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VAGYONERTEKELES Budapest H., Daru utca 14848/4 hrsz

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI GSSZEFOGLALD

Targy. a Budapest I, Daru utca 14948/4 hrsz. szam alattl, 14948/4 hrsz.-0, a Budapest Ffvaros
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 16v5, kivell beépitetlen teritet megnevezési ingatian értékelese.
Elvégeztiik a targyi ingatlan ériékelését és ténymegétiapitasainkat 2z alabbiakban foglaljuk dssze.

vizsgaatunk célia volt, hogy 2016, mércius 08.-i érvénnyel kifejezzik a tiszta tulajdonjogu vagyontargy jelen
dokumentum 1.1 - es poni, "Az érékelés célia” alapjan meghatérozotl értékét, a Meghizotdl kapott
megbizasnak megfelelden.

A megbizés adatai

Megbizé:  BFVK Zrl. ingatlanhasznositasi Iredaja
Azetékeloneve,  BFVKZH_ . “
Az ertékalés forduldnapia: 2016. marcius 08.
_Az értékelés énvényessége: ~hathénap
Az értekelés célja az ingat}a:n_forgfaln-[i éftékén'ek meghatarozasa,
S értékesitési szandék érdekében i
_Helyszini szemle id6pontja: ~ 2016. mércius 0S.
Alkalmazott médszerek _ piaci Gsszehasonlitd médszer

Az ingatian adatai

Az ingalian megnevezése: ~ kivett beepitetlen teriilel

Az ingatlan fizikal megielenése: ~_beépitetelen terllet

Az ingatian cime: _ Budapest Ii., Daru utca 14948/4 hrsz. _
Az ingallan helyrajzi szama: 14948/4

Ovezeti  |FozKTszerntc L2 | TSZTszerinfi | Ln-2

besorolas | KSZT szerinii L2-1-12 KESZ szerinti még nem készlt el

A Févarosi Kozgyiles az 50/2015. {1.28.) Fév Kgy. hatérozaltal elfogadia a TSZT- és & hozza kapesolddd FRSZL ATSZT
2015 marcius 18-an lépatt hatalyba A 2012. december 31-én hatalyban levd, valamint 2 2013. december 31-ig etfogadott
telepUlésrendszési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az (] szabalyozas életbelépéséig, de legkesdtb 2018, december
31-g akalmazhatok.

Took wrtlete. T od T
_Tulajdonoes; tulgjdoni hanyad: Budapest Fovaros Onkorményzat 111
Ertékelt ingatianresz: telies ingatlan

Az értékelés megaéllapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 110 600 000 Fi
azaz: Szaztfzmillio-hatszazezer forint
{fajlagos &r: 100 180 F/m?)
A meghatarozott énék az ingatian per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

A fenti énték brult érek, amely tarlalmazza az &fa méntékét is és azt & feleknek a mindenkon Afa tBrvény szerind kell egymas
kdzéitt elszamolnia, annak megfelaiben, hogy afanyai-¢ 8z Afa kornek

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol reszexet kivenni, 6s azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az ériékeldsben szerepls részadatok onafioan nem hasznalhatoak fel, azok csak a vegsd ériék
kialakitasahoz késziltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest il., Daru utca 14948/4 hrsz

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az értékeléssel kapcsclatos
megjegyzeseink

Az értékelt Il Daru utcaban 18v6, 14948/4 hrsz.-i ingatian. Az ingatlan barlangvédelmi zéndban és
felszinmozgas-veszélyas tertileten fekszik, geolgiai szakvélemény nem &ll rendelkezésiinkre,
feltételezzitk a telok heépithetdségét ezen veszélyek mellett. A helyi épitési szabaly szerint a telek
max. beépithetGsége 25%, szintteriifeti mutatdja 1%.

Az ingatian a I, kertilet Helyi Epitési Szabalyzata szerint L2-1l-12 dvezeti besorolasd.

(FSZKT szerint [2-6s bvezel il a lelek Kis része Z-KK besorolési. Jelen eselben a . keriileti
Onkormanyzat Epitésiigyi Osztalyaval egyeztetve a jelenlegi szabalyzas szerint a telek teljes egesze L2-H-
12 Gvezeli besorolas, az iranyadd szabalyokal e szerint veszik figyelembe.)

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a kél modszerrel kapott érlek szamtani allagat fogadtuk el,
mive! az igy meghatarozott érték kdzeliti legjobban az ingatlan redlis &riékét és veszi figyelembe az ingatlan
adoltsagait.

A mellékietek kozott a Szamitasok elsd része tartalmazza az ésszehasonlitd adatokat, figyelembe veve a
kortatozasokat és korrekciokat, és lartalmazza az ingatlan meghatarozolt forgaimi érékétl, mely a 1104 m?
tekintetében 116 400 000 Ftforgalmi értéket jetent.

A mellékiatek kdzot a Szamilasok rész masodik része tartalmazza a hozam szamitas részletezésel, mely
alapjan a maradvanyértékeléssel meghatarozott forgalmi ériék az 1 104 m? telek teriilet tekinteteben

104 840 000 Ft. Az értékelés soran az ingatlanra tervezett fejlesztés jovedelemtermeld képességét
megvizsgaliuk, azaz a jOviben varhatdan képzddd, szabad rendelkezésii pénzmennyiségel becsiituk,
amely kifeiezi az ingatlannak, mint Gzleli befektetésnek az értékét.

A teriiletre a keriileli szabalyozas rendelkezésre al!, épitési engedéllyel még nem rendelkezik a telek, ezen a
tervezelt beépités paramétereit a kerlileti szabalyozas alapjan készitettilk ef.

110 600 000 Ft
azaz; Szaztizmillio-hatszazezer forint
(fajlagos &r: 100 180 Ft/m?}
A fenli érték brults érék, amely tartalmazza az afe menéket is és azl a feleknek a mindenkon Afa torvény szennt kell egymas
kozott elszamolia, annak megfelefden. hogy alanyat-e az Ala komek.

Az ingatian forgalmi ériéke, kerekitve:

Vagyonérékelésiink az alabbi részekbél tevidik ossze:

Kiindulasi alapadatok tertalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos largyal, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt informacick korét, a helyszini szemle rBvid leirasal, a fisztazatlan
kariiiményeket, feladattal kapesolatos korlatozésokat.

Ingatlan kérnyezete: felepllés, kerlilet leirdsa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés lefrasat, térképet, az ingatlan ingatian-nyitvantartas
allapot bemutatasat, (a megbizasban jeidlt ingatlan jellege szerint ) & telek jellemzdit, a felépitmény/ek
leirasét, a helyiség/ek bemutatasat.

Az érték definicioja: szakmai dsszefoglalasként tartalmazza az énékeldnek a jogszabaly es a szakmai
szienderdekben fellelhetd érték definicidkat, valamint ezekbél az értékelés céljghoz rendell érték
kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: lartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinaciojuk rovid definicigjat,
alkalmazasuk lehetdségeii, illetve a legériekesebb és legjobb hasznositas elemzest. az akkalmazott
maddszerek kivalasztasanak lehetdségeit.
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VAGYONERTEKELES Budapest H., Daru utca 14948/4 hrsz

Ertékelés, alkalmazott modszer; tartalmazza a kivalaszioft modszerek hasznélatat szoveges leirassal. Az
egyes szamilasokal a melléklet teljes egészében. ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza. Végsd
érték kialakitasanak modjat, indoklasat.

Fold és felepitmeny értékének szétvalasztdsa famennyiben sziikseges!: az alkalmazando jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelel) a feiépitmény és a foldterilet ertekenek killonbségetdl fugg.
Fhhez sziikséges az egyszeri megbontas. £z ebben a részben talalhato. A vonatkozo szamitasi részi it is a
melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan korliményt, kizarast, vélialast tartalmaz, amely melleft, az
ertékeld a vagyonériékelést készitetle, mely kikotésekel a megbizonak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi
kariimeények, fethasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodo jog, jogszabatyok, sztenderdek,
becsénék vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratck, fotdk, szamitasok, egyéb.

Budapest F8varos Vagyonkezel§ Kdzpont

2016. marcius 08. Zarthérien Mksds Részvénytarsasag

2
Blaho Edil Csendes Eding
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési lrodavezetd Néﬁ?gi%ﬁ%?ffgéﬁgﬁm
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1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Znt. Ingatianhasznositasi Iroddja megbizia tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi
értekének meghatarozasaval, hasznositasi szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalf informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocséatotta:

Tulajdoni lapot.

Beszereziiik:

Térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2016, marcius 05.-én helyszini bejarast lartoltunk. A helyszini szemle soran fényképfeivételeket
keszitettink és rigzitettik az ingatlan természetes és fizkai jellemzit, dllapotat értékbefolyasold
adotisagait.

1.3 Rejlett hibdk, kériiimények

Tisztézatlan korifmenyekért, rejtett hibakért, az értékelés iddpontjaban esetlegesen fenndlld, de az értékeld
szamara ismeretlen szennyezés, szennyezfdésekért feleldsséget nem vallalunk.

1.4 Korldtozasok

A rendelkezésinkre bocsatott informaciokat, anyagokat, méréseket tényként, Hletve fenntartasok nélkul
valonak fogadiuk el. Szamas megallapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hatéroziuk meg.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédops ingatlanok
Tagabb kdrnyezef:

Az ingatlan Budapest Il. kerlietben helyezkedik el, a Szemidhegy és Ujlak kerlletrész hataran, de mar az
Ujlak kerutetrészben, a Zsigmond tér kozelében,

Budapest Il keriilete:

Buda északi részén terlil el. Eszakon és északkeleten ... A
a lil. kerQlet, keleten a Duna folyam, délen az | keriilet Guiabo % M varglet

és a XlI. keriilet hatérofja, mig nyugaton szomszédiagi =~ L )
Budakeszi, Magykovacsi és  Remefeszélés, =
északnyugaton pedig Solymar.

It erdlet: S
A Il. kerilet hegyes-dombos ferlielen fekszik, _ Kl e
egyed(ilafid modon kézel a belvaroshoz, igy kénnyen A "'E‘e’
az orszag egyik legelbkelGbb lakobvezetévé nétte ki ety g N
magat. it talalhatd tobbek kGzott a Rézsadomb, T Lol Mep e

Pasarét, Torokvész, Vérhalom vagy Kurucles.

A kertlet két jol elkilonithetd részbdl all Az északi {II/A kerilet) és a déll rész kozolt a Hiivosvolgy képez
szdk atjarot. A Budai Tajvédelmi Korzet jelentts hanyadat foglalja el, ahol szigoruan védett erdSk, hegyek,
novények talathatoak. Szamos, jelentds hegycsucs talaihatd a kertletben,

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | lovéleim: 1253 Budapest, P16, | telefon: 36 1 3252 400 ; fax: 36 1 3252 M1 | & maif: bfvkébivk. hu r sraw bfvk b
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A kerlllet iitéeréul a Szilagyi Erzsébet fasor - HiivasvBigyi at - Hidegkiti 0t Gtvonal, a Budakeszi UL, ilietve a
Margit kérit, Bem rakpart, Arpad fejedelem Gtja szolgal Tomegkbzlekedéssel a keriilet minden ponfja
konnyen elérhetd. A legnagyobb csomoponiok a Széll Kalman tér, ahol a 2-es metrd €s a 4-es, valamint a 6-
os villamos is elérhetd, iletve a /A kerletet kiszolgald hiivosvbigyi busz-, és viltamos vegéliomas.

A kerilet legfontosabb kozlekedési eszkoze a 61-es vilamos Hiivosvdlgy és a Mbricz Zsigmond korter
kazot,

Kézvetlen kérnyezet, megkizelithetdség

Ujtak (régebben Buda-Ujlak) Budapest egyik varosrésze . | : -
a Il és I kerilletben. 1950 ta osztk mega ll ésall. ™~ '
keriilet kdzott, melyek kdzott a Szépvolgyi Ot jetdli kia - _ ,

Az ingatlan kézigazgatasilag a 1i. keriilel része, de az it
atmend foutvonal és a Kolosy tér kdzvetlen kozelsege a
fentek értelmében osszekapcsolia a ill. kertlettel is.

Az ingalan kbzvetlen Komyezeteben l{arsashazak ©
talathatoak.

Megkdzeitése ethelyezkedeésének kdszonhetben j6, mind
személygépkocsival, mind tomegkoziekedési eszkozzel.
Személygépkocsival az Arpad fejedelem Gtja feldl (Urdmi
u. - Kolozsvar Tamas u.-n keresztlil), a Pusztaszen ot
feldl (Felhévizi u, ~ Daru u-n kereszlll). iletve a e SR
Szépyolgyl 0t (Urdme u. - Kolozsvarn Tamés u.-n keresztuf) feld is iol megkozelithetd. Témegkoziekedéssel
is (kis setaval) kannyen megkdzelithetd, hiszen a Bécst ut 350-400 m-re, a Zsigmond t&r kb. 500-re talalhato.

Az ingatlan 8sszkézmiives terlileten fekszik, a kozmilvek az utcaban megtatalhatoak (a tarsashazak elGtt).

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéh adatok

“Ingatian természetbeni cime: " Budapest If,, Daru utca 14948/4 hrsz.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:  Budapest il., Daru utca 14948/4 brsz.
_Helyrajzi szama: 14948/

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzat 1/t

Megnevezese: _  kivefl beépitetien terlet -
Funkcioavalosagban:  beepitetelen terliiet .
_Telek alapterilete: " Teles: 1104 m? Ertekelt: 1104 m? .

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,

széliegy: i

2.3 A féidteriilet jellemzdi

Ovezeti FSZKT: L2 KSZT: L2-1i-12
besorolasa:

{a telek egy kis része (varosias lakoteriilet, felszinmozgas-
7KK Bvezetbe jeléive) veszélyes teriilet, barlangvédelmi zéna)

TSZT: Ln-2 KESZ: még nem késziit el
A telek egy része a FSZKT szerint Z-KK dvezetbe esfk. A heépitéshe

A Fovarost Kozgyltés az 5012015, (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal glfogadta a TSZT és & hozzd kapcsolodd FRSZ-t. A

1913 Budapest, Artila vt T3-a.  levélam: t253 Budapest. P & tetefon: 36 3 3252 400 fax: 36 1 3252 444 | e-malh: bivk=rbivk.huy | weww bleichy
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TSZT 7015, marcius 18-an tepett hatalyba. A 2012, december 31-én hatalyban iév6, valamint a 2013. december 31-ig
effogadott telspiilésrendezési eszkdzdk (igy az FSZKT és a KSZT) az 4f szabalyozés életheldpéséig, de legkésahb
2018, december 31-ig alkalmazhatdk.

i 5|
. ‘_‘

1’1’ L O7RH ANt

Varosias lakoteriilet
1.2 jelii dvezetek
1§
(1) Az Ovezetek lerilelén a lelkekre és az épitményekre vonatkozd jellemzbket a 2. iablazat
felhasznalasaval kel meghatarozni.
T2 tabazal

. e .
f tols o _suntlerileh mulale | L Epitmammagadteg 1.

: _ | H : = : : .
b L g & f- 5 0 % : ;
H : = | == B B & = : :
: O Coog : 28 ¢ B : :
P 2 1 B g ; - 25 1 2 : :
[ g = ; 43 a ! £ oW i . 3w * - e .
| Dvezel o8 ! 8 g% §. g2 . 32 =& 8 5 g
i : N L7 Gy N il B K . H
= @8 . 8 3% 31 ¥% . 3 58 | 3 8 . F
g £ g RS £, £§ . B - ST S-S
& g g8y ¥ £8 ¢ g 28 B g g
i_ : - """"'.f"’ e - ——— 3 - -k .1
S | om m m_. %L mym %o oom o m
e ). BEM L LKT WY g LK LEM | LNB l 1 S 1. S KE ... LME
Lzdfo 177 Teg [ - T - L S B T
Lzt | 7 .60 | - . 18 5 1w 5o
Lzi42 | SZ . 800 ;- 1 18 S RT S SN L S 3

it OTER eltérés alagan
% g 14954 hrsz felek melielt max 10.09 m

B kozlerGielen

# lgjléo’dat homickzalmagessay 25 Gm

& saroklelek sselén

K apiifetek magassay csataknzasénak szabAiyai szennt finsg 28-23 57

(2) Az dvezetek terliletén a keretdvezetben meghatérozott épitmenyek helyezhetlk el.

(3) A pince, foldszint és elsé emeleti szinteken elhelyezhetd kereskedelmi funkcick bruttd Ossz-
sziniterlilete {fiiggetlenil a rendeltetési egységek szématol) telkenként nem haladhatja meg sem a
megengedett legnagyobb beépitetiség alapjan beépithetd brutté alapterilet mérteket, sem a 2.500
m-t,

(4) Az Gvezetek terlletén foldszinti és emeleti teremgarazs - a parkoldhelyek megkozelitesehez és
izemeltetéséhez szilkseges tertletek kivételevel - nem alakithatd ki

(7) Az L2-II12 jelii épitési dvezet teriiletén, a Zsigmond tér - Darazs vica ~ Daru utca - Kolozsvari
Tamas ulca - Urdmi utca altal hatarolt ler(leten

1013 Budapest, Attila ¢ 135, (eveloim: 1253 Budapest, PE & [ telefon. 361 1292 400 ! fax: 35 1 1252 334 [ e-mail: bivk#bivk tus | www bivichy
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a) elhelyezhetd f6funkciok a kivetkezdk:
aa) egy — vagy tohblakasos lakoépulet
}  szélidshely szolgaltato épliet
ac) kézintézmény épulet
)} irpdahaz
}  kiskereskedelmi épulet
al)  sportepitmény
ag) parkold épitmeény,
ah) eqyéb, a f6 funkcidt kiszolgals, vagy kiegészitd kuldnallo epile! a takoterileten nem
helyezhets el Kiskereskedelmi funkcio csak a pince, foldszint, &s |. emeleli szinteken
letesiihet, mértéke max. a bruttd beépithetd telekierllet 50 %- a, de legfeliebb 500 mZ

b) alerepszint alatti beépités max. mértéke megegyszik az épliési hely hataraval.

c) Aszamitott gk parkoldhely szikséglet telken belil terepszinten, épllet foldszinti vagy
pinceszinli teremgarazsaban, kilonalléan csak térszint alatti gk. taroloban biztositandd. Utcai
sorgarazs nem letesithetd. Térszin alatti mélygarazsban csak a telken belil megvaldsuld,
vagy a meglevd funkeiok kiszolgalasara [etesitheté gepkocsi-tarold.

d} az oldalkert mérteke 5,0 m.

e} kereskedelmi funkcic nem létesithetd.

Beepltettseg beepite{en terglet

Telek alakja: szabalyos negyszog o
Domborzat: A lerepszintie lejt az Urgmi utca felé, felszme valtozo PN

Kert, fak, bokrok

_ndvényzet: . . e o .
Kerités: Az ingatlan bekeritett, a kerités fém taridoszlopos, drothalos

2 4 SWOT analizis

S _erbsségek o gyengeségek

» Elhelyezkedes. o A kirnyezeléhez képest Ienyegesen
e Kdrnyezet. alacsonyabb 2 beépithetdseg, amely
o Fejlesztési terilet. alacsonyabb ériéket eredménysz.

|« Felszinmozgas-veszélyes teriilet.
o |« Barlangvedelmizona.

lehetdsegek 1 veszélyek

e A felszinmozgas-veszélyes teriilet, és a

barlangvédelmi  zona befolysolja -

fejlesziési leheliiségeket, -

» Még mindig korlatozott fe}fesztési§

lehetdségek. :

o Fejlesztés

-

Erossegek betso lenyezok poznw lulaldonsagok amelyben jo az adott ingatian, amelyre lehet epiteni a
ivBben, és lehet ra befolyas, hogy meg jobb legyen.

Gyengeségek: bels$ tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adotl ingatian, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesziendd teriileteknek is neveznek.

LehetSségek: kilisd tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és
rajuk épitve kihasznalhatjuk az erfsségeinket.

Veszélyek: killsd tényezék: olyan Korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, es
csdkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

1913 Budapest, Attila ut 13.a. levdlcim: 1353 Budapest, P 6./ tefefom: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik: bivkebivik.bu | vaeww. ifvk b

10



VAGYONERTEKELES Budapest Il,, Daru utca 14948/4 hrsz

3. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanlasck, szakmai standardok szerint)

3.1 Piaci forgalmi erték

Az a becsilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevé és egy hajlandosagot mutatd elado kozott megfelel marketingtevékenységet kovetd fiiggetien
tranzakciod keretében, ahol a felek tajékozottan, korlitekintden, kényszer nélkal jartak el.

3.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

Leqgmauasabb és legiobh hasznalal szennti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lfehetséges, megfelelGen
tamogatott és pénzlgyileg megvaldsithatd, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternatly hasznositas! érték

Az alternativ hasznalali érték az ingatlan piaci értékét jelenli, melyel a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkdl allapitanak meg.

Kényszereladasi ériek

Az az bsszeg, amelyért egy ingatian megszerezhetd egy, az ingatlannal vaié rendelkezes tekinteteben
barmely okbol kényszerhelyzetben levé eladotol.

3.3 Nem piaci érték

A piaci értékidl eltéré bazis hasznalata elGit az értekbecslnek meg kell hataroznia azt a celt, amelyhez az
aribkelésre szitkség van. Az eurOpai és nemzeti torvények és rendeletek &ltal egy adott esetre eldirtak
kivételével az értékbecsld csak olyan efismert értékelési alapckat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethettk
az erékelés celiaval, és amelyekkel az értékelés soran az Allathatdsag, koherencia és kivetkezelesseg
alapeivei nem sériiinek. llyen eliér§ értékelési alapok hasznalatara a torvény eldirasal vagy a kordlmenyek
alapjdn, iletve a megbhizéd (tmutatdsai alapjan lehet szlkség, amikor a piaci eriékel alatamaszio
fellételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értékidl eltérd erték
lesz.

3.4 Méitanyos érték

Az az érték, amely egy eszkdz értekesitése soran kaphato, vagy egy kotelezellség atadasakor fizetendd
dontésiiket sajat céliaiknak megfeleléen meghozd, az dsszes relevans iényt leljes mértékben ismerd es
hajlandésagot mutato felek kozolti szabalyos tranzakci6 keretében. A meltanyos érték altalaban ingatianok
gridkelési alapjaul haszndlhatd, leginkabb meghatarozott reszivevsk kézotl tényleges vagy lehetseges
tranzakcid soran, nem pedig lehetséges ajanlattevdk szélesebb korl piacterét feltételezve. Emialt gyakran
eredményez az ingatfan piaci értékétdl eltéré érteket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynét joliehet a
piaci &rték teljes meghatérozasaval dsszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értekkel
azonos eredmeényt kapunk: az az érték, amely egQy eszkdz erlékesitése soran kaphatd, vagy egy
kitelezettséq Aladasakor fizetendd, az érékelés napjan a piaci szereplk kozott torténd szokvanyos
franzakcid keretében.

3.5 Specidlis ériék

Olyan érek, amely figyelembe vesz olyan jellemzéke!, amelyek egy specidlis vasad szamara
meghatarozott értéket kepviselnek.

1013 Budapast, Attila st 130, evélam: 1253 Budapest, PF. 6. telefon: 36 1 3252 400 fax: 36 1 3252 444 | e-maik: bivkdbivk bu { www biuk ha
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3.6 Befektetdsi érték

A befektetési érték valamely eszkiznek a tulajdonos vagy lehetseges tulajdonos szamara nydijtott erteke
egyed befektetési vagy miikodési celokra.

3.7 Hitalbiztositéki érték

A hitelbiztositeki érték valamely ingatlannak az Gvatos becslés alapjan meghaldrozolt értéke. A
hitelbiziositéki értek megallapitasa soran a jelzalog-hitelintézet altal folyositott kélcsdndk hosszl lejaratabol
szarmazd sajatos kockazatokal, valamint az ingatiannak csak azon tulajdonségait és hozamail veszik
figyelembe, amelyek varhatdan a jovében barmely iulajdonost megilietnek. A hitelbiztositéki érigkben a
hitelligylel kockazatai, nevezetesen a hitelezet! tevékenység kockéazatai és a hitelfelvevd személyében rejid
kockazatok nem veheték figyelembe.

3.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan bizlositasi érteke” azt az Gsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerz6desben elfogadnak az
adott ingatianra vonatkozoan, mint a biztositd ktelezettséget abban az esetben, amikor gz adotl ingatlanra
vonatkozo bizlosilasi szerzéidésben meghatarozott kackéazat miatt kar vagy pénzigyi veszieseg kovetkezik
he. Amikor az értékbecsidnek biztositasi értékel kell meghataroznia, azt az értéket kelt megbecsulnie, amely
az adot! ingatlanra vonatkozdan megfeleld biztositasi fedezetet nyjt.

3.9  Ertékcsbkkent potlasi kiltséy

Az értekesdkkentett potlasi kéliség egy vagyontargy annak korszer( megfelel§jével valo helyellesitesének
folyd kiltsége, levonva az Gsszegbd! a fizikal aliagromias, az avulds és a szitkséges javitasok kollsegeit.
3.10 Felszamolasi érték

A valalkozas vagy tevékenység megszinietése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott iddn beliih
grtekesitésével realizalhatod nettd 6sszeg.

3.11 Eibszereteti érték

Valamely vagyontargy szubjektiv érieke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.

3.12 Konyv szerinii érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alideszkdz kényvekben nyilvéntartott, fordulonapi ertéket
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd &rtékbd! levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordutonapig kiszamitoft
amortizacidt, Vagyonériékelési célokra csak korlétozottan alkalmas.

3.13 Hasznaiati érték

Konyvelés altalanos szabalyat szerint a hasznalati eriék az a maximalis pénzosszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikodtetésébé (optimalis birtokiasabol} és a végsd piaci efadasabol szarmazik.

3.14 Legjobb hasznositis szerinti érték

A legértékesebb &s legjobb hasznositds meghatérozhatG, mint egy dres foldteriiletnek vagy egy beépiteft
teleknek olyan ésszerii, lehelséges és torvényes hasznalaia, amely gyakorlatilag megoldhato, kellden
indokolt, pénziigyileg megvaldsithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A negy feltétel, amelynek a
legértékesebb és legjobb hasznositdsnak meg kel felelnie, a jogi engedélyezhetdség, gyakorlati
kivitelezhetdség, pénziigyi megvaldsithatosag és maximalis nyereségesség.

1013 Budapoest, Attila ut 13.a, | fevelcim: 1253 Qudapest, PL 6. tolefon: 36 1 7252400 {fexi 36 T 3257 444 | e-mall: bfvk@bivihu [ www.bfvichu
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3.15 Egyéb (hasznalali jog értékének meghatarozasa)
Hasznélati jog érték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabdl szerezhetd gazdasagi eldny érteke.

3.16  Feltételezett forgalmi érték
Azt az értékét fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

3.17 Kivalasztoft érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi modszerek kozul kivalaszijuk a legmegfeleldbb
{ek) et.

4. ERTEKELES! MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmal standardok szerint)

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek {Eurdpal Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleiden
kesziilt, Magyarorszagon az ingatfanériékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarczasara vonatkozo, 26/2005. (Vili11) PM rendelettel madositott,
25/1997. (VIII, 1.} PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozerték harom modszerrel kdzelithetd meg.
4.1  Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelds elsdsorban mar megiortént, konkrét és ismert
adasvételilbérlefi igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre vald kiterjesztesével,
oOsszehasoniitasaval torténik.

A modszer 3 lepései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Enékmodosito tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsd érték szamitasa a fajlagos érlék és az ingatlan mérete szorzatakent.

2L e i s

«Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazé alaphaimazban kell elvegezni.
ahot a {6idrajzi elhelyezkedés és az ingaflanok tipusa azonos a vizsgall ingatfannal. Az alaphalmaz
adatainak atiagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivl kell hagyni,

»Az elemzéskor az értékeidnek az dsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, &5 ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat es csak
azonos jogokat (pt. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, lletve a kildnbdz8
értékformak és jogok kdzoft korrekcids tényeztket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat
az altalénos forgaimi add nélki kell figyelembe venni.

oAz elemzett osszehasonlitd adatokbdl kell az alapérieket meghatarozni. £z az alapériék fajlagos
érték, altaldban lerliletre {negyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérbszamok vagy
kapacitasi szamok (lanterem, kérhazi agy, szaflodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

»A  vizsgélt ingatian érigkének pontosabb meghatarozasa  értékmodositd  tenyezlk
figyelembevételével torténik. Ertékmddositd tenyezdként csak olyan jelentds, ertéket befolyasolo
tényezé vehetd fel, amely az Gsszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értiékmodositd tenyezok kézil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

G Miszaki szempontok

c Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadotisagok

1013 Budapaest, Attila Gt 13:a. 1 levélcirn: 1253 Budapast, M1 & | tulefon: 36 1 3252400 faw 361 3250 444 | e-mail bfvk@hivi hu | wwew bivk.hu
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3 Infrastruktira

: Kormyezeli szempontok

; Alternativ hasznositas szempontijai

o Jogi szempontok, hatdséagi szabalyozas

sAz értékelésben az értékmaédositd tényezdk kézilt az értéket jelenitsen befolyasolokat fel kefl
tintetni, s ha arra lehetdség van, akkor értékmaodosito hatasukat szamszertlien is meg kel hatarozni. Az
ériékmaodosito tényezdk alapjan kel modositani a fajlagos alapériéket.

oAz ingatian forgalmi értékét a fajlagos alapérték ertékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzatakent kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasoniitd adat nem all rendelkezésre, a fenti médszer
ingatlanrészenként! alkaimazasa killon-kiilén is megengedett. liyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a
foldterllet és a felépitmények kildn is értékelhetbek.

4.2 Jovedelem vagy hozam alapid megkézelités

A hozamszamitason alapuld ériékelés az ingatian jovébeni hasznainak €s az ezek megszerzése érdekeben
felmer(lé kiadasok kilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenerteke. Az
ériekelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznéliuk fel. A
hasznosilasbol szarmazd rendszeres bevéleleket, bérleli dijakal az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
dsszehasontito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbo! korrekeids tenyezdk
alkalmazasaval terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapériéket hatérozunk meg. A tenyleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlre 4t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbol
adodo atlagos bevételkiesest. A szamilolt éniék az éves tiszla nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott Bkésitési kamatiab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatiantdl, mint befektetéstd! & piaci
szerepidk altal elvart megieriiési rataval egyenld.

4.3  Nettopotiasi kéltségszamitas

A nettopotiasi kéliségszamitas lenyege, hogy az ingallan Ujra-elfaliitsi koltsegéblt (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az idd milasa miatli avulast, majd ehhez kel
hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a mbdszer fejezi ki legkevésbé a
tenyleges piaci viszonyokat. Epités alatt Javd, vagy kérosodott 1étesitménynél, takart mltargyndl, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendetkezésre.

A médszer & jépései:
1. Atelekertek meghatarozasa.
2. Afelépitmeény Ujragpitési vagy potiasi kbitségének meghatarozasa.
3. Avulasok szémitasa.
4. A felépitmény Gjra-elaliitasi koitségébdl az avulds levonasa és a telekertékkel vald
0sszegzése.

1. A foldteriilel értéket annak tres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy & piaci
Bsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason
afapuld médszer szerint.

2 A potlasi koltiség olyan szerkezetekel és epitési munkat takar, amellyel az ériekelés iddpontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megeldasok) a legkisebb keltseggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési kéliségben a meglévs szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének kaitségeit kell eldiranyozni, fliggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az (jraépitési kdltség egylttesen: Ujra-elballitasi kiltség.

Az tjra-eldallitast kéltségen minden ténylegesen felmeriid kéliséget kell érteni. Ezeket a koltsegeket a
lenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
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Az éplilet ira-elballitasi kéitségébe az epllelgépészetet és a belsdépitészeli elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az tjra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatian megépitésének eredeti kOliségeibdl vagy annak kényv szerinti ériékébdl indexalassal
levezelelt Ujra-eldallitasi érék csak kivételes esetben fogadhatt el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beldl késziilt el, és ha a bekerlilési koltségeket magbizhatdan dokumentaliak.

3. Az avulds az id6 mulasa miatt értékesokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-eloallitasi kdltséget az avullsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményll a
kéliségalapon szamitolt forgaimi érték.

5. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értékeléshen a piaci ésszehasonlitd madszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint,

5.1  Piaci 0sszehasonlité modszer

A piact 6sszehasonlitd madszert az ingatlan érniékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az dsszehasonlitd adatok keresése soran elsd lépésben adatokat gydjtottlink az értékelendd eszkozhoz
hasonté alaphalmazt képezve, vizsgalluk a Tarsasagunk aftal, valamint a helyl Onkormanyzat altal
ériékesitett ingatlanok adatait, A vizsgalat soran kiderGlt, hogy az értékelt ingatiannal Osszehasenlithatod
publikus adat nem &l rendetkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjeszietiuk az értékelés idGpontjaban a
nyilvanosan elérhetd forrasokbdl szarmazé (internet -pl. az ingatian.com ingatlaniigynGkségek adatai. stb )
kinalati adatokra is (eftekintve az alsé &s felsd szélsdértékekidl).

Az igy kapott 8sszehasonlitd adatokat elemeztilk, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értékmodosiic hatasckat, s ezt kovetben végeztik el a forgalmi erték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyfijftés sorin keletkezett adathalmazt &tvizsgalva kivélasztotiuk azon értékesitett, iletve
értékesitésre szant ingatlanok adataf, melyeknek fobb paraméterel a iegkdzelebb &linak az eérékeles
targyahoz. A korrigalt kinalatileladast arakbél kiszamitotiuk az éplletek nettd, hasznos alaptertleteire eso
fajtagos erlékekel, melyeket a komekeios tényezbkkel modositottunk. A figyelembe veit korrekcios tényezGk
az elhelyezkedés és a kizlekedés ~ megkdzefithetdség, a felépitmények mérete, milszaki dliapota, a
parkolasi lehetdséq, a telek, a kdzieriileti kapcsolat. Az Gsszehasonlito adatok ezekben a szempontokban
nem témek ef nagymeértékben az értékelt ingattantdl, ezért a korrekcid mértéke is a £0-30%-0s savon belul
mozog. Az ériékeit ingatlan abbdl a szempontbdl viszont specidlisnak szamit, hogy a felielhetd
Hsszehasonlitd adatokhoz képest rosszabb a beépithetdsége, barlangvédelmi és lalaimozgas veszélyes
teriilete fekszik. Ezek a tényez0k az ingatlan eriékét csokkentik.

A korrekeiot kdvetden kiszamitottuk a kivalasziolt korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaut szolgald fajlagos arat eredményezie.

A meliekletek kozott @ Szamitasok elsd része tartalmazza az ésszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokal, és tartalmazza az ingatian meghatarozott forgalmi ériékét, mely a 1104 m?
tekintetében 116 400 000 Ft forgalmi ertéket jelent,
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5.2 Hozam alapt modszer

Mivel egy fejlesztésre alkalmas telek az értékelés targya, ezér a hozam alapd modszerek kozil a
maradvanyértékelést alkalmaztuk. E modszer alapjan az ingallanra tervezelt éplletvolumen alapian a
telekerl fizetheld ar kertit meghatarozasra.

A terliletre a kerlileti szabalyozas rendelkezésre all, épitési engedéliyel mag nem rendetkezik a telek, szért a
tervezell beépités paraméiereit a keriileli szabalyozas alapjan készitettuk el.

Az ertékeles soran az ingatlanra fervezetl fejlesziés jGvedelemtermeld képességét megvizsgaliuk, azaz a
iovében varhatoan képzidS, szabad rendelkezésl pénzmennyiséget becsiiltlk, amely kifejezi az
ingatlannak, mint {izleti befektetésnek az értékét. A szamitds alapja. hogy az ingallan birtokiasabdl és
hasznalatabdt szarmazd jovoben varhatd vagyoni elénydket a felmeriiléstik iddpontjaban vettiik figyelembe,
nem tekintve el a jévedelmek killonbdzd iddpontokhoz kapesolodo realizélodastdl, illetve ezek jeleneriekre
torténd transzformalasatol.

A fejlesziés, a szabalyozas, valamint a telek adalait a tablazat els6 ket ponfja tartaimazza.

& harmadik részben a lervezett épliet-volumen nettd alapterlletét 6sszegeztik, a kilon tablazatban 1évé
részletes terilet-adalok alapjan.

Kiszamitotiuk a fejlesztés utan az épilletekben lévo helyiségek ériékét is a lakasok ertekesitesét figyelembe
véve (4. pont). A modellezéshez megvizsgaltuk a jelenleg a kdmyéken {Uflak, Szemlohegy) kinall hasonlo
(50-100 m2 teriiletd) 0j, vagy Ujnak tekinthetd lakasok jelemzdit:

Keriiletrésy Teriilet  Ar  Fajlagos
ftm2) (MFy érték

(Ft/m2)

Sremléhegy 87 600 689 653
Ujlak 73 49,9 483 561
Uylak T O 364 102
Szemidhegy 68 439 nd45 588
Ujlak 94 529 562 763
Sremichegy 99 60,0 606 060
Szemlohegy 89 600 674 157
Ujlak 99 61.1 616161
Szemlohegy T 425 3598 W%
Ujlak 49 289 589 793
Ujlak _ 80 530 687 500
Atlag 80 50,7 628 993

A fenti tablazat alapjan az atlagos Jakas kb. 80 m? alapteriileti, kinalati dra 628 903 Fim?

A lakasok méreténél B5 m2-t vettiink figyelembe, mivel a szabalyozast és a maximalis szintterliietet
figyelembe véve ez a méret a leggazdasagosabb.

Fejlesztési kbltségek:

A bevételek jelenériékét csokkentettik a fejlesztés koltségével (5. pont), ami az ingallanér fizethetd
pénzmennyiséget adta eredményll. A szamitast a mellékletként csatolt maradvanyértékeld tablazat
lartalmazza. A bekerulési koltséget a tervezett felépltmények brutld alapteriietére szamitotiuk ki.

A szakeridi dijak az épitési koltségge! aranyosak. A menedzsment kdltségek koziil a kivitelezes feligyelete
és az iroda kdltsége egylitesen a kivitelezés koltségének 1,3%-aval aranyos. A marketing és entékesitesi
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kdltségeket a nettd bevétet 2%-ara becsiltik, Szamitasunkban az etdre nem lathato kbltségek felmerliiesere
a fejlesziési koliseg 3%-aval szamoltunk.

A fejlesziéshez kapesolodo pénziigyi koltségek atlekintésél tartalmazza a 6. 7. 8. poni. A kdlcsan és a sajat
téke aranya 30%-70% a kivitelezési munkak telies koitségére (tervezés, kivitelezés, értékesités)
vonatkoztatva.

A részletezést killon tablazat tartalmazza, A kolesén kamatlaba & %. A hitel kamatkélisege igy
nagysagrendileg 5589 E Fl Osszegre adddott. A bankgarancia kolfségét 1%-ban, a beruhazas elvart
nyereséget a modellben 10%-ban szamszerlsilettlk, valamint figyelembe vettlk az dtemezessel
kapesolatos tobbletkockazatokat is 2%-0s értékkel.

A projeki 8sszes koltségének és nettd bevételének kiildnbsége hatérozza meg a lelekért fizethetd arat.

A mellékietek kozolt a szamitasok rész masodik része tartalmazza a hozam szémitas részietezéset, mely
alapian a maradvanyénékelésse! meghatarozott forgalmi érték az 1.104 m? telek terGlet tekinteteben

104 840 000 Fi.
5.3  Végsd érték kialakitasa

Elvégeztik a Budapest I, Daru utca 14948/4 hrsz. szam alatti, 14948/4 hrsz.-4, a Budapest FOvéaros
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban lévd, kivett beépitetien teriilet megnevezést ingatlan értekeléset a piaci
dsszehasontitd modszert és a hozamszamitason alapuld (maradvanyértékelés mbdszert) alkalmazva.

Az ingattan forgalmi énekének meghatérozasara a két modszerrel kapoll érték szamtani atfagat fogadtuk el,
mivel az igy meghatérozott érték kdzeliti legjobban az ingatlan redlis értekét és veszi figyelembe az ingatlan
adoitsagait. Mindezek alapjan az ériekelés eredménye
110 60G 000 Ft
azaz: Szaztizmilli-hatszéazezer forint
(fajlagos &r: 100 180 F/m?)

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

A fentr érték brutto énék, amely lartalmazza az afa menékét 1 és az!
a feleknek a mindenkon Afa torvény szennt kell egymas kozott
elszamoinia. annak meglelefien. hogy alanyai-e az Afa komek.

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

6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezethets, abbdl részeket kivenni, &s azokat magukban
értelmezni nem lehet, Az értékelésben szerepld részadatok Gnailéan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végsd érték kialakitasat segitik!

A vagyonériékelés vagy mésolatanak birtoklasa nem vonja maga ulan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilonGsen barmely kdvetkeztetés, a jeleniést afaird vagy azzal kapesolatban
lavd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekke! ezek a személyek kapcsolatban afinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemelyek
fagjal) hozhatd nyilvancssagra harmadik &l szamara prospekius, hirdetés, PR, hirkbzlés, vagy a
kommunikacié mas formajan keresztill az BFVK Zr. irasos belegyezése &s jovahagyasa nélkt,

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben fogialt célra, a megiogalmazoti feltételek
mellett hasznalhatdk fet,

6.2 Jogl kdrillmények

Jogi természelll Ggyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytatiunk vizsgalatot az ertékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezetiségekke! kapcsolatosan. Az érékelt

1013 Budapest, Attila Ot 13/a. | levéioim: 1253 Butapest, PE & | relefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvik Zbfvk.hu | werw bR ha

17



VAGYONERTEKELES Budapest 1i., Daru utca 1494814 hrsz

vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekinletében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informacickra tamaszkodiunk. Feltéleleztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfelelSek és értékesitheldk és nincsenek olyan megkdtések, amelysket egyszer( eljaréssal ne leheine
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemie soran nem vegeztink leriiletmerést, foldmérést, az értekeléshen falalhatd alapadatok a
megbizd adatszolgéliatasan és az ingatlan-nyiivantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai es
diagnosztikal méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokal nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat. :

Jogi vizsgdlalot az atadott iratok tanuimanyozasén iGlmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korfatozotisagarol a tulajdani lapon bejegyzetieken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekert feleldsséget nem vattalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakéndt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezetiségre nyitatkozatot nem tett ezért az érigk megallapitasanal ezt a
tényezdt nem vettik figyelembe.

6.4 Megbizastd! valo filggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céitol és feltetelektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostd! eftér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasosto! eltérs megbizas esetén értékeld koteles a megbizot erdl tajgkoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartolt, vagy a modositott megbizasnak megfelelGen eljami,

6.5 Szakmai szabélyozasok, sztenderdek

A vagyonériékelés soran az alapelveknek megfeleléen. a szakmai sztenderdek eléirasal és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt céi erdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaert felelosseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, més érigkeld/szakertd altal készitett értékeles/szakvelemény, t&nyekel, véleményeket és
kivelkeztetésekel tartalmazo szakanyag felnasznalasabo! adodé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

6.7 Feleldsséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatian tulajdonjogét ériékeli, és a helyszini szemle soran lapasztall &llapotra,
készillségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekbvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulds, gazdasagi-kormyezeti korilmények megvallozasa, gondatlanség, funkcitdl
eltérd hasznalat, &agromias, milszaki-fizkai elvaltozas, engedély nélkilli épités -, melyek az ingatlan
ériekel belolyasoliak, feleldsséget nem vallalunk.

8.8  Rejtetf hibak
Rejtett hibakert feleldsseget nem véllalunk.
6.9 Ertékeldi fliggetienség, objektivitas

Az értékelSknek személyes érdekik nem fizGdik az ériékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az ériékeles minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak
becsiilt ériéket ad. mivel a enyleges forgalmi érték a valos vevs és eladd kozti alku soran alakulhat ki.
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6.10 Ervényesség
Az értékelés hat hdnapig érvényes, ezt kovetben aktualizalas, vagy U ériékelés készitése szukséges.

Az meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonériékelésben foglall célra, a megfogaimazoti feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2016. mércius 08.

Budapest Févéros Vagyonkezel8 Kdzpont
Zartk8riien MOk3dS Részvénytarsasig

2,
FE A L SR - f"_.)"/ e
Blaho Edit " " Csendes Edina

NPETUEVURUPETRSIN . ingatianvagyon-ériékelé
ingatlannyilvantartasi-, es értékelési lrodavezetd Néviegyzékszam 149112007
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MELLEKLETEK
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Az ingatlanra vonatkozd szabalyozas

A Févarost Kozgyilés az 50/2015. (1.28)) Fov Kgy halarozattal elfogadia a TSZT-t és a hozza kapesolodd FRSZ-L A TEZT 2015
marcius 18-an lépett hatayba. A 2012 december 31-én hatdlyban Iévd, walamint a 2013 december 31-ig effogadott
telepiilésrendezési eszikéizék (igy az FSZKT és a KSZT) az {j szabalyozas elettelépéséig, de legkéstbb 2018 december 31-ig
alkalmazhatdk.

FSZKT ovezeti besorolas:
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Budapest Févéros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az dvezeti besorolas:

faagyvarosnas, Jefiemzoen parsoa, kesetes beepstosd fakdterelet {L-2] teniletfellrasznatds
egyseghe 3 telekiomhoket keretezo eepitésii lakoteruletek tartornak, amalyek egyresst jeflemzéen arl
wlaghabord utan 9 zartudzaros beépitest valiottdk fel, masrészt a rendszervditas utam lakasépites
Jetepreates furcapa Kedyero a tmbbehiben az asszefuggo rotiffetolel felentéte, a béspites sUTusege i3y
attalabar nem i el a zartudsros skoteruietel sdrise st aters 1,75 - 5.0 koznttr ertekben bataiozza
HHEE 4 MEegendedety e 2magaiabh erteket
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Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Sulyozott érték
(F1)

Piaci 6sszehasoniitd 116 400 000 50% 58 206 000

Hozam 104 840 000 50% 52 420 000

K 00%| 110600000

Ertékelési médszer  Erték (Ft) Saly (%)

1. Atelek forgalmi értékének meghatarozasa piaci 8sszehasonltité modszerrei

Osszehasonlitisha - 1 K. Pusziaszeri Ut

it. Cimb. . Il Felsd Zaldma!
hevont ingatlanck Bordka u sarck 2lomu _ o come
Ertékmédosito tényezdk | R e e

Aania &t (FG ~40000000] 270000000 178 000 000

Kinatatiat korigalt ar(F) 19.000000] = 2295000001~ 151 300 600,

Telek erliefnr) o1 1781 1281

Fajlagos nm r (F¥r) 421863 v 42860 | 102161

16-11-08, mutab 0.3 +

Szinterdle$ mutatd ' 100% L3104, L3-41-07 01

Kerileten bel(li hasonid hason!d jebb

shelyezkedés 0% 0% 5%

Iéret (m?} . 1104 hasonlo nagyobb nagyobt
% 5% 5%

Bontandd héaz hasanld rasszabb rasszabhb

s 5% 5%

Ovezet besoralas,

5 iAo r abh h sezab
bedpithatiseg 0852 rosszab rosszabt

5% 5% 5%

ferepviszony meredeak jobb jobb jobb

-5% -5% -5%

panorama rincs hasonid jobi jobb
0% -5% -5%

. kivileiezés
Egyéb . Obb ;obb ;
sl bonyollisaga ° ! Jobb

-15% -15% -15%
Korrekeio a vizsgalt ingatianhoz viszonyitva -15% -10% -5%

103320 | 115814 | 97 053
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VAGYONERTEKELES Budapest Ii., Daru uica 14948/4 hrsz

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

|1 PROJEKT = e
Helyrajzi szama 1494814
ams Budapesl i ker
Benhirds tarsashaz |étesitese
Telekleritel 1404
1104

2 SZABALYDZAS _

" Cuezes besorolis L2112 v rosias lavdtenitel
Mirimas telekmret B0
Mirmais telekszélesség B m
Epfmény magassag ' 005 m
fac bespihedety szirt alat WP 114
Max bedpfhetdseg szint st 5% 275 mt
Minimais zoldterite! A% 21 o
Szienstsh mulato : 100 mfm’
Bruth rapdhetd szintenet ' 1104 of

3. TERVEZETT BEEPITES Netts (m”, gb)
Lakds 783,00
Terasz. efndiy 453 A részieles lenilelszamiast
Taroid 000 kion tabidzal remazzy
Teremyarass bedn (o, 159G

_ TERVEZETT BEVETELEK - JELERERT EKEN

41 FAJLAGOS ELADASI ARAK
Eladas i Uztetekre (reth + Afa) 62392 Frop’ 0
Erarthsr & lakasokra (harv al 5891 Fu 78600
Ciadss: & wraszokra, emfely ekre 34 961 IFU mé 46'.33' m"
Eladas: & throiokea M4 961 Freme 000
Eladas! & leremgarazs bedlasoxra 350000 Fibedts 15 db

42 BRUTTO BEVETELEK ERTEKESITESBOL
Byl takas eladistil 445 117 905 F1
Bevéls terasz. emély eadisbol 14 532 664 Ft
Bevéel tiroiok eladasabdl _ 113 385 960 Ft
Be:f ?tei IIEferngarézs bealltr. eladasatdi & 53 500 600
bedidkbdl
Brutté dsszbevétel 675 586 560 Ft 45233 104

43 NETTO BEVEVELEK
Bevénw uziel eladishi 0 Ft 0
Bervier lakas eladasbo 269 855 833 F! 6.7874
Boved ferasz, erkely eladasbol 1482413 Fr 0.7874
Beves tarook dadisabil 83 760 165 Ft 0,7874
Bev el teremyarazs bedlite eladasindd 41 33 560 Ft _ 07674
[Notto Geszhevétel 631956857

1013 Budapest, Attda ut 13.a. ; leveleim: 1253 Budapost, P& - telefon: 3671 3250 360 | fnx: 36 3 3252 434 | ¢ mail: bfvkisbivichu | wwrw bfvkohu
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VAGYONERTEKELES

Budapest Hl., Daru utca 14948/4 hrsz

5.1

5.2

53

5.4

5.5

56

57

FENESZTES| KOLTSEGEK - JELENERTEKEN
Teriitatelghészités
Bonts és tereprendezes,

kémy ezeiszerny ezés kAMmeniesies

T oriftetel Skészilési kbltseg Bsszesen
 Kizmfeflesztési hozzéjarulasok

Viz

Csatoma
- Elekmomoshaizat
Gz

Telglon
Kozmilejlesztésl hozzajarulas Gsazesen
Epithezés neftd drakon

Pirce szint

Felszekezal

_ ﬁpit_kezési Mg sszesen
Szakért5i dijak
Epigsz

Stathuis

Szakmémnckok

Szakértdi kéilség Ssszesen
Menedzsment kltségek
Kivitezes liugy siete

toda

Entkestes, marketing
Menedzsmentkdliség Ssszesen
Tartalékképzés

-Etire nem Hthatd koliségek

Tartslékképass Bsszesen
Fejlesatés kilisage (NETTO)

'FINANSZIROZASI MUTATOK

Epikezési kolasen kamalsh
SAJAT TOKE (HETT O}

HITEL {NETT0)

Egyszen & gararcigutség
Kamskilség

(sszes kiltség
Elvért'nyereség '
{Jtemezéssel kapcsolatos
tibhlathockizatok
Qsszes kiltség -

Osszes bevetel . Osszes kalisag

500000 Ft

500 060 Ft
15 db
180090 Rt
3000000 Ft
1800 070 Ft
180 0C Fy
1200000 Ft

5500000 F

119 510 00 Ft

135000 Fis e’

242 BEO OO0 F

20000 Ft/

362 845 000 Ft

£ 442675 F

4716985 Rt
4716838 1
14 876 645 Ft

Z UB3 55 Fi
1504 725 Fy
1R 137 FL
15 487 422 Fi

4033091 #t
4033031 Ry
407 342 158 Ft

6,00% idhagt

25151 FL

122 202 847 Ft
1222525 Tt
7 575 563 Ft

#16 140 747 Ft
82770927 Ft

§322815 Ft

457 234 489 Ft
64722388 Ft

-~ Maradék telekénék (nettd) -

" WaradeKislekéish {bruto)

883,06

1104,00

- et tenied

m - bruts Enget

épités] keltség %-ban

15%
13%
13%

0.8%
f1.5%

20

1,0%

0%
10%

15,0%

2.00%

82 550 000

51452483 .13
1452+ 3. ma
rafth osszhey el

51-85-g

51-56-g

Ft
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YAGYONERTEKELES  Budapest |1, Daru utca 14948/4 hrsz

Hetts Ler(taral {m'] ot ik m it el A 2B etdd el dasaharh
: B4 Hello
: dasdleratel | Maximatis | Sssateditst Tesow Toreme
i Szinter terasz, nottd torase, g:r.\# garirs

anle - A o 2
1 LiggSfalyo. | teriter |fagghtolyuse, | Erake. |Léposfhar, . bexlasak | Lakasok | Maltd
; AR Sagn | e b U Lo | adokeds | FRDOS ) Teasn | BoBMSOR 1T o ] wama | pouns
! ganizy terlitat | felyosd | ey STama . )
: (m i fakis 1alyash wogihgr | OB} Ny
: ] {m'} tahdsakhoz felatver

(e db)

Fanzp -1 84 BiE B 453 0l 45 15 BT [y
Fez 25 21z i 157 23 1t & 3 7578
| am i 232 P 157 23 [ 3 73. i
5oam 278 212 2id 137 23 1i 3 PR
Teflr 2113 279 213 155 2 15 3 3 5%
& Dietek 2 088 181 1T 450 189 [] 7% 138 0.4 453 [ 15 [ 12
1Brin teriet mraen bl ' 1051l
‘bran B Brsen 33y . gy et

HIT EL KAMAT {ATLAG)

NETIQ OSS/ES BERUHAZAS!

KOLTSES 354 (84 790 Ft

HITELYGENY 88 521 188 Ft

L N - HAVI KAMAT A
Hanap HlTE.L Fo LYO.'SIT'&S HITELIGEMY GONGYQLT FENNALLO HITEL
UTEMEZESE HITELIGENY .
UTAN

1 0.00% OF 0 Ft
2 20.00% 170 240 Fy 17 704 240 Ft OFt
3 16,00% B852 120 R 26 556 360 R BAEAFL
4 10.00% 6852120 FL 35 408 480 Ft 132 782 Ft
5 10,00% 8852 120Ft 44 250 600 Fr 177 M2 F1
6 10,003 8852 1A Ft 31270 R 221 33 Ft
7 10,008 §852 120 F1 51964 240 Ft 265 564 Ft
B 10,00, SE5Z 120 F 086 @) Ft Y5 B24 Fi
4 10.00% BE52 12 Ft 79 659 080 Ft 354 (85 Ft
10 10,005 B 52 120 Ft B8 621 200 Ft IR
i 0Ft B8 521 X0 Ft 442 806 F1
s F BRSH 200 Ft 447 806 Ft
3 0Ft 88521 20 F 442 5065 Ft
g ! 1 F1 AR a2t ANFe 4426505 Ft
15 ) Ft B 521 X0 Rt 442 506 Ft
16 JFt B3 521 203 Ft 442 5IG FI
7 aF 88521 200 Ft 442 605 FL
5]

Osszesen: s 100%

1413 Budagest, Artils ut 1373, Jevalam, 1253 Budapest P €. wefon, 36 1 3252 980} fax: 361 3252 444 1 e mail: bfvk@bivichu | wars bivichu
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Képek

1073 Bodapest, Attila ut 133, - tevslcim: 1253 Budapest, M. &  telefan: 35 1 3252 450 - faw: 356 1 1252 444 ] e-mail: bfvksifvl hu ; www bivk b
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VAGYONERTEKELES Budapest Il., Daru utca 14948/4 hrsz

Hrrvath Gyorgy okl magasépltd lzemmémdk, okl inaatlangazdalkodd ESSEC, okt ingatlanvagyon-enéke!d és kizvetit
igaz5490gyi ingatlanforgalmi szakéntd 14 484711535

NYILATKOZAT
Aluliratl Horvath Gyorgy igazsagugyi ingatlanforgalmi szakentd nylatkozom. hogy a (2)
Budapest i, Daru utca 14948/4 hrsz, szam alatii, 14548/4 hrsz.-0,
a Budapes| Fovaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban lévo, kivett beépitetlen leriilel megnevezésii ingatlan vonaikozaséban
Csendes Edina ingatlanvagyon-ériékeld az ingatlan vagyonénékelését a szakmai eldirdsoknak megfelelden, valamint a
BFVK Zd. kialakull gyakorlata alapjan allitotia dssze.
Az éntékbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatokkal &s a7 azokbdl alkalmazott értékeldsi médszerrel és az ériékelés

soran levont kbvelkezietésekket eqyetériek, az eridkelésben megdallapitott forgalmi ériékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhald mertéki, realis forgalmi ériéket tadalmazzak 2016, marcius 08 -an/én ervényes arszinten:

110 600 000 Ft
azaz: Szaztizmillio-hatszézezer forint
(fajlagos ar: 100 180 Ft/m?)
A fenli ériék bnitd éridk, amely tartalmazza a2 éfa mértekél is &5

azt a feleknek a mindenkon Afa trvény szerint kell eqymas kozott
elszamolnia, annak megfelelSen. hogy alanyai-e az Afa komek.

- forgalmi erték, kerekitve;

osszegben.

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

Budapest, 2016 marcius 08.

Horvath Gydrgy
okl. magasépitd dzemmérngk
okl. ingattangazdalkods-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-rtékeld s kozvelitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérid
eng. szam M 484771998

1013 Budagast, Attifa 3t 13-3. ¢ levelcim: 1253 Budapest. P 6. : telefon: 36 T 3252400 | fax: 35 1 3252 444 | e-mail: bfvk dbfvithu | wwwe bfvichy

30






