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VAGYONERTEKELES

Bp. XIV. ker., POstyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

1. sz. tablazat

| AXIV. ker. Péstyén u. 2-4., 31267113 hrsz.-i ingatian 1 009 m?-es telekrészének forgalmi érték meghatirozasa piaci sszehasonlité modszerrel

[Megnevezés 1. 2, 3.
Budapest XIV. ker., Alsérakos . s
Ingatlan cimek Pastyén u. 2., hrsz.: 31267/113 Budapest XIV. ker., Vizakna u Budapest XIV. ker., Komocsy u. Budapest XIV. ker., Lipotvar u.
Adat jellege Vizsgéltingatlan kinalati adat kinalati adat kindlati adat
Adat datuma 2024. julius 2024. jllius 2024. jilius
Adat forrasa https //ingatlan.com/34193967 https.//ingatian.com/34100705 https://ingatian.com/33925456
Ingatlan tipusa beépitetien telek telek telek telek
Brutt6 kinélati ar (Ft) 198 000 000 210 000 000 $9 900 000
Nett6 kinalati 4r (Ft) 155 905 512 165 354 331 78 661417
Kindlat miatt korrigalt ar (Ft) Kindlab komekcid ménéke: - 10% 140 314 961 148 818 898 70795 276
Telek teriilete (m?) 1009 1080 1070 538
Fajlagos ar (FUm?) 129 921 139 083 131590
A 312671113 hrsz.-is, 5456 m’-es telek Kt eqymés melltl Utcafront 918 m”-es telek a migatte
Ov u. és a Péstyén u. sarkan 16v6, 9y : levs 152 mPes telekkel egyiltt Utcafronti szabalyos alakd

Sztveges leirds 1009 m”-es telekrésze. Ep, dvezet: Vi-

2/28, Kbam(irakdtés nincs, de az
utcaban az §sszes kzm{ elérhetd.

6sszkdzmaves lakdovezet telek,

bontandé hazzal. Ovezet
besorolas: LKe-1/1,

Szabélyos alaku lakddvezeti telkek,
hétsé részen 1évé, bontandd
épiiletiel. Ovezet besorolas: Lk-1/4,

lakodvezeti telek, bontandd
épiilettel. Ovezet besorolas:Lke-1/2,

telekrész

Korrekcid méréke

Infrastruktura (k6zmdellatottsag) az §sszes kdzml az utcaban

o,

Vi-2/28 (lak6 épilet nem, de
lakéfunkci6 létesithetd)

beépithetd max.: 35%, ép. mag. 12,5,
{becsilt szintter. mutaté: 1,4)

Korrekcio mértéke

Ovezeti besorolas

Korrekcid méréke

Ovezeti eliras - beépitési
paraméterek

Ertékmodosito tényezék

Elhelyezkedés XIV. ker. Alsérakos hasonld hasonlé hasonld

igze:czséméﬂéke o277 2%, i 0%I : 0% y i 0%I
ekedés g asonio ason asonio

$°I"iktmé Imf ”f k:) W/////////////////////////////////% h o 16 h O%I K w;:b

elek teriilete (m T ason asonld ise
Korekcié mériéke 0% 0% 5%
Telek alakja, domborzata Kozet szabilyos, rapézlaki, sik hasonlé hasonld hasonld

Vi

0%

0%

0%

az Hsszes kdzmi a telekre bekdtve

az dsszes kdzmi a telekre bekdtve

az dsszes kozmi a telekre bekdive

5%

5%

5%

lakddvezeti, kedvezébb (LKe-1/1)

lakéovezeti, kedvezdbb (Lk-1/4)

lakdovezet, kedvezdbb (Lk-1/4)

5%

5%

5%

beépithetd max. 30%, ép. mag.

6,5, (becsiilt szintter. mutatd: 0,60)

beépithetd max. 30%, ép. mag.
8,0, (becsiilt szintter. mutato: 0,75)

beépithetd max. 25%, ép. mag. 7.5,
(becsiilt szintter. mutaté: 0,65)

netté forgalmi értéke, kerekitve:

:o:'::kcié m:’dn;ke V77777 10% 10% 10%
pitési engedély | nines | nincs nincs nincs
l;on:kc;i r:ég:’al:e 7777 0% 0% 0%

ontandd éplle! | nines | van van van

:Z:elkdékménéke 5%I |8hel = fel 502
elmel régészeti lelGhely régészet lelGhely nem ismert eltehetden régészet leldhely
Eorr::ciéé mértike vV 77777/ 777 0% ‘ -5% 0%

ayéb tényezdl nem ismert nem ismert szolgalmi (ttal terhelt nem ismert
Eonel;af; mé{lékeé“. — 7 0% 5% 0%

':;I:nc; :vnzsg ingatlanhoz 5% % 0%
Korrianh;ajlagos 4r (FUm?) 138 015 136 417 146 037 131590
Korrigalt ar (Ft) 139 256 799
A 312671113 hrsz.-0 ingatlan 1 009 m*es, telekrészének 139 000 000 Ft
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VAGYONERTEKELES

Bp. XIV. ker., Péstyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

2. sz. tablazat

‘ AXIV. ker. Ov u.126. sz., 31267/122 hrsz-0 ingatlan 1009 m*-es telekrész forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerre!

Megnevezés 1. 2. 3.
Budapest XIV. ker., Alsérakos " .
Ingatlan cimek Bv v, 126,, hrsz.: 31267122 Budapest XIV. ker., Vizakna u. Budapest XIV. ker., Komdcsy u. Budapest XIV. ker., Lipotvar u.
Adat jellege Vizsgilt ingatian kinalati adat kinlati adat kindlab adat
Adat dituma 2024. jilius 2024. julius 2024. julius
Adat forrisa https://ingatlan.com/34193967 https://ingatlan.com/34100705 https://ingatian.com/33925456
Ingatlan tipusa beépitetlen telek telek telek telek
Brutté kinlati &r (Ft) 198 000 000 210 000 000 99 900 000
Nett6 kindlati ar (Ft) 155 905 512 165 354 331 78 661 417
Kinélat miatt korrigélt ar (F) Kindlali komekcié mértéke: - 10% 140 314 961 148 818 898 70 795 276
Telek teriilete (m?) 1009 1080 1070 538
Fajlagos ér (Ftlm’) 129921 139 083 131590
- 2 o
O u. 126. sz alatti, 312671122 hrsz.-G, ) ‘ Utcafronti 918 m"es lelek a mogdtie , )
2 2 Két egymas melletti, 16v6 152 m-es telekke! egyiltt Utcafronti szabalyos alaka
Szbveqes leird L LR DL w dsszkbzmives lakobvezet telek, |Szabalyos alaki lakédvezet telkek,|  akodvezet telek, bontandd
eg : M’. amely ')"‘2’29 ép.tés' bontand hazzal. Ovezeti halsé részen lévd, bontandé épiilette!. Ovezet besorolds: Lke-
Bvezetekbe esik. Kozmrékdtés nincs, de besorolas: LKe-1/1 éniletel v ' i besorolas: 1
az utcaban az &sszes kozmii elérhets. ’ ’ epuetel. e 174ze es0rolas: '
Ertékmodosito tényezok
Elhelyezkedés XIV. ker. Alsérékos hasonld hasonié hasonld
Korrekcid mériéke T 0% 0% 0%
Kozlekedés ] hasonld hasonlo hasonlé
Korrekcio méréke 7% 7777 0% 0% 0%
Telek teriilete (m2) hasonld hasonld kisebb
Korrekcio médéke 0% 77777 ) 0% 0% 5%
. kozel szabélyos, trapéz alaka, sik .
Telek alakja, domborzata telekrész hasonld hasonlé hasonld

Korrekcié ménéke

az 6sszes kdzmii az utcaban

Vi-2/28 (laké épiilet nem, de lakofunkcid
1étesithetd)

beépithetd max: 35%, ép. mag. 12,5,
(becsiilt szintter. mutat6: 1,4)

V7000700000
Vi

|Infrastruktura (kbzmiiell atottsag)

Komekcio méréke
Ovezeti besorolés

Komekcié ménéke

Ovezeti elGiras - beépitési
paraméterek

Korrekcio mértéke
Epitési engedély
Korekcio méréke

Bontandd épilet

\I;E(::re:l::ibkmz:éke
elme I szetl 1elonel

:on:s?: mét;ike %

gyeD tenyez

. Remismet ]

Komekcid méréke
Korrekcié a vizsgalt ingatianhoz
viszonyitva

0%

0%

0%

az 0sszes kdzmi a telekre bekotve

az 9sszes kozmd a telekre bekdtve

az 9sszes kozmii a telekre bekdive

5%

5%

5%

lakodvezet, kedvezdbb (LKe-1/1)

lakoGvezeti, kedvezdbb (Lk-1/4)

lakodvezet, kedvezdbb (Lk-1/4)

5%

5%

5%

beépithetd max. 30%, ép. mag.
6,5, (becsllt szintter. mutatd: 0,60)

beépithetd max. 30%, ép. mag.
8,0, (becsillt szintter. mutatd: 0,75)

beépithetd max. 25%, ép. mag. 7,5,
(becsilt szintter. mutatd: 0,65)

10%

10%

10%

nincs

nincs

nincs

0%

0%

0%

van

van

van

5%

5%

5%

régészeti lelohely

nem ismert

fellehetden régészet leléhely

0%

5%

0%

nem ismert

szolgalmi Ottal terhelt

nem ismert

0%

5%

0%

5%

5%

0%

Korvigalt fajlagos &r (Fllm’) 138 015

136 417

146 037

131590

Korrigalt ar (Ft) 139 256 799

fajlagos szintteriileti mutato ar * bruttd beépithetd szintterilet

A 31267122 hrsz.-( ingatlan 1009 m-es telekrész nettd
forgalmi értéke, kerekitve:

139000 000 Ft
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VAGYONERTEKELES

Bp. XIV. ker., Pdstyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

3. sz. tablazat

A XIV. ker. Postyén u. 2-4., 31267/113 hrsz.-(i ingatlan 917 m?-es, kbzlekedési 6vezetben lévé
telekrészének forgalmi érték meghatarozasa

Telek teriilete (m?) 917

Ovezeti besorolas Kt-Kk

Funkci6 Kozlekedési terilet

Vi-2/28 dvezetre jellemz6 korrigalt fajlagos épitési telekar (Fm’) 138 015
Az ingatlanrész forgalmi értéke, Vi-2/28 Gvezetii épitési telek esetén (Ft) 126 559 449
Kozteriileti jelleg miatti korrekcio mértéke -15%

Korrigalt ar (Ft) 31 639 862

Az ingatlanrész forgalmi értéke, kerekitve:

31 600 000 Ft

4. sz. tablazat

A XIV. ker. Postyén u. 2-4., 31267/113 hrsz.-G ingatlan 105 m-es, kozlekedési vezetben lévo
telekrészének forgalmi érték meghatarozasa

Telek teriilete (m?) 105

Ovezeti besorolas Kt-Kk

Funkcio Kdzlekedési terlilet

Vi-2/28 vezetre jellemz6 korrigalt fajlagos épitési telekar (Fm?) 138 015
Az ingatlanrész forgalmi érteke, Vi-2/28 dvezetii épitési telek esetén (Ft) 14 491 540
Kozteriileti jelleg miatti korrekcio mértéke -75%

Korrigalt ar (Ft) 3622 885

Az ingatlanrész forgalmi értéke, kerekitve: 3600000 Ft
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VAGYONERTEKELES Bp. XIV. ker., Postyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XIV. ker., Péstyén u. 2-4. szam alatti, 31267/113 hrsz.-u kivett beépitetien terulet
megnevezésti ingatlan 1 009 m2, 917 m2 és 105 m? terlileti telekrészeinek, valamint a Budapest XIV. ker.
Ov u. 126. szam alatti, 312676/122 hrsz.-G kivett csonkatelek megnevezésii ingatlan 1 009 m2 nagysagu
telekrészének értékelését.

Az értékelés eredménye:

A 31267/113 hrsz.-0 ingatlan 1009 mZes 139 000 000 Ft + afa,

telekrészének piaci forgalmi értéke kerekitve: azaz egyszazharminckilencmillié forint + &fa
A 312676/122 hrsz.-0 ingatlan 1009 m2-es 139 000 000 Ft + afa,
telekrészének piaci forgalmi értéke kerekitve: azaz egyszazharminckilencmillié forint + afa

138 015 Ft/m?2 + &fa,

Az ingatlanrészek fajlagos forgalmi értéke: . : 5o A
g yag g azaz szazharmincnyolcezer-tizenét forint/m? + afa

A 312671113 hrsz.-0 ingatlan 917 mZes 31 600 000 Ft + afa,

telekrészének piaci forgalmi értéke kerekitve: azaz harmincegymillié-hatszézezer forint + afa
A 31267/113 hrsz.-u ingatlan 105 mZ-es 3 600 000 Ft + afa,
telekrészének piaci forgalmi értéke kerekitve: azaz harommillié-hatszazezer forint + &fa
Az ingatlanrészek fajlagos forgalmi értéke, 34 500 Ft/m2 + &fa,

kerekitve: azaz harmincnégyezer-6tszaz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak eqységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalloan nem hasznélhatbak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Budapest, 2024. jalius 23.

Buqapgst, Fovaros Vagyonkezeld Kézpont
Zartkorien Mikods Részvénytarsasag

AL
{- {g Ellendrizte: ———— = <
Méricz Istvan Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékeld — szakmai ellenér
Névjegyzékszam.: 01380/1994 Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitdi Néviegyzék 66/2020

= tg\\“@ ki%)

Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Bp. XIV. ker., Pdstyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepldé részadatok onalldéan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végs6 érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvdnossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kulénésen 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)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdziés, vagy a kommunikacié
mas formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi kériilmények

Jogi természetli Uigyekben nem véllalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfelelbek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink teriiletmérést, foldmérést, az értékeléshen talalhat6 alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasdn és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanuimanyozdsén tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezetiségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezét nem vettiik figyelembe.

Megbizastdl valé fiiggés

A vagyonértékeldé a megbizasban foglalt céltol és feltételektd! nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostdl
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél érdekében.
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VAGYONERTEKELES Bp. XIV. ker., Péstyén u. 31267/113 és 31267/122 hrsz.

Felhasznalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felhasznalt informéciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocséatot, vagy az informaci6 kdzvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartaimazd szakanyag felhasznalasabél adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készultségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekdvetkezett barmilyen nem( valtozasokért — bontés,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétol
eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallalunk.
Ertékeli fiiggetlenséq, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekiik nem fliz8dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

”

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

A meghatarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogaimazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Tulajdoni lapok
Budapest XIV. ker., 31267/113 hrsz.

Budapest Fovaros Kommanyhivatala Foldhivatali Faos ztalv
Budapest. XIV.. Bosnyak tér 5. 1590 Budapest. Pt. 101 Oldal: 1
F-hiteles tulajdoni lap - Teljes muisolat
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2024.02.12
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Budapest XIV. ker., 31267/122 hrsz.

S

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhlvatal

Budapest Fovaros Kormxinyhiv atala Foldhivatali Foos zaly
Budapest, XIV.. Bosnyak tér 5. 1590 Budapest. Pf. 101 Oldal 1l
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megtendeks szm$000004 200454/ 2024
2024.07.18
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Kozmiitérkép

/
x:‘3 o1 1100
:

5‘ /
Kézml(térkép
@ Bp. XIV. ker.,31267/113 és /122 hrsz.

E-KOZMU

Készult az E-k6zmu rendszerben (2024. 09. 13.). A térkép tajékoztatd jelleg, hivatalos eljarasban nem hasznélhaté fel!

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavhé

Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezetés




Ingatlanokat érint6 védettségek

Telepllés (TelepUlésrész) Helyrajzi szdm
Budapest 14 31267/113 Keresés képpel Lekérdezés
Talalatok:

Muernleki vedelem (0 db)  Régészetivédelem (1 db)  Vilaguroksegl vedelem (0 db)
& Taldlatok nyomtatasa

Muemléki vedelem (0 db)

Régészeti védelem (1 db)

~
TELEPULES VEDETT OROKSEGI ERTEK
VARMEGYE (TELEPOLESAESZ) HELYRAJZI SZAM o VEDETTSEG JOGI JELLEGE  AZONOSITG
Budapest Budapest 14 31267/113 Csomori ut-Korvasut régészeti lelGhely 67381

sor-Mogyorodi ut-
Vezseny u -Vazul u .-

Korvasut
Vitagorokseg) vedelem (0 db)
Telepillés (Telepiitésrész) Helyrajzi szém
Budapest 14 31267/122 Keresés képpel
Talalatok:

Muemieki vedelem (1 db)  Régészeti védelem (1 db)  Vilagbrokségi vadatem (0 db)

& Talalatok nyomtatasa

Milemick: vedelem (0 db)

Régészeti védelem (1 db)

~
VARMEGYE feLco ce HELYRAJZ!I SZAM VECETFIOROKSEGTERTEK VEDETTSEG JOGI JELLEGE AZONOSITO
(TELEPULESRESZ) NEVE
Budapest Budapest 14 31267/122 Csomori ut-Korvasat régészeti lelGhely 67381

sor-Mogyorédi ut-
Vezseny u.-Vazul u.-
Karvasut

Vilagorokségi védelem (0 db)

Forras: oeny.hu
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