Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/16/U/278

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

2016/10/19

a 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. szam alatti,
12561/5 hrsz.-ti, a Budapest Févarosi Onkormanyzat
1/1 tulajdonaban 1&vé, beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlanrol.

2016. oktober 21.

Az értékelés harom eredeti példanyban készilt, ami példanyonként egy eldlapot és 34 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsagugyi ingatlanforgalmi
szakértéi nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a 1026 Budapest Fullink utca 12561/5. szam alatti, Budapest Févarosi Onkormanyzat 1/1
tulajdonaban lévo, beépitetlen terlilet megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvegeztiik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai
Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értekelés fordulonapja: 2016. oktober 21.
Az értekelés érvényessége: hat honap
Az értékelés célja: az ingatlan forgalmi  értékének, bérleti  dijanak
' meghatarozasa, értékesitési szandék érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2016. oktober 19.
Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd médszer, hozamszamitas modszere

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti beépitetlen teriilet

megnevezese:

Az ingatlan fizikai megjelenése: idegen beépitésli terlilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1026 Budapest Fullank utca 12561/5.

Az ingatlan helyrajzi szama: 12561/5

Ovezeti FSZKT szerinti: L6 TSZT szerinti Lke-2

besorolas KSZT szerinti: L6-11-07 KESZ szerinti: Még nem készlilt el!
Telek terilete: Teljes: 275 m2 Ertékelt: 275 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Fovarosi Onkormanyzat; 1/1

Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 25 100 000 Ft
azaz: huszon6tmillié-egyszazezer forint

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 91 300 Ft/m?
kerekitve (a telek alapteriiletre vetitve): azaz kilencvenegyezer-haromszaz forint/m?
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 183 000 Ft/h6 + afa

(A bérleti dij nem tartalmazza az lizemeltetési és azaz: egyszaznyolcvanharomezer forint/ho + afa
egyéb kéltségeket!)

Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve (a 670 Ft/m?/ho + 4fa
telek alaptertiletre vetitve): azaz hatszazhetven forint/m2/h6 + afa

A fenti forgalmi érték brutto erték, amely tartalmazza az &fa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori afa torvény szerint kell
egymas kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa kirmnek.

A meghatarozott érték az ismertetett rendezetlen allapotara vonatkozik.

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalloan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

Feladatunkat képezte az ingatlan értékesitésének elGkészitése érdekében a piaci forgalmi erték
meghatarozasa, valamint az idegen hasznalat miatt a bérleti dij, illetve hasznalati dij megallapitasa. Mivel az
ingatlan terlilethasznalataval kapcsolatban nem rendelkeziink pontos adatokkal, igy a bérletifhasznositasi dij
vonatkozasaban fajlagos négyzetméter arat hataroztunk meg, melyet a teljes telek tertletre is megadtunk. A
meghatarozott fajlagos ar felhasznalhat6 az egyes, idegen hasznalat alatt allo terlleti részekre is.

Az ériékelt ingatlan II. kerllet Vérhalom elnevezés( teriletén helyezkedik el, a Fullank utcaban.
Kérnyezeteben jellemzden kertes, csaladi hazak, illetve kis lakasszamu tarsashazak alinak, szabadonallo
beépitéssel.

A telek 275 m? alapteriilet(i, alakja szabalytalan negyszdg, felszine megkdzelitéleg sik, hatérai részben
keritettek. A telekre egy a szomszédos, 12559/4 hrsz.-( ingatlanon elhelyezkedd lakoépiilet 15 m2-es része,
tovabba a masik szomszédos, 12561/6 hrsz.-( ingatlan keritésének teljes bal oldali szakasza atlog, ezaltal az
értékelt terliletbél 42 m? alapterileti foldrészlet el van keritve. Lasd csatolt helyszinrajz. A telek ingatlan
nyilvantartas szerinti hatarai eltérnek a valdsagban tapasztalhatotol. Az utcafronton a hatarvonaltol beljebb
kerilt lekeritésre, a jobb oldali telekhataron a 12561/6 hrsz.-u ingatlan javara kertlt lekeritésre a mar emlitett
a 42 m%es terlilet. A telek felszine részben térburkolt, részben 6rokzoldekkel telepitett. Az ingatlan kissé
elhanyagolt képet mutat. Az értékelt telken kozm( bekotés nincs.

Az értékelt telek kis alaptertilete miatt 6nalldan nem beépithetd. Elsésorban a bal oldali telekszomszéd, a
12559/4 hrsz.-( ingatlan és a jobb oldali telekszomszéd, a 12561/6 hrsz.-0 ingatlan mindenkori tulajdonosai
szamara képezhet értéket egy telekalakitast kdvetden.

Az ingatlan értékelésekor abbél indultunk ki, hogy az ingatlan a szomszédos ingatlanokkal, vagy csak
valamelyikével egybeszabalyozva, telekdsszevonas/telekalakitas utan noveli annak beépithetbségét, igy az
értékelt telek négyzetméter ara kdzel azonos a kdrnyékbeli, hasonlé paraméterekkel rendelkezé épitési
telekarakkal. Kilonds tekintettel igaz ez a baloldali szomszédos telekre, amely tulajdonosa idegen raépitéssel
hasznalja az értékelt telek bizonyos szazalékat. A jobb oldali szomszédos telek keritése, vélhetben az oldalkert
szélességenek biztositasa miatt kerult at az ertekelt ingatlanra.

Az értékelési gyakorlatban az olyan telekingatlanok, melyek dnalléan ugyan nem beépithetek, de
telekalakitassal novelik a szomszédos ingatlan(ok) értékét, vagy az ott fennallé allapotot rendezi,
azonos eértékben vesszilk figyelembe, melyet korlatozott értékesithetéség és onalléan nem
hasznosithaté allapot miatt jelen esetben az alabbiak szerint csokkentiink. A felhasznalt, a teriiletre
jellemzé méretii telkek esetében nem éltiink értékmédositd korrekcidval az eltérd telekméret miatt a
mar felsorolt jellemz6k miatt. Az értékelt teriilet tulajdon joga nem vitatott, azonban a birtoklas joga
korlatozva van a két szomszéd altali tilhasznalat miatt.

A 12559/4 hrsz.-u ingatlanon elhelyezkedd lakoépiilet 15 mZ-es atlogd része miatt az értékelesi
tablazatban a ,Forgalomképesség 1.” elnevezésii értékmddositdé sorban -10%-os korrekciot
alkalmaztunk.

A 12561/6 hrsz.-u ingatlan fel6l lekeritett 42 m2-es teriilet miatt pedig a ,Forgalomképesség 2.”
elnevezésii értékmodosito sorban -20%-os korrekciot alkalmaztunk.
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)
' 12561/6

12559/4

Az ingatlanok végsé forgalmi értékének meghatarozésara a piaci Osszehasonlitdé modszerrel és a
hozamszamitason alapuld modszerrel kapott értekek stlyozott értekeit, 50%-50%-o0s aranyban fogadtuk el,
mivel az igy meghatarozott értekek kozelitenek legjobban az ingatlanok realis értékéhez. A bérleti dij
szamitasanak alapjat a sulyozottan elfogadott vegsé forgalmi érték képezi. A szamitasok eredményei a vezetd
osszefoglaloban, szamitasi tablazatai a mellékletben szerepelnek.

2016. oktober 21.

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont
Zartkorlien MiikddS Részvénytarsasag

0(/ B - %l .
Blaho Edit LL, ; Csizmazia Zsolt
ingatlanvagyon-értékeld

Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd Névjegyzékszam: 02709/2001
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irod4ja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi
értékének, bérleti dijanak meghatarozasaval, értékesitési szandek erdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:
Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2016. oktober 19-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fénykepfelvételeket keszitettiink
és rogzitettilk az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotét ertékbefolyasold adottsagait,

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:

Budapest |I. keriilete a budai oldalon talalhato. Terlete:
36,34 km?, ebbdl belteriilet 22,64 km?, kiiltertilet: 13,70 km?.

Buda északi részén terill el, északon és északkeleten a |ll.
keriilet, keleten a Duna folyam, azéltal a XIIl. keriilet és az V.
kerilet, délen az|. keriletés aXIl. kerilethatérolja, mig
nyugaton

szomszédai Budakeszi, Nagykovéacsi és RemeteszélGs,
északnyugaton pedig Solymar. A II. kerilet hegyes-dombos
teriileten fekszik, egyediilalld modon kozel a belvaroshoz, igy
konnyen az orszag egyik legeldkelébb lakodvezetéve nétte ki
magat. It talalhato tobbek kozott
a Rozsadomb, Pasarét, Torokvész, Vérhalom vagy Kurucles.
A keriilet két jol elkiilonithetd részbdl &ll. Az északi (II/A kerilet)
és a déli rész kozott a Hiivosvolgy képez sziik atjarot. A Budai Tajvédelmi Korzet jelentds hanyadat foglalja el,
ahol szigortian védett erddk, hegyek, névények talalhatoak. Szamos jelentés hegycstcs talalhato a keriiletben,
mint a Nagy-Hars-hegy (454 m), Vihar-hegy (453 m), Fels6-Kecske-hegy(443 m) vagy a Lato-hegy (376 m)
peéldaul. A keriilet iitderéiil a Szilagyi Erzsébet fasor - Hivosvolgyi (t - Hidegkuti ut Utvonal, a Budakeszi ut,
illetve a Margit korat, Bem rakpart, Arpad fejedelem Gtja szolgal. A forgaimasabb utcak koze tartozik a
Térokvész at, Bimbo tt, Kapy (t, Felsd Zoldmali at, Szépvolgyi at, Fillér utca, Pasaréti t, Pusztaszeri ut, Gabor
Aron utca, Kuruclesi Gt, Mariaremetei ut, Nagykovacsi t, Ordgarok Gt. Témegkozlekedéssel a keriilet minden
pontja kannyen elérhets. A legnagyobb csomopontok a Széll Kalmén tér, ahol a 2-es metr6 és a 4-es, valamint
a 6-0s villamos is elérhetd, illetve a Il/A kerilletet kiszolgalo hiivosvolgyi busz-, és villamos végallomas. A
kerilet legfontosabb kozlekedési eszkoze a 61-es villamos Hivosvolgy és a Méricz Zsigmond kortér kozott.

- OBudapest I, keriilete

Forras:wikipédia
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)
Kozvetlen kérnyezet, megkozelithetGség

Vérhalom Budapest egyik varosrésze a |l. kerilletben, a Ferenc-hegyen. Hatéarai: Torokvész at a Kapy utcatol
- Ferenchegyi it — Pusztaszeri at — Cimbalom utca — Vérhalom tér az északi, keleti és déli épiiletek kivételével
- Vérhalom utca — Alsé Torokvész it — Bogar utca — Endrédi Sandor utca — Endrédi Sandor kdz — Gardonyi
Geéza utca - Kapy utca a Torokvész tig.

Az értekelt ingatlan Il. kerllet Veérhalom elnevezésii teriiletén helyezkedik el, a Fullank utcaban.
Kornyezetében jellemzben kertes, csaladi hazak, illetve kis lakasszamu tarsashazak alinak, szabadonallo
beépitessel. A teriilet megkozelitése tomegkozlekedéssel és gépjarmivel is megoldhatd. A tdmegkoziekedést
BKV autobusz jaratai biztositjak. Megalloik kb. 300 méteren beliil elérhetéek. Gépjarmiivel torténd érkezés
esetén a belvaros iranyabol a Torokvészi Ut, vagy a Bimbo Ut felél érhetd el a vizsgalt teriilet. Parkolas
koztertleten, dijmentes Ovezetben torténhet. A Fullank utcaba torténd behaijtas engedély koteles az értékelt
ingatlan kozvetlen szomszédsagaban elhelyezkedd Izraeli Nagykovetség miatt. Az alapellatast biztositd
letesitmenyek 1000 méteren bellil elérhetdek. A terlileten a szilard Utburkolat és a kozteriilet vilagitas kiépitett.
Szomszédos utcak: Endrédi Sandor utca és Torokvészi lejtd.

lfullniu‘u.

D
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

A fenti méihold képen sarga szinnel keriilt jelGlésre az értékelt teriilet megkozelitleges hatara.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1026 Budapest Fullank utca 12561/5.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1020 Budapest Fullank utca 012561/5.

Helyrajzi szama: 12561/5

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Fovarosi Onkormanyzat, 1/1
_Megnevezése: beépitetlen terilet

Funkci6 a valosagban: idegen beépitésii teriilet

Telek alapteriilete: Teljes: 275 m?, Ertékelt: 275 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Telekalakitasra vonatkozo szoveges bejegyzés.
széljegy:

2.3 A féldteriilet jellemzdi
Telek szoveges leirasa:
A telek 275 m?2 alapteriiletd, alakja szabalytalan négyszog, felszine megkozelitSleg sik, hatarai részben

keritettek. A teriiletre a bal oldali telekszomszéd kapubejaréjan keresztiil lehet bejutni, sajat bejart nincs
kialakitva. A telekre egy a szomszédos, 12559/4 hrsz.-Ui ingatlanon elhelyezkeds lakoépilet 15 m2es része,
tovabba a masik szomszédos, 12561/6 hrsz.-( ingatlan keritésének teljes bal oldali szakasza atlog, ezaltal az
értékelt teriiletbsl 42 m?2 alapteriiletii foldrészlet el van keritve. Lasd csatolt helyszinrajz. A telek ingatlan
nyilvantartas szerinti hatarai eltémek a valosagban tapasztalhatotol. Az utcafronton a hatarvonaltol beljebb
keriilt lekeritésre, a jobb oldali telekhataron a 12561/6 hrsz.-U ingatlan javara keriilt lekeritésre a mar emlitett
a 42 m2-es teriilet. A telek felszine részben térburkolt, részben 6rokzoldekkel telepitett. Az ingatlan kisse

elhanyagolt képet mutat. Az értékelt telken kozmii bekotes nincs.
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

Ovezeti FSZKT: L6 KSZT: L6-1I-07
besorolasa:

TSZT: Lke-2 KESZ: Még nem késziilt el!

2.3.1. Hegyvidéki kertvarosias lakoteriilet
L6 jelii dvezetek

1§

(1) 'Az ovezetek terliletén a telkekre és az épitményekre vonatkozo jellemzéket a 6. tablazat
felnasznélasaval kell meghatarozni.

1. 6. tablazat 234

telek szintteriileti mutato - épitmény-magassag
[ -

2l g an| 8% 3 g5 5 | | g

Ovezet % é S8 g g § E %% % Egé E g E %
g| ©® | k5| 5% | 5¥| %) 5 | 588 ¥ | ¥ | ®

E' m? m? m m % mé/m? m2im2 % m m
BEM LKT LNT LKS LKM LNB STM STT LKZ LKE LNE

L6-11-01 sz 2000 - - - 25 0,75 - 50 45 75
L6-11-02 SZ 1000 - - - 25 0,40 - 65 - 50

Modositotta a 3/2011. (1.31.) onkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2011. februar 1-t6l
2 Modositotta a 26/2008.(XI.16.) 6nkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2008. november 26-t0l
3 Modositotta a 3/2011. (1.31.) énkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2011. februar 1-t6l
4 Modositotta a 34/2012. (X1.30.) 6nkorméanyzati rendelet Hatalyos: 2012. december 30-t6l.
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L6-1-03 0 1000 - - - 25 0,40 - 65 - 45
L6-11-04 sz 1000 - - - 20 0,30 - 70 - 45
L6-11-05 0 1000 - - - 20 0,20 0,10 70 - 45
L6-11-06 0 1000 - - - 15 040 - 75 - 6,0
L6-11-07 74 1000 - 20 30 15 0,30 0,10 75 - 15
L6-11-08 Sz 1000 - - - 15 0,30 0,10 75 3,0 6.0
L6-11-09 0 1000 - - - 15 0,30 - 75 - 45
L6-11-10 z 1000 - - - 15 030 0,10 75 - 6,0
L6-11-11 Z 1000 - - - 15 030 0,10 75 - 45
L6-11-12 Sz - - - - 10 015 - 80 - 4,5
L6-1I-13 sz 1000 - - - 15 040 - 75 - 6,0
L6-11-14 Sz 1000 - - - 20 03 01 65 - 50
L6-1I-15 0 1000 - - - 20 0.3 01 65 - 50
L6-11-16 o} 1000 - - = 15 03 0.1 65 - 55
L6-II-17 L74 1000 - - - 15 0,40 - 75 - 7.5
L6-11-18 74 1000 - - - 15 0,40 - 75 45 6,0
L6-1I-19 174 2400 - - - 15 0,40 - 75 55 6,0
L6-11-20 sz 1000 - 24 24 10 0,20 - 75 - 45
L6-1I-21 sz 1000 - 1601 30 15 0,40 - 75 E 6,0
L6-11-22 Sz 1000 - - - 12 0,24 0,16 75 - 6,0@
L6-11-23 74 1000 - - - 15 040 - 75 - 75
L6-1I-24 Sz 2000 - - - 15 0,40 - 75 - 7.5
L6-11-25 SZ 1000 - - - 15 0.40 - 65 - 75
L6-1I-26 SZ 1000 - - - 15 040 - 75 - 45
L6-1I-27 sz 1000 - - - 15 040 - 75 - 6.0
L6-11-28 z 1000 - . - 25 0,40 . 65 - 50

M sarokfelek esetén 18 m
B gerincmagassag max. 10,5 m, de alacsonyabb, mint 354.5 mBf"

(2) Az Ovezetek terileten a keretovezetben meghatérozott épitmények helyezhetdk el.
(3) %A kialakithatd lakasszam

a) az 1000 m*t meg nem haladé terlilet(i telkek esetében 2 lakas,

b) az 1000 m?-nél nagyobb telkek esetében 2 lakas és az 1000 m? feletti telekterlilet BVKSZ szerint
figyelembe vehetd részének 250 m2rel — Pesthidegkut teriletén 500 m?-rel — torten6 osztasabol
szarmazo hanyados egész resze lehet.

(4) ®Az dvezetekben kereskedelmi céll terilet (fliggetlenil a rendeltetési egységek szamatol) csak a
pinceszinten és a foldszinten alakithato ki, de a megengedett legnagyobb beépitett brutto alapterilet
50%-at meghaladd kereskedelmi célu bruttd szintterilet csak szabalyozasi tervben meghatarozott
helyen és feltételekkel alakithato ki.

5 Modositotta a 24/2015. (XI1.23.) énkormanyzati rendelet Hatalyos: 2016. 01. 31. —etdl
& Madositotta a 3/2011. (1.31.) 6nkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2011. februar 1-tdl
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Beépitettség: beépitett (idegen raépités)

Telek alakja: szabélytalan négyszig
Domborzat: megkozelitdleg sik
Kert, telepitett novényzet
novényzet:

Kerités: részben keritett
Kozmiivek: kozm( nélkuli

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e elhelyezkedés e Onalléan nem beépithetd
lehetéségek veszélyek
e szomszedos telkekhez torténd e elsésorban a szomszédos  telkek
hozzacsatolasi lehetéség mindenkori tulajdonosai szamara jelenthet
lehetséget (kotott vevos értékesités)

Erésségek: belsd tenyezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztend6 teriileteknek is neveznek.

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

Veszélyek: kilsG tényezék: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker eselyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAL:
Piaci forgalmi érték

Az abecsllt 0sszeg, amelyért az értékeles napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato
vevd és egy hajlandésagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott és pénzlgyileg megvalosithato, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznélati erték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkul allapitanak meg.
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Kényszereladasi érték

Az az bsszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal vald rendelkezés tekintetében barmely
okbdl kényszerhelyzetben levé eladotéle

Nem piaci érték

A piaci értéktdl eltérd bazis hasznalata el6tt az értékbecslének meg kell hatéroznia azt a célt, amelyhez az
értékelésre szilkség van. Az eurdpai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre elGirtak
kivételével az értékbecslé csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek 6sszeegyeztethetdk az
értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatésag, koherencia és kovetkezetesseg alapelvei
nem sériilnek. llyen eltéré értékelési alapok hasznalatéra a torvény eldirasai vagy a korilmenyek alapjan,
illetve a megbizo Utmutatéasai alapjan lehet szlikség, amikor a piaci értéket alatamaszté feltetelezések nem
mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci ertéktol eltérd értek lesz.

Méltanyos érték

Az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontésiiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozo, az dsszes relevéns tényt telies mertekben ismerd es
hajlanddsagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcié keretében. A méltényos érték altalaban ingatianok
értékelési alapjaul hasznalhato, leginkabb meghatérozott résztvevék kozotti tényleges vagy lehetséges

tranzakcio soran, nem pedig lehetséges ajanlattevék szélesebb kor piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci erteketdl elterd értéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél joliehet a piaci
érték telies meghatarozésaval osszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értekkel
azonos eredményt kapunk: az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség
atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szerepldk kozott torténd szokvanyos tranzakcio keretében.

Specialis érték

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzéket, amelyek egy speciélis véasarlo szamara meghatarozott
ertéket képviselnek.

Ertékcsokkent potlasi kéltség

Az értékcsokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszer(i megfeleléjével valo helyettesitesének
folyé koltsége, levonva az 6sszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a sziikséges javitasok koltségeit.

Elészereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.
Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznéalatos fogalom. Az adott alloeszkdz kényvekben nyilvantartott, fordulonapi ertéket jelenti.
Kiszamitaskor a brutto értékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati érték

Kényvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati értek az a maximalis pénzésszeg, amely a vagyontargy
folyamatos miikodtetésébdl (optimalis birtoklasabol) és a végsé piaci eladasabol szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatérozhato, mint egy res foldteriiletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszert, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kelloen indokolt,

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvichu

12.



VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

penzigyileg megvalosithato és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a legértékesebb
és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetéség, gyakorlati kivitelezhetGség, pénziigyi
megvalosithatdsag és maximalis nyereségesség.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznalati jog erték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabél szerezhetd gazdasagi elény értéke.
Feltételezett forgalmi érték

Azt az erteket fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekeben az értekeli modszerek koziil kivalasztjuk a legmegfelelébb (ek)
et.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelsen
keszllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a termdfoldnek nem minGsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékeének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az osszehasonlito adatok elemzésen alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/berleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmadosito tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

O W B G D

oAz 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a féldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

eAz elemzeskor az ertekeldnek az osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, es ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilonbdzé
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

*Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

*A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értékmodosito tényezok figyelembevételével
tortenik. Ertekmodosito tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezé vehetd fel, amely az
0sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értekmaodositd tenyezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
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M(iszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok
Telekadottsagok

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

cC 000 O0OO0COaoo

oAz értékelésben az értékmodosito tényezok kozlil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetfség van, akkor értékmodositdo hatasukat szamszerlien is meg kell hatérozni. Az
értekmaodosito tenyezok alapjan kell médositani a fajlagos alaperteket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értekmaodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo 6sszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapii megkdozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekében
felmeril6 kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenertéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbol korrekciés tényezok alkalmazasaval
tertiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szerepl6k
altal elvart megtértilési rataval egyenlo.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopdtlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzéadni a
felépitményekhez tartozo foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci

viszonyokat. Epités alatt 16vé, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltsegének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-elallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekertékkel valo
0sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak (res allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé mbdszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értekelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévo szerkezetek
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valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A poétlasi es az Ujraépitesi koltseg egylttesen: Ujra-eléallitasi koltség.

Az Gjra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-eldallitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven belll késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatdan dokumentalték.

3. Az awulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

4. Az Ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredmeényiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

FELEPITESE:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél meghatarozasat,
a felhasznalt informéaciok kérét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan korilményeket, feladattal
kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kornyezete: teleplilés, kertilet leirasa itt ismerhet6 meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutatasat, (a megbizasban jelolt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek leirasat,
a helyiség/ek bemutatasat.

Az érték definicidja: szakmai 0sszefoglalasként tartalmazza az értékelének a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben fellelheté értek definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt érték
kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinaciojuk rovid definiciojat,
alkalmazasuk lehetdségeit, illetve a legertékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott
modszerek kivalasztasanak lehetdsegeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szoveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza. Végso
érték kialakitasanak modjat, indoklasat.

Fold és felepitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazandd jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldtertilet ertékének kiilonbségétdl fiigg.

Ehhez szikséges az egyszerli megbontas. Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozo szamitasi részt itt is a
melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan korilményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az értékeld
a vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizonak eléir. Ugy mint kompetencia, jogi koriilmények,
felhasznalés kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsérték
vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.
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4. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci Gsszehasonlitd-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazzuk az alabb
reszletezettek szerint.

4.1  Piaci 6sszehasonlité modszer
A piaci dsszehasonlito modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az dsszehasonlitd adatok keresése soran elsd lépésben adatokat gy(ijtottiink az értékelendd eszkozhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsaséagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kiderilt, hogy az értékelt ingatlannal ésszehasonlithatd publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbol szarmazé kinalati adatokra is (eltekintve az also és felsd szélséertékektdl).

Az igy kapott dsszehasonlito adatokat elemeztik, dsszevetve a térgyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értékmodositd hatasokat, s ezt kovetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az értékelési gyakorlatban az olyan telekingatlanok, melyek 6nalléan ugyan nem beépithetGek, de
telekalakitassal novelik a szomszédos ingatlan(ok) értékét, vagy az ott fennallé allapotot rendezi,
azonos értékben vessziik figyelembe, melyet korlatozott értékesithetoség és onalloan nem
hasznosithaté allapot miatt jelen esetben az alabbiak szerint csokkentiink. A felhasznalt, a teriiletre
jellemz6 méretii telkek esetében nem éltiink értékmodosité korrekciéval az eltéré telekméret miatt a
mar felsorolt jellemz6k miatt. Az értékelt teriilet tulajdon joga nem vitatott, azonban a birtoklas joga
korlatozva van a két szomszéd altali tilhasznalat miatt.

A 12559/4 hrsz.-u ingatlanon elhelyezkedd lakoépiilet 15 m2es atlogo része miatt az értékelési
tablazatban a ,Forgalomképesség 1.” elnevezésii értékmodosito sorban -10%-os korrekciot
alkalmaztunk.

A 12561/6 hrsz.-0 ingatlan feldl lekeritett 42 m2es teriilet miatt pedig a ,Forgalomképesség 2.
elnevezésii értékmadositd sorban -20%-os korrekciot alkalmaztunk.

Ennek az alkalmazaséat a BFVK értékelési gyakorlata visszaigazolta.

Az adatgyiijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgélva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitesre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkozelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati/eladasi arakbol kiszamitottuk az épiletek nettd, hasznos alapteriileteire esd fajlagos ertekeket,
melyeket a korrekcios tényezokkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényez6k az elhelyezkedés es
a kozlekedés — megkozelithetdség, a felépitmények mérete, miiszaki allapota, a parkolasi lehetdség, a telek,
a kozteriileti kapcsolat. Az 6sszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymértekben
az értekelt ingatlantol, ezért a korrekcio mértéke is a +0-20%-0s savon belil mozog. Az értékelt ingatlan abbol
a szempontbol viszont specialisnak szamit, hogy a fellelhetd dsszehasonlito adatokhoz képest a targyi
ingatlanon idegen raépités talalhato, tovabba kis alapteriilete miatt 6nélloan nem beépithet. Ez a tényez0 az
ingatlan értékét csokkentik, ezért negativ korrekcioként vettik figyelembe a korrekcios tablazatban a
JForgalomképesség” és ,Beépithetdség” sorokban (6sszesen -40%).

A korrekciot kdvetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagét, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgélo fajlagos arat eredmenyezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok elsé része tartalmazza az dsszehasonlito adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatérozott forgalmi értékét, mely a beepitetien
telek 275 m?tekintetében 21 300 000 Ft forgalmi értéket jelent.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.
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4.2 Hozam alapu modszer - Maradvanyérték szamitasa modszere

Kiindulasként a szomszédos, 12559/4 hrsz-U ingatiannal Gsszevonva, egy fejlesztésre alkalmas telekként
tekintlink az ingatlanra és értékelésére a hozam alapi madszerek koziil a maradvanyértékelést alkalmaztuk.
E modszer alapjén az ingatlanra tervezett éplletvolumen alapjan a telekért fizethetd ar kerilt meghatarozasra.

A tertiletre a kerlileti szabalyozas rendelkezésre all, épitési engedéllyel még nem rendelkezik a telek, ezért a
tervezett beépités paramétereit a kerlleti szabalyozas alapjan készitettiik el. Az idegen raépitéssel érintett
telek onalléan nem beépithetd. Azonban a mellette elhelyezkedd, az idegen raépitést kivaltod, 12559/4 hrsz.-(
ingatlan tertletevel dsszevonva feltételezziik a legoptimalisabb hasznositasi format. A maradvanyértékeléssel
megallapitott értéket a targyi ingatian alaptertiletére vetitjlik.

Az értékelés soran az ingatlanra tervezett fejlesztés jovedelemtermelé képességét megvizsgaltuk, azaz a
jovében varhatoan képz6do, szabad rendelkezés(i pénzmennyiséget becsiiltiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint Uzleti befektetésnek az értéket. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és hasznalatabol
szarmazo jovében varhato vagyoni elénydket a felmeriilésiik idépontjaban vettiik figyelembe, nem tekintve el
a jovedelmek kilonb6z6 idépontokhoz kapcsolodd realizalodastol, illetve ezek jelenértékre torténd
transzformalasatol.

A fejlesztés, a szabalyozas, valamint a telek adatait a melléklet 2. pontjaban talélhato tablazat els6 két pontja
tartalmazza. A harmadik pontban a tervezett épilet-volumen nettd alapteriiletét Gsszegeztik, a kilon
tablazatban levé részletes teriilet-adatok alapjan.

A megbizas célja tovabbé a targyi ingatlan idegen raépitésebdl addddan az abbol elmaradt hasznok és jovébeli
bevételek értékének megallapitasa. Ennek megéllapitasa a maradvanyértékeléssel kalkulalt forgalmi értéket
vesszik alapul, melyet a tékesitési rataval megszorozva szamolunk ki.

A tokesitési ratalhozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettséq( tranzakcios
adatok, melyek alapjan az &sszehasonlit6 modszerrel meghatarozhatod lenne a hozamréata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként adodik. Elsé lépésként az
elfogadhato lehetdségek kozlil a 12 havi BUBOR-t vettlik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi Forint
Hitelkamatlab®, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezoket. Az
egyeb kockazatok és koltségek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot
es a regionalis kockazatot vettik figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott ingatlant.

A mellekletek kozott a szamitasok rész masodik része tartalmazza a hozam szamitas részletezését, mely
alapjan

12 havi BUBOR 2016.10.20-an: 0,75%

a hozamrata 8,75 %,

a maradvanyertékelessel meghatarozott forgalmi érték a 275 m? tekintetében 28 900 000 Ft.

A bérleti dij megallapitasa a végso forgalmi érték alapjan keriilt szamitasra:

a hozamrataval meghatarozott éves bérleti dija a 275 m? tekintetében, kerekitve 2 196 000 Ft/év,
havi bérleti dija a 275 m? tekintetében, kerekitve 183 000 Ft/hd,
fajlagos havi bérleti dija, kerekitve 670 Ft/m2/ho.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész 2. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.
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5 VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztilk a 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. szam alatti, 12561/5 hrsz.-U, a Budapest Fovarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1évs, beépitetien terilet megnevezés(i ingatlan értekelését a piaci
dsszehasonlitd-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlanok végsd forgalmi értékének meghatarozésara a piaci Osszehasonlitd modszerrel és a
hozamszamitason alapuld modszerrel kapott értékek stilyozott értékeit, 50%-50%-0s aranyban fogadtuk el,
mivel az igy meghatarozott értékek kozelitenek legjobban az ingatlanok redlis értékéhez. A bérleti dij
szamitasanak alapjat a stlyozottan elfogadott végsé forgalmi érték képezi. Mindezek alapjan az értekeles
eredmenye:
Az ingatlan forgalmi ertéke, kerekitve: 25100 000 Ft
azaz: huszondétmillié-egyszazezer forint

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 91 300 Ft/m?
kerekitve (a telek alaptertiletre vetitve): azaz kilencvenegyezer-haromszéz forint/m?
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 183 000 Ft/ho + afa

(A bérleti dij nem tartalmazza az (izemeltetési es azaz: egyszaznyolcvanharomezer forint/h6 + afa
egyéb koltségeket!)
Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve (a 670 Ft/m?/hé + afa

telek alaptertiletre vetitve): azaz hatszazhetven forint/m?/h6 + éfa

A fenti forgalmi érték brutto érték, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori afa torvény szerint kell
egymas kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa kornek.

A meghatarozott érték az ismertetett rendezetlen éllapotara vonatkozik.

6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznélhatéak fel, azok
csak a végs0 erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alair6 vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézles, vagy a kommunikacio
més formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkul.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt celra, a megfogaimazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

6.2 Jogi kériilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értekelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek
és értékesithet6k és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emiliti.
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6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriletmeérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas 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 tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs
tudomésunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvedelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a ttmaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezdt nem vettiik figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

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

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

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a meghizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felnasznalt informaciok valédisagaért felelésseég az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykent kezelt, mas értekel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkezteteseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibakeért felelésséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az ertékeles targyi ingatlan tulajdonjogat ertékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értekelést kdvetéen bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
elter6 hasznalat, allagromlas, mliszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

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

Az ertékelGknek személyes érdekiik nem flizédik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és elado kozti alku soran alakulhat ki,
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6.10 Ervényesség
Az értékelés hat honapig érvényes, ezt kovetden aktualizalas, vagy Uj értekelés készitése szitkseges.

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

Budapest, 2016. oktober 21.

Budapest Fovaros Vagyonkezelﬁ Kozpont

Zartkorden M(ik8dd Részvénytérsaség“‘
T et .

Blaho Edit "_- Csizmazia Zsolt

o e T . ingatlanvagyon-értékel6
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MELLEKLETEK
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1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)
Térképmasolat (2016.10.04.)

VAGYONERTEKELES

Budapest Foviros Kommnyhwatat X1 Kerllet Hivatals
Hudapest, XL, Budafoki i 59, 1519 Budapest, PL 415

E-hiteles térképmisolat
206 104 O7AT-51
Helymjn szm BUDAPEST TKER. bekertlet 125615
Méretariny: 121000

}’.r 7 7 7 '\.‘:“ > y =]
EN i - ’/ \\f/ /{\/ 7l / 4\-’“/,./ S
_f/ 128587 .*’f \ : 125813 / @ |

Megrendels smnr gon 132132016

e dnabiiiaad ISkl it
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

Helyszinrajz (2016.10.19.)

HELYSZINRAJZ f

Budapest II. kerdlet iy

Fullank utca J

12555/4. 12561/5 és 12561/6 Hrsz ing. k halyszini b =
=1:500
/
{
1255612 £
125561
1256017
125581

1258148

Kenzitatte Geolect 8
1165 Busiiygsest, Andin w29
2014 okidbear 19
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Kertvarosias, laza beépitésii lakoteriilet (Lke-2) teriilet felhasznalasi egységbe a budai domboldalak
jellemzben szabadon allo csaladihazas lakoteriletei tartoznak. A nagy zoldfeliileti arany megtartasa
érdekében a beépitési siirliség megengedett mértéke 0,70,

10 EHAT/112/1/2014. s28m( OTEK-t6] valo eltérési engedely alapjan

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES

1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

Alaptertileti kimutatasok

s haaa Alapteriilet | Tulajdoni Ertékelt | Ovezeti max. szinterilleti
(m2) hanyad t_eriilet (m2) | besorolasa | beépithetésége | mutatd
12561/5 275m2| 1/ 275 m2 | L6-11-07 15% 03
Teljes tertilet: 275 m2 275 m2

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertkelési modszerek Edek(Ft)  Salyozas (%) s""":::; o
Piaci 6sszehasonlitd elvii 21 300 000 Ft 50% 10 650 000 Fi|
Maradvany érékelés 28 900 000 Ft 50% 14 450 000 FY]
Nettd potiasi koltségszamitas 0% 0 Ft|
Végsé forgalmi érték: 100% 25 100 000 F
Végsé forgalmi érték kerekitve: 25 100 000 Ft
Végsé fajlagos forgalmi érték kerekitve: 91 300 Ft

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI 0SSZEHASONLITO MODSZERREL
A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci §sszehasonlito modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.

. 1020 Budapest, Fulldnk uica | 1022 Budapest Endrédi | 1026 Budapest, Tovis uica ;
Ingatian cimek 01256155 Sandor uca 10. Py 1020 Budapest, Verhaiom
Adat jellege Vizsgait ingatian kinala§ adat kinaial adat kinalas adat
Adat datuma 2016. okidber 2016. okidber 2016. okiober
Adat forrasa http /ingatian 1 19| hitp./fingstlan. 1 hitp://ingstian com/21072081
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Adasveételi/ kinalati ar (Ft) 150 000 000 Ft 190 000 000 Ft 165 000 000 Ft
Kindlat miat korrgat ar (F) | "o m”fg Ty < 135 000 000 Ft 171 000 000 Ft 148 500 000 Ft
Telek teridet (m?) 275 m2 894 m2 1260 m2 1361 m2
Fajlagos ar (FUm’) 151 007 135714 109 111

7
kozmi nélki, ék alaki, LE//07-05 Ovezes m;f;::a 08 Overed LE/VOT-0s Ovezes
Szoveqes leiris onasdan nem beépihetd | besorolasl, Gsszkozmuves, S0 m Sonends besorolasy, k6zmi nélkuf,
s lak6ovezen teiek, idegen | res épiésiteiek, hasonid P:ES' » Donian nyeles éptési teiek, hasonkd
raépréssel, kedvezd elhelyezkedéssel, - elhelyezkedéssel.
zokiovezed elhelyezkedessel. PR
Ertékmédosito tényezok
Korrekeid méngke 0% 0% 0%
Kerilleten beliili =i . "
2 26idovezed hasonld hasonio hasonid
elhelyezkedes
Korrekcio ménéke 0% 0% 0%
Forgalomképesség 1. koriatozotan forgalomképes kedvezdbb kedvezdbb kedvezobb
12559/4 hrsz.-u ingadanrdl
Korrekcio méreke 43600 15 m2 alapterulet -10% -10% -10%
épulerész miat
Forgalomképesség 2. koriatozotan forgalomképes kedvezdbb kedvezGbb kedvezobb
P 12561/6 hrsz. javara elkeritet
Korrekcio mérigke 42 m2-0s wlokrier miak -20% -20% -20%
Bontando épiilet nincs nincs van nincs
Korrekcid mérgke 0% 5% 0%
Telek alakzat, domborzat, . . =
n Solek Kiatakitia hasonid hasonid kedvezddenebb
Korrekcid méreke 0% 0% 10%
Telek méret 2715 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Kotrekeid ménéke 0% 0% 0%
Kozteriileti kapcsolat van van van van
Korrekcio 0% 0% 0%
Infrastruktura X han - e s e L
(kizmiiellitottsig) kézmil nélki dsszkézmives Gsszkozmiives kozmi nélkui
Korrekcio -8% -8% 0%
Ovezeti besorolas L6-11-07 L6-11-07 L6-11-07 L6-11-08
Korrekcid mérgke 0% 0% 0%
Beépithetdség 15% 15% 15% 15%
Korrekcio ménéke onalidan nem beépihetd -10% -10% -10%
!(orreltc:o a vllzsgart : 48% % 0%
|ngallanho: VLSIOIIWI
Korrigak fajlagos ar (F¥m’) 77419 78523 17357 76378
Korrigak ar (F) 21290 344 Ft fajlagos m? &r x teiek alapterulet
A tele i érte
-kfm'glil"l'II értéke 21 300 000 Ft

kerekitve (Ft)

28.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvichu




VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

2. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

Az ingatlan maradvanyérték meghatarozasa

1. PROJEKT Budapest, Il. ker. Fullank utca |
Helyrajzi szama 12559/4 és a 12561/5
Varos Budapest, ||. ker. Fullank uca
Bl sreashiz Ebuaitien
Telekeeriiet 1404 o
144 2
2. SZABALYOZAS
Ovezes besorolas L6-11-07
Minimaks telekméret 1000 o
Minimalis selekszélesség AMm
Epitménymagassag 750 m
Max. beépihetiség szint ala 15% 21
Max. beépihetdség szint felen 15% 21
Minimalis zidierilet 5% 1053 m?
Szinterilet mutatd 0.30 m¥m?
Brusd rap#hess szinzeriet 21 2
Szinterilet mutat) tethtér 0,10 mdm2
Brumd rapihetd szinterulet + tetdier 140 m2
osszes raépithetd szinttertlet 561 m2
3. TERVEZETT BEEPITES Nettd (m”, db)
Lakas 393,00
Terasz, erkély 270 A részletes teriletszamitist
Tarolo 3%,00 kulon tablazat aralmazza
Teremgarazs beall (db) 4,00

4 TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
41 FAJLAGOS ELADASI ARAK

Eladasi ar lakasokra (Afa-va)) 800 000 Ft/ m? 393,00 m?

Eladasi ar teraszokra, erkélyskre 5338 Rr/m? 270 2

Eladasi & taroiokra 400000 Fy/ m? 3,00 m?

Eladas: ar eremgarazs beallasokra 4000000 Frbealo 4 b
42 BRUTTO BEVETELEK ERTEKESITESBOL

Bevétel lakas eladasbdl 314 400 000 Ft

Bevétel terasz, erkély eladasbdl 12106 659 Ft

Bevétel tarolok eladasabdl 14 400 000 Ft

Beveéel teremgarazs beallok eladasabal és

bealokbal 16000 000 Ft

Brutto osszbeveétel 356 906 659 Ft 118 968 886

43 NETTO BEVETELEK

Bevétel lakas eladasbd! 247 558 560 Ft 0,7874
Bevétel terasz, erkély eladasbal 9532783 Ft 0,7874
Bevésel rolok eladasabol 11338 560 Ft 07874
Bevétel teremgarazs beallok eladasabal 12 598 400 Ft 0,7874
[Netto dsszbevétel 281028303 Ft |

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

. FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN
51 Teriletelokészités

komyezetszennyezés karmenesies N0+
Teriiletelokészitési koltség osszesen 500 000 Ft
52 Kozmifejlesztési hozzajirulisok 3 db
Viz 360000 Ft
Csawoma 1300000 Ft
Elekvomoshalazat 1000000 Ft
Gaz 360000 Ft
Telefon 500 000 Ft
Kozmifejlesztési hozzajarulas Gsszesen 3520 000 Ft
53 Epitkezés nettd arakon
Pince szint 21010000 Ft
110000 Ft/ m? 19,00 m? - brusd teriler
Felszerkezet 117 520 000 Fe
260000 Fy/ m? 45200 m? - beugs teniler
Epitkezési ktg osszesen 138 900 000 Ft
54 Szakertsi dijak épitési koltség %-ban
Eptész 2083500 Ft 15%
Statkus 1369 000 Ft 1.0%
Szakmémokok 1666 800 Ft 1,2%
Szakértoi koltség bsszesen 5139 300 Ft
55 Menedzsment kiltségek
Kivitelezés felagyelete T14600 Fy 05% 5.145.2+53-r
Iroda 285840 Fe 02% 51+52+53-ra
Enskesités, marketng 118113 R 04% need osszbevessie
Menedzsmentkoltség dsszesen 2124553 Ft
56 Tartalékképzés
Elre nem lathad koltségek 1501839 Ft 1.0% 51-554g
Tartalekkepzeés osszesen 1501839 Ft
57 Fejlesztés koltsége (NETTO) 151 685 692 Ft 51-564g
6. FINANSZIROZASI MUTATOK
Epitkezési kolcson kamatab 6,00% (adag)
7. SAJAT TOKE (NETTO) 15 168 569 Ft 10,0%
8. HITEL (NETTO) 136 517 123 Ft 90,0%
Egyszen és garanciakoiség 13%51M R 1,0%
Kamatkoltség 95% 203 Ft
Osszes koltség 162 607 066 Ft
Elvart nyereség 1516 857 Ft 10,0%
Utemezéssel kapcsolatos ,
e 813035 Ft 0,50%
Osszes koltség - 164 936 958 Ft
Osszes bevétel - Osszes koltség 116 091 345 Ft 147 320 000 Ft
A két telek osszesitett
2 maradék telekértéke (netto) RSSO L
A 12561/5 hrsz.-0 ingatlan
1% maradék telekértéke S0 an
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa maradvanyérték alapjan

Tokésitési/hozam rata 6sszetétel becslése
Tokésitési/hozam rata 6sszetétel becslése

Megnevezés datum érték (%)

BUBOR 12h6 2016.10.20 0,750%]
tranzakcios koltségek 20161020  0,500%)
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2.500%'
tipus kockazat telek 3,000ﬂ
regionalis kockazat Bp., Il ker 2,000%|
Hozam réta 2016.10.20|  8,750%)

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

A bérleti dij meghatarozasa a hozamszamitas médszerével
1. |Megallapitott végsé forgalmi értek 25 100 000 Ft|Ft
2. |Tokesitésirata - 8750%
3. |Eviteljes bevétel 2196250 |Ftév
4. |Havitelies bevétel 183021 |Ftho
5 |Fajlagos havi bevétel 666 Ftm’/hé

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES 1026 Budapest Fullank utca 12561/5. (hrsz.: 12561/5)

Képek

Utcakép

2016/1019

Az ertekelt .'i\ngatlan utca fel'fjli képe

g

A telek képe az tca felé tekintve o A telek képe és a raépitett éplilet az utca fell |
tekintve
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e

A réépitttépijlet telekre atlogd ze -

A telek képe és a raépitett épillet az utca felé
tekintve
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Horvath Gybrgy okl. magasépitd izemmémak, okl. ingallangazdalkodd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-érékeld és kozvelith
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyrgy igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy a (2)
1026 Budapest Fullénk utca 12561/5. szam alatti, 12561/5 hrsz.-u,

a Budapest Févarosi Onkorményzat 1/1 tulajdonaban Iév, beépitetlen terllet megnevezésii ingatlan vonatkozasaban
Csizmazia Zsolt ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelésé! a szakmai elGirasoknak megfelelden, valamint a BFVK
Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze,

Az éntékbecslés soran felhasznalt sszehasonlitd adatokkal &s az azokbol alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés
sorén levont kbvetkeztetésekkel egyetértek, az ériékelésben megallapitott forgaimi értékek és bérleti dijak a szakmai
tapasztalatom szerint, altalam effogadhatd mértéka, reélis forgalmi értéket és bérleti dijat tartalmazzak 2016, okidber 21.-én
érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: ' 25100 000 Ft

azaz: huszondtmillié-egyszazezer forint
Az ingallan fajlagos forgalmi értéke, 91 300 Ft/m?
kerekitve (a telek alapteriletre vetitve): azaz kilencvenegyezer-haromszaz forint/mz
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 183 000 Ft/hé + 4fa

(A bérleti dij nem tartalmazza az zemeltelési és  zzaz: egyszaznyolcvanhéromezer forint/hé + 4fa
egyéb kdltségeket!)

Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve (a 670 Ft/m2/hé + 4fa
telek alapteriletre vetitve): azaz hatszazhetven forint/m?/hé + &fa
Osszegben.

A fenti forgalmi érték brutt érték, amely tartalmazza az fa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori &fa torvény szerint kell
egymas kézétt elszémolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az afa kémek.

A meghatarozott érték az ismertetett rendezetlen llapotara vonatkozik,

Budapest, 2016. oktober 21.

Horvath Gyorgy
okl. magasépitd izemmérnok
okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérd
eng. szam: IM 4847/1996






