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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest IX., Liliom utca 19. pinceszint szam alatti, 37591/0/A/1 hrsz.-u, , teremgarazs
megnevezés(i ingatlanban a Budapest Févaros Onkormanyzata 44/2000 tulajdoni hanyadat kepezé gépkocsi
beallohely értekelése.

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

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodéja

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékeleés fordulonapija: 2016.11.07.

Az értékelés érvényessége: hat honap

Az értékelés célja az'mg?tla’n forgralml ertékének meghatarozasa, értékesitesi

szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2016.10.26.

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer, hozamszamitas modszere
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti teremgarazs

megnevezese:

Az ingatlan fizikai megjelenése: teremgarazs

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest IX,, Liliom utca 19.

Az ingatlan helyrajzi szama: 37591/0/A/1

Ovezeti FSZKT szerinti: L1 TSZT szerinti: V-V

besorolas KSZT szerinti: L1-IXR KESZ szerinti: még nem keszlilt el

A Févarosi Kozgy(lés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatéarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozzé kapcsolodo FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatélyban lévd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az uj szabalyozas életbelépéséig, de legkéstbb 2018. december
31-ig alkalmazhatok.

Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes: 822 m2 Ertékelt: 17,8 m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész. gépkocsi beallohely teremgarazsban

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 2 400 000 Ft

azaz: kétmillio-négyszazezer forint

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa torvény szerint kell egyméas
kozétt elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa kérnek.

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nélldan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz késziiltek!

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az ertekeléssel kapcsolatos
megjegyzeseink:
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A 37591/0/A11 helyrajzi szami, teremgarazs megnevezési albetéten beliil az értélet resz, amely a Budapest
Févaros Onkormanyzatanak 44/2000 tulajdoni hanyada, amely a valésagban1 db gépkocsi beallo, az alapitd
okirat szerint 17,8 m? ter(lettel.

Az értékbecslést a piaci 6sszehasonlito-, és a hozamszamitas modszereivel végeztuk.

A piaci 6sszehasonlito modszer esetében, egy-egy parkolohely dsszehasonlitasakor a gépkocsi beallok
tertileteit egységesnek tekintettiik. A piacon fellelhetd, killénbdzé teremgarazsokban lévé garazshelyek
kinalati araibol, korrekcios tényezbkkel modositva szamitottuk ki targyi gépkocsi beallé forgalmi értékeét.

Budapest, 2016. 11. 07. B
udapest Févéros Va gyonkezel§ Kézpo
Zartkoériien Miikéds Reszvénytarsas/aﬁ
<IN

Blahd Edlt 7 Méricz Istvan
ingatlanvagyon-értékel6

Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd Néviegyzékszam: 01380/1994
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1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot.

Beszereztiik:

Térkepmasolatot.

Helyszini szemle:

2016. 10. 26.-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és
rogzitettlk az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotat értékbefolyasoléd adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:

Az értékelt ingatlan Budapest IX. keriletében talalhato. A mintegy 60.000 lakosu keriilet, amelyet
Ferencvarosnak is hivnak, a pesti oldal egyik ismert kerilete, amely hataros a korittal és a Dunéval is. A
kertlethataron hiiz6do, sugariranyua UlIGi Gt a keriilet f6 elérési Gtvonala.

Kézvetlen kérnyezet, megkozelithetdség

Az ingatlan Koézépsé-Ferencvaros szivében helyezkedik el. A ferencvarosi rehabilitacio keretén bellil a
varosrészben - az elmult 25 évben - tobb 0j tarsashaz épiilt és szamos régi épitésii lakohazat Ujitottak fel. A
kornyék megujult, tobb 0] burkolattal ellatott sétald és lassitott forgalmu utcat alakitottak ki. Az infrastruktura
j0, sok kiskereskedelmi Uzlet, szolgaltatd jellegli ingatlan talalhatd a terileten. Az ingatlan mind
személygépkocsival mind témegkozlekedési eszkozzel jol megkozelithetd. A 3-as metrdé Corvin negyed
allomasa, és Ferenc kéruton s(riin kozlekedé villamosok megalléja mintegy 250 méterre talalhatok.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest IX., Liliom utca 19. pinceszint
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest IX., Liliom utca 19. pinceszint
Helyrajzi szama: 37591/0/A/1

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Az  albetéten  belil a  Budapest Fdvaros
Onkormanyzatanak tulajdoni hanyada 44/2000

Megnevezése: teremgarazs

Funkcié a valésagban: teremgarazs

Teremgarazs/parkoldhely alapteriilete: Telies: 822 m2, Ertékelt: 17,8 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nincs bejegyzés

széljegy:
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2.3 A foldteriilet jellemzoi

Ovezeti FSZKT: L1 KSZT: L1-IXR

bissorolies; TSZT: KESZ: még nem keésziilt el

A Fovarosi Kozgytlés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatélyban |évd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépéseéig, de legkésdébb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

2.4 A felépitmény(ek) jellemzoi

Az épiilet allapot
Epitési éve: 1995 Ujszer( allapotban Iévo épiilet
Alapteriilet: nem ismert
Szintszam: pinceszint + foldszint + 4 emelet
Alapozas: vasbeton nem ismert
Teherhord6 szerkezet: vasbeton nem ismert
Tetdszerkezet: magastetd nem ismert
Lift: van
Egyéb: a pinceszinten egy 822 m2-es teremgarazs van

A gépkocsi beallohely
Gépkocsi beallo alapteriilete: Az alapitd okirat szerint 17,8 m2, a 44/2000 tulajdoni

hanyaddal, a ténylegesen kijeldlt tertilet kb. 13 m?

Megkozelitése: gépkocsival utcarél, taviranyitassal nyildo kapun keresztil,

majd egysavos lehajton at a pinceszintre érve egy szintén
taviranyitassal miikédd racsos tolokapu kinyitasa utan a
teremgarazsba hajtva, gyalogosan a lépcséhazbol
Elhelyezkedése: 5. szamu bealldhely, kdzvetlen a lehajtd mellett
Jelenlegi hasznositas: nincs bérbe adva
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2.5 SWOT analizis

erbsségek gyengeségek
e azingatlanrész j6 helyen talalhato e abealldhoz torténd behaijtas és kihajtas a
kevés hely miatt nehézkes
lehetéségek veszélyek
e bérbeadas . B

Ersségek: belsd tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezsk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendt terileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsé tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezoek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, es
csokkentik a siker esélyeit, kockéazatot is jelentenek.

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

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 5sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatian gazdat cserélhet egy hajlandoséagot mutato
vevd és egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, kényszer nelkil jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznélat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetseges, megfelelGen
tamogatott &s pénziigyileg megvaldsithatd, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezese nélkal allapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az 6sszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal valo rendelkezes tekintetében barmely
okbol kényszerhelyzetben levo eladotol.

Nem piaci érték

A piaci értéktdl eltéré bazis hasznalata eldtt az értékbecslonek meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
értékelésre sziikség van. Az eurépai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre eldirtak
kivételével az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethetok az

értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatoség, koherencia és kbvetkezetesség alapelve
nem seriilnek. llyen eltéré értékelési alapok hasznalatéara a torvény eldirasai vagy a kdrilmeények alapjan,

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

8.



VAGYONERTEKELES Budapest IX., Liliom utca 19. (hrsz.: 37591/0/A/1) teremgarazsban beall

iletve a megbiz6 Utmutatasai alapjan lehet szlikség, amikor a piaci értéket alatamaszto feltételezések nem
mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmeny a piaci ertektdl eltéro érték lesz.

Méltanyos értek

Az az erték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontésiiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozd, az dsszes relevans tenyt telies mértékben ismerd és
hajlandoésagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcié keretében. A méltanyos érték altalaban ingatlanok
értékelési alapjaul hasznalhato, leginkabb meghatérozott résztvevék kézotti tényleges vagy lehetséges
tranzakcio soran, nem pedig lehetséges ajanlattevék szélesebb korii piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredmenyez az ingatlan piaci ertéketdl eltérd érteket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél joliehet a piaci
ertek telies meghatarozasaval osszehasonlitva kisse lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értekkel
azonos eredményt kapunk: az az értek, amely egy eszkoz ertékesiteése soran kaphato, vagy egy kotelezettség
atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplok kozott térténd szokvanyos tranzakcio keretében.

Specialis érték

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzéket, amelyek egy speciélis vasarlo szamara meghatarozott
érteket képviselnek.

Ertékcsdkkent potlasi kdltség

Az értékcsokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszerli megfeleléjével valo helyettesitésének
folyd koltsege, levonva az Gsszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a szikséges javitasok koltsegeit.

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

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alléeszkoz konyvekben nyilvantartott, fordulonapi értékét jelenti.
Kiszamitaskor a bruttdé eértékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonertekelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati érték

Kényvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati erték az a maximalis pénzosszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikadtetesébdl (optimalis birtoklasabdl) és a végsé piaci eladasabdl szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhato, mint egy ires foldteriiletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszert, lehetséges és torvenyes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kellden indokolt,
pénzigyileg megvalosithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a legértékesebb
és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdseg, gyakorlati kivitelezhetdség, pénziigyi
megvalosithatdosag és maximalis nyeresegesseg.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznalati jog érték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabdl szerezheté gazdasagi elény értéke.
Feltételezett forgalmi érték

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

Kivalasztott érték
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A megbizéasban meghatarozott cél érdekében az értékel6i modszerek kozil kivélasztjuk a legmegfelelébb (ek)
et.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsiil ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Gsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésevel,
6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatéarozasa.

Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos eértek szamitasa.

Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

SN2, 00 PI=E =

Az sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvegezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az alaphaimaz
adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsd értékeket az elemzés soréan-figyelmen kivil kell hagyni.

eAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformékat es csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kilonbozo
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasveteli rakat az
altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 3sszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

*A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezék figyelembevetelével
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényez vehet fel, amely az
6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmodosito tenyezok kozlil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

O O0O0CO0OO0OOoOoQo
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oAz értékelésben az értékmodosito tényezok kozil az értéket jelentdsen befolyasolékat fel kell tlintetni,
és ha arra lehetdseg van, akkor értékmddosito hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapérteket.

¢Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkédz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznéljuk fel. A hasznositasbol
szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlitd adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazasaval
teriletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adédo atlagos
tékesitesi kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenlo.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopdtiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi kdltségébél (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott értek) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitményekhez tartozo foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci

viszonyokat. Epités alatt 1év8, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas madszer nem all rendelkezésre.

A mbdszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potiasi koltségenek meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény ujra-elfallitasi koltségébll az avulas levonasa és a telekertekkel vald
0sszegzese.

1. A foldterilet értékét annak (res allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszémitéson
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg méas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitesi koltseégben a meglévé szerkezetek
véltozatlan Ujrateremtésének kdltségeit kell elGiranyozni, fuggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatél.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: ujra-elballitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmertild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-elballitasi koltségébe az épuletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartaimazhat.
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Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti ertekebdl indexalassal
levezetett Ujra-elallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatian
néhany éven bellil készlilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az idé mulasa miatti értékesokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, komyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az (jra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredmenyil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

FELEPITESE:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizésban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél meghatarozasat,
a felhasznalt informaciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan korilmeényeket, feladattal
kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kdrnyezete: telepiilés, keriilet leirasa itt ismerheté meg.

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

Az érték definicidja: szakmai 6sszefoglalasként tartalmazza az értékeldnek a jogszabaly es a szakmai
sztenderdekben fellelhetd érték definiciokat, valamint ezekbél az értékelés céljghoz rendelt erték
kivalasztasanak indoklasat.

cr s

alkalmazasuk lehetdségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositéas elemzést, az alkalmazott
modszerek kivalasztasanak lehetdségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartaimazza a kivalasztott modszerek hasznalatat széveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredmenyet tartalmazza. Vegso
érték kialakitasanak modjéat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazandé jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldteriilet értékenek kiilonbségétdl figg.
Ehhez sziikséges az egyszerii megbontés. Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozo szamitasi részt itt is a
melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan koriilményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az értékelo
a vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizonak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi koriilmények,
felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsértek
vallalasa, ertékben foglalt részek.

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

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

4.1  Piaci 6sszehasonlito modszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatérozasara alkalmazzuk.

Az osszehasonlitd adatok keresése soran elsé lépesben adatokat gydjtottink az értékelendé eszkozhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkorméanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kidertilt, hogy az értékelt ingatlannal Gsszehasonlithaté publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettlik az értékelés id6pontjaban a nyilvanosan elérheté
forrasokbol szarmazo kinalati adatokra is (eltekintve az also es felso szélséertekektdl).

Az igy kapott dsszehasonlitd adatokat elemeztik, dsszevetve a targyi ingatlanrész paramétereivel, gondosan
mérlegeltilk az értékmodositd hatasokat, s ezt kovetben végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgy(ijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant teremgarazshelyeket, amelyek jellegikben, elhelyezkedésiikben legkdzelebb alinak az értekeles
targyahoz. Az értékesitésre kinalt teremgarazshelyek teriletei kis mértékben eltérnek egymastol, de az atlagos
méret a szabvanyos 13,5 m2 (2,7 m * 5,0 m) kéril mozog, igy az értékelésiinkben egy-egy parkolohely
osszehasonlitasakor teriiletiiket egységesnek tekintjik. Az egyes garazshelyek kinalati adataibdl kiindulva, a
korrekcids tényezOkkel médositva kiszdmitottuk a targyi garazshely forgalmi értékét. A figyelembe vett
korrekcios tényezok az elhelyezkedés és a kdzlekedés — megkdzelithetdség, az éplet illetve a teremgarazs
miszaki allapota. Az dsszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymértékben az
értékelt ingatlantol, ezért a korrekcid mérteke is a £0-5%-0s savon belil mozog.

A mellékletek kozott a Szamitasok elsé része tartalmazza az dsszehasonlité adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza targyi gépkocsibedlld forgalmi értékét, amely 2 300 000 Ft
forgalmi értéket jelent.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

4.2 Hozam alapu modszer

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képessegét vizsgaltuk, azaz a jovében varhatdan
képz6do, szabad rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértekét szamszer(sitettiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint Gzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabél és hasznéalatabol
szarmazo jovében varhatd vagyoni elényoket a vizsgalat idGpontjaban vesszUk figyelembe.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositashél szarmazo rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 6sszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkdzelithetdségen, a miiszaki adottsagokon tul figyelembe vettik a bérbevételhez kapcsolddd fogyaszidi
szokasokat is. Az elérhet6 tiszta bevételt az 6sszehasonlitasban felhasznalt kinalati adatok korrigalasaval
illetve &tlagolasaval hataroztuk meg. A figyelembe vett korrekcids tenyezék az elhelyezkedés és a kozlekedes
- megkézelithetség, a miiszaki allapot, az épiileten belili elhelyezkedés. A jellemz6k mérlegelése utan a
korrekcio mértéke a £0-15%-0s savon belil mozog.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tokesitésével hatarozhatdo meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott erték az eves tiszta nyereseg és a tokésitesi rata hanyadosa. Az alkalmazott tokesitési
kamatlab — az ingatlan funkcioja alapjan — az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplok altal elvart
megtérilési rataval egyenld.

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

13.



VAGYONERTEKELES Budapest IX., Liliom utca 19. (hrsz.: 37591/0/A/1) teremgarazsban beallo

A tokésitési ratalhozamrata meghatéarozéasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettségi tranzakcios
adatok, melyek alapjan az ésszehasonlitd modszerrel meghatérozhaté lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak dsszegeként adodik. Elsé lepéskeént az
elfogadhato lehetéségek koziil a 12 havi BUBOR-t vettik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi Forint
Hitelkamatlab”, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezoket. Az
egyéb kockazatok és koltségek kozott a tranzakcios koltseget, az ingatlanpiaci kockézatot, a tipus kockazatot
és a regionalis kockazatot vettiik figyelembe. Az igy meghatérozott réta jol jellemzi az adott ingatiant.

A mellékletek kozott a szamitasok rész masodik része tartalmazza a hozam szamités részletezesét, mely
alapjan
- 12 haviBUBOR: 0,7 % (2016. 11. 06.)

a gépkocsi beallohely havi bérleti dija 16 000 Ft/ho,

a hozamrata 7,200 %,
- ahozam t6késitésével meghatarozott forgalmi érték 2 500 000 Ft.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész 2. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest IX., Liliom utca 19. pinceszint szam alatti, 37591/0/A/1 hrsz.-U, teremgarazs
megnevezési ingatlanban a Budapest Févaros Onkormanyzata 44/2000 tulajdoni hanyadaban levé gepkocsi
beélldhely értékelését a piaci 6sszehasonlitd-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékét a piaci Gsszehasonlitd értékelésbdl szamitott és a hozamszémitas alapjan
meghatarozott értékekbdl képeztiik. A két modszerrel torténd szamitas kdzel hasonld eredményt adott (az
eltérés kevesebb, mint 9%), a végleges érték képzésénél a két modszerrel szamitott értekeket egyenld sallyal
vettiik figyelembe. Mindezek alapjan az értékelés eredmenye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 2 400 000 Ft

azaz: ketmillio-négyszazezer forint

A fenti érték brutt6 értek, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa torvény szerint kell egymés
kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az Afa kémek.

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

6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok onalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso 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 aléird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkul.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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6.2 Jogi kériilmények

Jogi természetii ligyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az ertekelt
vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizoétdl kapott
informéciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesitheték és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmerést, az ertékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztunk, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az a&tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyéat, a ttmaban szakertét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezot nem vettiik figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelGen eljarni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekeben.

6.6 Felhasznalt adatok

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

Tényként kezelt, mas értékel6/szakertd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, vélemenyeket es
kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodo hibakert feleldsséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekdvetkezett barmilyen nemdi valtozasokert — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-komyezeti kortimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, mliszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értekeét
befolyasoljak, felelésseéget nem vallalunk.

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

Az értékelbknek személyes érdekiik nem flizGdik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség
Az értékelés hat honapig érvényes, ezt kovetden aktualizalas, vagy Uj értékelés készitése szikséges.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltetelek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2016. 11. 07.
Budapest Févéros Vagyonkezels Kozpont

Zartkdriien Mikdds Reszvénytarsaﬁ( &
Bt S p

Blaho Edit Moricz Istvan
ingatlanvagyon-értékel6

Ingatlannyilvantartasi-, és értékelesi Irodavezeto Néviegyzékszam: 01380/1994
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MELLEKLETEK
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TAKARNET Faldhivatali Informécios Rendszer

Tulajdoni lap (2015.084.04.)

hitps://www3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles teljesS p.hrsz s67sid=0...

frakarvervsz Felhasmdlt [ BFV3084 (Kalépés) |
Nem hiteles tulsjdoni lap Nem hiteles wlajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap
Budapest Fiviro: K X1 Kerilet Hevatal

Nem hiteles tuhajdoni lap

Budapest, X1, Budxfoka ut 58 1519 Budapest, Pf 415

Nem hiteles tulajdoni Inp - Teljes misolat
Megrendelés 324m:8000004/3 283542015

Alarmn hitalar tulnidand Tne

2015.08.04
EUDAPEST IX.XER.
Balterulet 37591/0/A/1 helyrajzi szam
1094 RUDAPEST IX.KER Liliem utca 19. int . “Eelol galar alate”
4
Széljegy: 59946/ 2015.02.24
Tulajdonjog bejegyzéds iranti kérelem, MArényi Johanna #mz.név: Bartellschit a.ndv

Fehér Katalin cimi 2083 SOLYMAR Fanorima ot §7.

1. Az egqyéb 8nillé ingatlan adatai:

LRESEZ

N

magnevezés terdlet wzobik atéima anume i hanyad
md wgénz/£el
terengarizs 822 U o 11% /10000 #
Bejegyzé hatdrozar: 123202/1/2006/06.04.25

1. bejegysé hatarozat: 123202/1/2006/06.04.2%

Tarsashiz
DRESZ .
F™tulajdoni hényad: 38/2000  torlé hatirosat: 150189/ 05.25
bejegysé hatérozat, érkesdmi idé: nzzummosms,Q -
L toeld hatarozat: 150189/1/2006/06 05 2% =
jogein: adiswétel 160339/2/1996.11.26

jogoin: sredeti £elwitel
jogillas: tulajdonos

név ¢ DOp. Hizéh Imtwvin
=zl . 1 1969

a.név | Mohdcmi Anna

cim : 1094 BUDAPEST IXK.KER.
1. =z gk bedlld 15.1 md.

Nem hiteles tulajdoni lap

> <

s & S A

Liliom

" tals doai hanyad: 38/2000

torlé Arozat: 33405/1/2007/02.12.05
bejegy=d hatdrozat, érkezdési idd. SL/2006/06.04 .25

Jjogoin: adisvétel 205734/1996
Jogoin: eradet: Felvitel
jogallaz: tulajdonos

név 1 Bozdki Sdndor
szul. @ 1932
a.név | Vargs Maria

cim ¢ 1094 B
2-sm baalla 15,1

torlé hatarozat: 33405/1/2007/02 12 .05

1)

é Liliom otca 17. ITII. 4/a

S
O
$

Nem hiteles tuljdoni lap

Nem hiteles tulajdoni hp

Folytatis 3 ldveficezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuhjdoni lap

2015.08.04. 10:02
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2015.08.04 @

BUDAPEST IX.KER.
Balterilet 37531/0/A/1 helyrajei ssim

TAKARNET Foldhivatali Informdcios Rendszer hitps://www?3 takarnet.hw/tknetnemhiteles _teljesS p.hrsz s67sid=0...
Nem hiteles tlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

g i
2 Budapest Foviros Kormanyfuvataia X1 Kerileti Hivatal E
g Budapest, X1, Bud afola it 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldak: 3109 }

Nem biteles fulajdoni Inp - Teljes mésolat \ H
ﬁ Megrendelés :24m:3000004/328354/2015 ‘\) 3‘
5 !

7. tolajdeni hinyad: 44/2000 e
bejugyzd hativorat, drkezémi webi L23202/1/2006/06 .04.25
jogcim: cmers 33971/2000.01.07.

jogeim: eredeti felwétsl

jogillis: tulajdonas

név: POVAROSI OMMORMARYZAT

cim; 1053 BUDAPEST V. MER. Virosha: otca 9-11

562 beills 17,8 m2. &
(Eullﬁnlli hbnyad: 29/2000 torld hatarozat: 13%0%7/1/2010/10.06.17

bejegyzé hatirezat, drkezdmi ids: 123202/1/2006/06.04.25

torl at; L35057/1/2010/10.06.17
jogoin: adazwétel 102575/1996.05.07
Jogeimi srsdet: Eslvétel
§  desillas: tulajienos @ '
b nav 1 Or., Faragd Maria
mmial . 1954 -
i a.név : Dr.Gannoskina Irina Q s
cim : 1090 BODAPEST IX.MBR. Liliom utca 17.\.4.
'g S-o= badlls ( 22.7 mdi. &
g #tolajdoni hinyad: 29/2000 torld hatirozat /1/2010/10.906.17 B
b bejegysd hatirozat, -drkezémi idd: 123202/1 .04.25 .
i torld hatirozat: 135057/1/2010/10 .06 .17
E jogoin: adisvértel mzsﬁsns@s,osm,? %
jogcinm: eredsti felwérel

joghllis: tulajdones

v : Bali Gyergy

swil. ¢« 1954

a.nédv | Hermin Rnna

cim © 1094 BUDAPEST. IX. KER. vkoa 17. V. 4.

6-on bedllé (22.7 m2j . '

¥
o talajden: hanyad: 972000 & hatirozat: 135057/1/2010/10.06.17

bejegyzd hatirozat, ¢ 123202/1/2006/06 04 .25
tarld hatirosat: 135057/1/2010/10 .06 .17
jogein: adasvetsl 10 N .05.07.

waal. 1 1954

_a‘ a.név 1 Dr Izina

> cim 109 T IN.KER. Liliom otca 17.V.4.

g 6/a. jel an tiroléd

% ® Folytatis 3 kivetked lapon r
H .

Nem hiteles tulidoni kp Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles wijdoni hp
3/26 2015.08.04. 10:02
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Tarsashazi alapité okirat

5 b o f i ' "
\ % ’ . A U
i + i o
LG P Ry
Ay Y

S-by sorszammal  jelob, a helyszinen 50 szanwnal  swiszamoszott, a I-‘ﬁ{‘:'ilosi' AL
Onhormdinyzat (1054 Gudapest. Viroshiz u.9-1Lsz ) wlajdonat képezd 17,8 m2-cs cuy ‘
ferahelyes eépjarmi bedllo hely, az eszmei osaatlan kozos tulajdonbdl hozza tartozo
2u48-868 kozos tulajdoni liinyaddal,
FAhfagge
G-os sorszimmal jelolt, a helyszinen 6. szammal sorszamozott 172 tlajdont arinyban
Dy, Favage Miria (an: Dr Gumushing hina, szil. ido. 1954, sz szan, 2-340309-
7199, lahcim:1094 Budapest. Liliom u 17, V/4.) tulajdonat képezi és 1/2 tulajdoni
ardnyban Bali Gyorgy (a.n.: Herman Anna, szul. idé: 1958, sz. szam; 1-581214-2109,
lakcim: 1094 Budapest, Liliom u. 17, V/4)) tulajdonat képezi a garazsaloprajzon 22,7
m2-es egy [Erohelyes gépjarmii beallo hely. az eszmei osztatlan kézés tulajdonhél hozza
tozo 3FUE-008 hozos tulajdoni hinyaddal;

I 82000
Oa sorszammal jelolt 12 tlajdoni ardnyban a D, Faragé Maria (an: Dr. Gannuskina
friea, szul. id6: 1954, 03 09 57, sedme 2-54-03-09-7499, lakcim 1094 Budapest,
Liliom u 17, V/4) wlajdomat képezi ¢s 1/2 wlajdoni arinyban a Bali Gybrgy (an:
Horman Anna, szil idd. 19538 120 14, sz szam: 1-58-03-09-7499 lahcim: 1091
Budapest, Liliom w. 17, V/A4) wlajdondr képezi a gardzsalapiajzon 6/a-5 sorszammal
jclolt 7.2 m2-cs raktar. az cszmei osztatlan kozos tulajdonbol hozza tartozo F246-606
Lizas tulaydoni hinyaddal: 48 fa0¢e

Tees sorsziunmal jelol, a helysanen 7. szammal sorszamozott, Papp Lisdo cuyeéni
vallatkozo (an.: Czine Emilia, szil.ido: 1954.08 05, sz. szam: 1-54-08-05-0690. lakcim
1188 Budapest, Salata u. 19. vall.eng.sz.: 361/1990), tulajdonit képezd 26,5 m2-es euy
terdhelyes gépjarmG bedllo hely, az eszmei osztatlan kozos tulajdonbol hozza tartord
L0600 kozos ulajdoni hanyaddal,

béfacce

8-as sorszammal jelolt, a helyszinen 8. szammal sorszamozott, Sari Zsezsanna (an.:
Orosz Zsofia, szil. ido; 1972, sz. szam: 2-720313-6352, lakcim: 1094 Budapest, Liliom
a 17, 1V/4a) tlajdondt képezd, 18,3 m2-vs cpy féidhelyes gépjarmii beallo hely, az
aszmei osziatlan kozos twlajdonbol hosza tanozo J648-A80 kozos tulajdoni hanyaddal;
mely ingatlant Sari Antal (a.n.. Pénzes Gizella, so(1 5364 1944, sz. szam: 1-44-05-15-
F123, lakcim: 1094 Budapest, Liliom uw. 17, 1VMa.) ¢s Siari Antalné (an: Voes
Zsolia, szul. id6: 1945, sz. szam: 2-45-07-26-1950, lakcim: 1094 Budapest, Liliom u.
17.1V/4a.) 1/2-1/2 ardnyd holtig tarto haszonélvezeti joga terhel

9 és 10-cs sorszanmunal jelolt, a helvszinen 9 ¢és 10-es szammal sorszamozott, 1/2
s:tzidoni ardnyban Pap Ferenc (a.n.: Novohradszki Anna, szil. id6: 1953, sz. szam: |-
331328-0499, lakcim: 1094 Budapest, Tompa u. 17/b.) és 1/2 ulajdoni aranyban Pap
Feeenené (an.; Schicszl Erzscbet, szal. idd: 1983, se. s2am. 2-53-08-10-3952, lakcim:
{ Budapest, Tompa u. 17/b.) tulajdonat képezd 25,5m2-cs kér férohelyes gépjarmii
2240 hely, az eszmici osziatlan kozos tulajdonbol hozza tartozo 42408-060 kozos
sidoni hanyaddal; & "/aco00

11 és [2-cs sorszammal jellt, a helyszinen 11 és 12, szammal sorszamozoit 1/2
aidoni ardnyban Regéis Jozsel (a.n: Tirpik Mauta, szul. idd; 1946, sz. szam: 1-46-11-
“-1130. lakcim: 1094 Budapest, Liliom u. 17., V/3 ) tulajdondt képezi és 1/2 tulajdoni
:romvban a Regos Jozsefné Erdos Zsuzsanna (an. Kalman Klira, szil, ido: 1951, sz,
~wam. 2-510718-2858, lakcim: 1094 Budapest, Liliom u. 17., V/3.) wlajdonat képezi a
-+ v m2-es kél [érShelyes pépjarmii beallo hely, az eszmei osztatlan kozos tulajdonbél :
“a 1oz 43000 kozos tulajdon hanyaddal: | iy LA
©elnoco
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

A Fovarosi Kozgytilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT 2015,
marcius 18-an lépett hatdlypa. A 2012. december 31-én hatalyban levé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott

telepiilésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépeséig, de legkésébb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

FSZKT ovezeti besorolas:

FSZKT védelmek és korlatozasok:

FSZKT légi foto:
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Nagyvdrosias magas intenzitasu, jellemzden zartsord, zdrtudvaros beépitésd lakoteriilet (Ln-
1) teriletfelhasznalasi egységbe a belsd z6na, a varoskozponthoz kapcsoidédd, jellegzetes beépitési
karakterrel rendelkezS lakoteriiletei, valamint az egyes keriiletekben zarvanyszerlien elSforduld,
elSbbiekkel azonos karakter(i lakéteriiletek tartoznak. A torténetileg kialakuit, igen intenziv beépités(
teriileten a zartsoru beepites kiilénlegessége az epliletek zartudvaros kialakitasa, az épuletek atlagos
szintszama meghaladja a 4-5 szintet. A s(ir(iség tovabbi novelése ezeken a teriileteken nem cél. Aterv a
fentiek értelmében a beépitési s(irdiség legmagasabb értéket 3,0 - 4,5% értékben hatarozza meg. Ezen
tartomédnyon belil az FRSZ a kézteriletek aranyanak fiiggvényében allapitia meg a sdriséget. Uj
beepités szamara ilyen tipusu teriletfelhasznalasi egyseg nem kerult kijel6lésre.
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Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

R £ ¥ Silyozott érték
Ertékelési modszerek Erték (Ft) Silyozas (%) (F)
Piaci 6sszehasonlito elvi 2 300 000 Ft 50% 1 150 000 FtI
Hozam alapu megkozelités 2 500 000 Ft 50% 1 250 000 F]
Végs6 forgalmi érték kerekitve: 100%| 2400 000 F]
1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI 0SSZEHASONLITO MODSZERREL
A felépitményes ingatlan forgalmi meghatarozasa piaci sszehasonlité médszerrel
Megnevezés 1. 2. 3
Ingatian cimek IX_ Liliom u. 19. IX. Bokréta u. IX. Ferenc tr IX. Viclau
Adat d3uma 2016. november 2016. november 2016. november
Adat forrasa www ingatlsn. 8 www ingstlan.com/71 www ingatian 7
Ingatian tipusa garazs garazs garazs garazs
Kinalati ar (Ft) 2 800 000 Ft 2 100 000 Ft 2 500 000 Ft
Kindlat miat korrigat ar (FY) w"m’:’;:m 2520 000 Ft 1,890 000 Ft 2250 000 Ft
Garazshely szima(db) 1 1 1 1
Fajlagos ar (Ftidb) 2520 000 Ft 1 890 000 Ft 2250 000 Ft
h'l .ﬁ I. q.l.-éfmm h-l . - - Ul"i"ﬂ; ly
Szoveges leiras teremgarazsaban 18 m2-es | teremgarazsaban 15 m2-es | teremgarazsaban 12 m2-es | teremgarazsaban 15 m2-es
beald beald bealld bealo
Ertékmodosito tényezok
Korrekcio méngéke 0% 0% 0%
Keriileten beliili e 5 5
elh : kézpond kedvezolenebb hasonio kedvezodenebb
Korrekcio méngéke 10% 0% 10%

5 z " p 5 .
Korrekcio méngéke 5% 5% 5%
Alapteriilet (m?) 18 m2 hasonid hasonid hasonid
Korrekcio ménéke
Miiszaki 3 B Uszord B T
Korrekcio méréke -10% -10%
Funkcio, jelleg egy bealids teremgarazshely hasonio hasonid hasonio
Korrekcio ménéke 0% 0% 0%
Elhelyezkedés pince pince pince pince
Korrekcio méneke
Korrekcio a vizsgalt
lingatlanhoz viszonyitva ™ " i
Korriga fajlagos ar (Fydb) 2331000 2 646 000 1984 500 2362 500
Korrigat ar (F1) 21331000
Az ingatlan forgalmi
értéke kerekitve (Ft) Lman
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2. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3
Ingatian cimek IX. Lilom u. 19. IX. Angyal u-Tompa u IX. Viola u. 20-24 IX. Mester u 44
Adat jellege Vizsgalt ingatian kinalay adat realizak adat kinalat adat
Adat dauma 2016. cladber 2016. oledber 2016. okidber
Adat forrasa Wi lan. 727373 | www.ingatian 7080 n 2270001
Ingatian tipusa garazs garazs garazs
Kinalati bérleti dij (FUho) 18 000 Ft 15000 Ft 17 000 Ft
Korngat bérie1 di s m"::'::"’e'm‘e' ’ 16 200 Ft 13500 Ft 15 300 Ft
Garazshelyek szama (db) 1 1 1 1
Fajlagos bérleti dij (Ft/db) | 16 200 Ft 13500 Ft 15 300 Ft
J6 dtapon) tarsashaz Jo allapott) tarsashaz J6 Alapoti tarsashaz
Szoveges leiras 0 teremgarazsaban 12 m2-es | teremgardzsdbanid m2-es | teremgarazsabani2 m2-es
Ertékmodositd tényezdk
Korrekcio 0% 0% 0%
Keriileten belili -
kézporl hasonio kedvezoenebb kedvez{genebb
&lhelyezkedés
Korrekeid 0% 10% 10%
Kozlekedés ] hasonid kedvezdfenebb hasonid
Korrekeid 0% 5% 0%
Alapteriilet (m?) 18m2 hasonid hasonid hasonid
Korrekgid 0% 0% 0%
Miszaki allapot i © 0 B
Korrekcid 0% 0% 0%
Funkcid, jelleg eqybedlds teremgarazshely hasonid hasonid hasonid
Korrekcid 0% 0% 0%
Korrekcid 0% 0% 0%
KOS A VR 0% 15% 10%
ingatlanhoz viszonyitva
Koy paoe et o 16185 16200 15525 16830
: rigak I}Jérlet
o
i (FUhd) 16 185
Az ingatlan .
16 000 Ft/ho 192 000 Ft/év
bérleti dija

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfviChu
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VAGYONERTEKELES Budapest IX., Liliom utca 19. (hrsz.: 37591/0/A/1) teremgarézsban bealld

Tokésitési/hozam rata osszetétel becslése

Tokésitési/lhozam rata 6sszetétel becslése

Megnevezés datum | érték (%)

BUBOR 12hé 2016.11.07)  0,700%]
tranzakciés koltségek 20161107  0,500%]
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%)
tipus kockazat tipus 2,500%
regionalis kockazat Régio 1,000%]
Hozam rata 2016.11.07 7,200%)|

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évi teljes bevétel 192000 | -Ftév
veszeség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
okésitési rata 7,200%
Tékésitett forgalmi érték: 2453333 | -Ft
Kerekitett forgalmi érték: 2500000 |-Ft

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest IX., Liliom utca 19. (hrsz.: 37591/0/A/1) teremgarazsban bealld

Képek
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Horvath Gydrgy okl. magasépits lizemmémak, okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd

igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gydrgy igazsagigyi ingatlanforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy a
Budapest IX., Liliom utca 19. pinceszint szam alatti, 37591/0/A/1 hrsz.-u,

teremgarazs megnevezési ingatlanban a Budapest Févaros Onkormanyzata 44/2000 tulajdoni hanyadat képezo gépkocsi
bealléhely vonatkozasaban Maricz Istvan ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai el6irasoknak
megfeleléen, valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan &llitotta 6ssze.

Az ertékbecslés soran felhasznalt sszehasonlitd adatokkal és az azokbol alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés
soran levont kdvetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd merték(i, realis forgalmi értéket tartalmazzak 2016. 11. 07-én érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 2 400 000 Ft

azaz: kétmillio-négyszazezer forint

dsszegben.

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza az &fa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell
egymas kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az Afa kérnek.

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

Budapest, 2016. 11. 07. N

Horvath Gyorgy
okl. magaseépité (izemmérndk
okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1996






