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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a 1119 Budapest Postas utca 43840/2 szam alatti, 43840/2 hrsz.-i, a Févarosi Onkormanyzat 1/1
tulajdonaban lévé, csonkatelek megnevezésl(i ingatlan értékelése.

Elvégeztlik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alébbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés fordulonapja: 2016. oktober 4.

Az értekelés érvényessége: hat honap

az ingatlan forgalmi értékének, bérleti dijanak

Az értékelés célja: i e BTN Ly
: meghatarozésa, hasznositasi szandék érdekében

Helyszini szemle idGpontja: 2016. augusztus 18.

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlito modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti csonkatelek

megnevezese:

Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen terlilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1119 Budapest Postas utca 43840/2.

Az ingatlan helyrajzi szama: 43840/2

Ovezeti FSZKT szerinti: L5 TSZT szerinti; Lk-1

besorolas KSZT szerinti: L5-XI KESZ szerinti: Még nem készlilt el!
Telek teriilete: Teljes: 103 m? Ertékelt: 103 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Févarosi Onkorméanyzat; 1/1

Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 4 800 000 Ft
azaz: négymillio-nyolcszazezer forint
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,

kerekitve (a telek alaptertletre vetitve): 46 200 Ft/m?

azaz negyvenhatezer-kett6szaz forint/m?
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 13 000 Fthho
(A bérleti dij nem tartalmazza az lizemeltetési és azaz: tizenharomezer forint’ho
egyéb koltségeket!)
Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve 125 Ft/m2/hé
(a telek alaptertiletre vetitve): azaz szazhuszonét forint/m?/hé

A fenti érték brutté érték, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell egymas
kdzdtt elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az Afa kémek.

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énélloan nem hasznalhatbak fel, azok csak a vegso érték
kialakitasahoz készliltek!
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VAGYONERTEKELES 1119 Budapest Postas utca 43840/2 (hrsz.: 43840/2)

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének, bérleti dijanak meghatarozasa. Az értékelessel
kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt Ures, csonkatelek elnevezésii ingatlan Budapest XI. kerliletében, annak Kelenvolgy elnevezésii
részén helyezkedik el, kertes, csaladi hazas ingatlanok szomszédsagaban, lakddvezeti besoroléssal. A
vizsgalt dres, kozmi nélkiili, 6sszesen 103 m? alaptertileti telek onalléan nem beépithetd, kizardlag csak a
szomszédos, jelenleg ires épitési telekkel torténd osszevonast kdvetden. Megallapithatd, hogy a
szomszédos, (Ures épitési telkek beépithetéségét pozitiv iranyban befolyasolja egy feltételezett
telekdsszevonas. Ennek értelmében az o6nalldan torténd beépithetdseg hianyat kisebb sullyal vesszik
figyelembe az érték megéllapitas folyaman. Az értékelés soran piaci 6sszehasonlitd elvii modszerrel keriilt
meghatarozasra az ingatlan forgalmi értéke. Az eltéré jellemzOk miatt értelemszerl értekmodositd
tényezdket alkalmaztunk.

2016. oktober 4.

udapest Févaros Vagyonkezew'}(azpf’"t ’\\
~artkértien Mikdds Részvénytarsasag _—
77 2, //
Blaho Edit Csizmazia Zsolt
ingatlanvagyon-értekeld
Neévjegyzékszam: 02709/2001

Ingatiannyilvantartasi-, es értekelesi Irodavezet6
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VAGYONERTEKELES 1119 Budapest Postas utca 43840/2 (hrsz.: 43840/2)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szereplé ingatlan forgalmi

ertékének, bérleti dijanak meghatarozasaval, hasznositasi szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2016. augusztus 18-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelveteleket
készitettink és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, &llapotat ertékbefolyasold
adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kornyezet:
Tagabb kérnyezet:

Budapest XI. keriilete (1934-1950 kozétt Szentimrevaros, 2005 ¢ta hivatalosan Ujbuda) a févaros
legnépesebb keriilete. A véltozatos domborzatu és arculatd dél-budai keriilet kdzlekedési értelemben a
févaros nyugati kapuja. Az addig jobbara mez6gazdaségi jellegd, |. kerilethez tartozé terileten a 19. szazad
végétél kezdve rohamosan névekedett a népesség, igy 1930-
ban rendelet sziletett az Uj kerilet Iétrehozasarol. A helyi
szervek 1934-ben kezdték meg mikddésiiket. 1950-ben,
Nagy-Budapest létrehozasakor érte el mai méretét, miutan
hozzacsatoltak Albertfalvat es Kelenvélgyet. Nepessége
1960-as évektdl az 1980-as évekig tartd lakotelep-épitések
nyoman ismet jelentésen gyarapodott.

Ujbuda Buda déli részén fekszik. Eszakkeleti iranyban a - 9Budapest Xl. keriilete

Duna, ezaltal az V. és a IX. kerllet, délkelet felé szintén a
Duna altal a XXI. kertlet, délen a XXII. kertlet hatarolja.
Nyugaton Budadrssel, északon a XIl. és az |. kerulettel
szomszedos. Négy Duna-hidja a pesti oldalon a IX. kerlilettel
kapcsolja dssze. Terilete 33,49 km? amivel nyolcadik a
keruletek soraban.

Kozvetlen kérnyezet, megkoézelithetoség

A vizsgalt terllet a kertilet Kelenvdlgy elnevezésii terliletén, annak északi szélén helyezkedik el a Postas
utca és Hajtany utca sarkan. Az ingatlan kdozvetlen kérnyezetében jellemzéen lakéd ingatlanok, tavolabbi
kérnyezetében kereskedelmi jellegl ingatianok helyezkednek el. A terllet megkozelitése gépjarmiivel és
tomegkdzlekedéssel is torténhet. Gépjarmiivel torténd erkezés esetén a belvaros iranyabol a Bartok Béla ut,
Tétényi at, Andor utca érintésével érhetd el a vizsgalt terulet. Parkolas kozterileten, dijmentes dvezetben
torténhet. A tomegkozlekedest szamos BKV autobusz jarat biztositja. A teriileten a szilard atburkolat és a
kozterllet vilagitas kiépitett. A Postas utcaban és a Hajtany soron elenyesz6 gépjarmi forgalom bonyolodik
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VAGYONERTEKELES 1119 Budapest Postas utca 4384012 (hrsz.: 43840/2)

le. Azonban a teriilet kozvetlen szomszédsagaban zajvédo fallal hatarolt teriileten halad at az Egér utca,
melyen jelentés gépjarm( forgalom bonyolodik le, ezért a kdmyezet por-és zajterhelese kissé ertekelhetd.
Szomszédos utcak: Mez6tur utca, Hajtany sor, Egér utca

u Trodim-R Kt
» Megafitness = VT-ARRIVA KH

L]
8 MOL & Next Software Kit

¢ Juhdsz Tamds ,
o Dr Juhdsz Tamd Postis utca 18

Kisdllatrendeld Kit

1 Majolika Kft
EHALE kéz: autdmosd A

Srohocziy Kit

i

* Postds utca 16
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VAGYONERTEKELES 1119 Budapest Postas utca 4384012 (hrsz.: 43840/2)
2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1119 Budapest Postas utca 43840/2.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1119 Budapest Postas utca 43840/2.

Helyrajzi szama: 43840/2

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Févarosi Onkormanyzat, 1/1

Megnevezése: csonkatelek

Funkcié a valésagban: beépitetien teriilet

Telek alapteriilete: Teljes: 103 m?, Ertékelt: 103 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Terheli a Budapest XI. ker. Beltertilet 43837/3 hrsz.-t

széljegy: illetd gazatvezetési szolgalmi jog; Terheli a Budapest XI.
ker. Belterilet 43837/4 hrszt-t illeté gazatvezetesi
szolgalmi jog.

A tulajdoni lap Ill. részében rogzitett gazatvezetési szolgalmi jog kozil a 43837/3 hrsz.-0 ingatlan a
természetben mar az Egér utca és a Hajtany sor részét képezi. A 43837/4 hrszt.-t illeté gazatvezetési
szolgalmi jog a csatolt e-kdzmdi terkep és a helyszini bejaras alapjan megallapithatd, hogy az értékelt és a
jelzett ingatlan hataranél talalhaté a gazbekotési lehetéség. Mivel a targyi ingatlan dnalléan nem beépithetd,
csak a szomszedos telkekkel torténd dsszevonast kdvetden, ezért a gazatvezetési szolgalmi jog miatt
értéklevonast nem alkalmaztunk a piaci érték meghatarozasanal.

gy

v 2 Vizellitisi hiléeat

v P FovarosiVemivek Zrt

B v [@ Széchidrogén hilézat

> FégazElo Kit

v » FOGAZZrt
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VAGYONERTEKELES 1119 Budapest Postas utca 43840/2 (hrsz.: 43840/2)
2.3 A foldteriilet jellemz6i
Telek szbveges leirasa:

A telek 103 m? alapteriiletii, alakja szabalytalan négyszog, felszine megkozelitéleg sik, hatarai részben
keritettek. A telek sarki elhelyezkedés(i, amely természetben a Postas utca és a Hajtany sor talalkozasanal
helyezkedik el. A telek a Postas utca feldl tekintve kb. 9 méter széles, mélysége kb. 11 méter. A telek a
szomszédos telkek oldalai feldl keritett, a két kozterilleti kapcsolat felél pedig keritetlen. Felszine fiives,
melyet bokrok és fak tagolnak. A telken kozm( bekotést nem talaltunk. A telek kis alaptertilete miatt onalléan
nem beépithetd. Kizardlag a szomszédos telkekkel torténd 6sszevonasa soran hasznosithato, mint epitési
telek.

Ovezeti FSZKT: L5 KSZT: L5-XI
besorolésal ezt kg KESZ: Még nem késziilt el!
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VAGYONERTEKELES

1119 Budapest Postas utca 43840/2 (hrsz.: 43840/2)

(1)

L5-XI

Kertvarosias lakoteriilet

Az épitési Ovezet szabalyozasi hatarértékei:

37.§

9. sz. tablazat
Szinttertil
eti
Kialakit- | Legki- Beépités | Epitménymagas- | Zoldfelile | Terepszint | mutato
haté sebb sag t
Ovezet | legkisebb | telek- | Beépi- | megenge- legki- alatti megen-
tési dett sebb beépités ge-
jele telek- | széless| maod legna- legki- | legna- | mértéke legna- dett
tertilet ég gyobb sebb gyobb gyobb legna-
mértéke mértéke gyobb
mertéke
16m | SZ
L5-XI 1000m? | (14m) | (O, 20% 7.5m 65% 35% 0,5
IKR)
(2)  Epiiletben kereskedelmi célii bruttd szintteriilete legfeljebb 200 m? lehet.
(3)  Egy épiilet brutté alaptertilete legfeljebb 300 m? lehet.
Beépitettség: beépitetlen
Telek alakja: szabalytalan téglalap
Domborzat: megkdzelitbleg sik
Kert, fives, bokros, fas
novényzet:
Kerités: részben keritett, drotfonatos keritéssel
Kozmiivek: nincs
2.4 SWOT analizis
erésségek gyengeségek
o lakdovezeti elhelyezkedés e 0nallon nem beépithetd
lehetdségek veszélyek
e szomszédos telkekkel 6sszevonhat6 e Zzajos autout kozelsége

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

Gyengeségek: belsé tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j60 az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd tertileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kilsd tenyezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és
rajuk épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kiilsd tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES 1119 Budapest Postas utca 43840/2 (hrsz.: 43840/2)

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

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutatd vevd és egy hajlandosagot mutatd eladd kdzott megfeleld marketingtevékenységet koveté fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkil jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltéresek

Legmagasabb és legjobb hasznélat szerinti érték

Egy ingatlan ésszeriien lehetséges és torvényes hasznélata, amely fizikailag lehetséges, megfelelGen
tamogatott és 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 nélkil allapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az osszeg, amelyért egy ingatlan megszerezheté egy, az ingatlannal valé rendelkezés tekinteteben
barmely okbol kényszerhelyzetben levd eladotol.

Nem piaci érték

A piaci értéktél eltérd bazis hasznalata el6tt az értékbecslének meg kell hatéroznia azt a célt, amelyhez az
értékelésre sziikség van. Az eurdpai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre eldirtak
kivételével az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek GsszeegyeztethetOk
az értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatdsag, koherencia es kovetkezetesseg
alapelvei nem sértilnek. llyen eltér6 értékelési alapok hasznalatéra a torvény eldirésai vagy a koriiimények
alapjan, illetve a megbizd Utmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci értéket alatamaszto
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmeny a piaci értektél eltérd erték
lesz.

Méltanyos érték

Az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezettseg atadasakor fizetendd
dontésiiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozo, az Osszes relevans tényt telies mértékben ismer6 es
hajlanddsagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcid keretében. A méltanyos érték altalaban ingatlanok
értékelési alapjaul hasznalhato, leginkabb meghatérozott reésztvevék kozotti tényleges vagy lehetseéges

tranzakcid soran, nem pedig lehetséges ajanlattevik szélesebb kori piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci erteketl eltérd ertéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynel jollehet a
piaci érték telies meghatarozasaval 6sszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értekkel
azonos eredmeényt kapunk: az az érték, amely egy eszkdz értékesitese soran kaphatd, vagy egy
kotelezettség atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplok kézétt tortené szokvanyos
tranzakcio keretében.
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Specialis érték

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzdket, amelyek egy specialis vasarld szamara
meghatarozott értéket kepviselnek.

Ertékcsokkent potlasi kdltség

Az ertekcsokkentett potlasi kdltség egy vagyontargy annak korszer(i megfelelGjével valo helyettesiteésének
folyo 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 hasznélatos fogalom. Az adott alloeszkéz kényvekben nyilvantartott, forduldnapi értékét
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd értékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati erték

Konyveles altalanos szabalyai szerint a hasznalati értek az a maximalis pénzésszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mlikodtetésébdl (optimélis birtoklasabol) és a végso piaci eladasabél szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositds meghatarozhato, mint egy ires foldteriletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer(i, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatiag megoldhato, kelléen
indokolt, pénzugyileg megvalésithatod és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetéség, gyakorlati
kivitelezhetdség, pénzigyi megvalosithatdosag €s maximalis nyereségesség.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

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

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

Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi modszerek kozil kivalasztjuk a legmegfelelébb
(ek) et.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkozo, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

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

Az 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésevel,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan merete szorzatakent.

DO RN

oAz 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatianokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgéld ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonbozo
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasveteli arakat
az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mér6szamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi &gy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan értékenek pontosabb  meghatarozasa  értekmodosito tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, ertéket befolyasolo
tényez6 vehetd fel, amely az sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

cC O o0 o0 0 0 0

oAz értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tiintetni, &s ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értekmadositd tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapérteket.

#Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozod Gsszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kilon is megengedett. llyen lehet peldaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kiilon is értekelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
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elven alapszik, hogy barmely eszkéz erteke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimélis bérbe adhatdosag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
osszehasonlito adatok felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbdl korrekcios tenyezdok
alkalmazasaval teriletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott beveételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbél

fffff

alkalmazott tékesitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci
szereplok altal elvart megtérilesi rataval egyenlé.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopdtiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan jra-eléallitasi kéltségebdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozd foldterilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a

tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 Iépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatérozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. A felepitmeny ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
bsszegzése.

1, A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzesén alapuldé modszer, vagy kulonleges esetben a hozamszamitason
alapuldé modszer szerint.

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitesi munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglevé szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fuggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi es az ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-eldallitasi kdltség.

Az Gjra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmer(ilé koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet ujra-el6allitasi koltsegébe az épuletgepészetet és a belsdepiteszeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Gjra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elGallitasi értek csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven belll késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

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

4. Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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FELEPITESE:
Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél meghatarozasét, a
felhasznalt informéciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan koriiményeket, feladattal
kapcsolatos korlatozasokat.
Ingatlan kérnyezete: telepiilés, keriilet leirasa it ismerhetd meg.
Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek leirasat, a
helyiség/ek bemutatasat.
Az érték definicioja: szakmai Osszefoglalaskent tartalmazza az értékelének a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben fellelhetd érték definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt érték kivalasztasanak
indoklasat.
alkalmazasuk lehetGségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas elemzest, az alkalmazott modszerek
kivalasztasanak lehetdsegeit.
Ertékelés, alkalmazott médszer: tartalmazza a kivélasztott modszerek hasznélatat szoveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet telies egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza. Vegs6
érték kialakitasanak madijat, indoklasat.
Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazandd jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldtertilet értékének kiilonbségétdl figg. Enhez
sziikséges az egyszer(i megbontas. Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozd szamitasi részt itt is a melléklet
tartaimazza.
Véllalasok és korlatozasok: minden olyan koriiményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az értekel6 a
vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizénak eléir. Ugy mint kompetencia, jogi kérilmények,
felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodo jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsértek véllalasa,
értékben foglalt részek.

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

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1  Piaci 6sszehasonlito modszer

A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az 6sszehasonlitd adatok keresése soran els6 lépésben adatokat gydjtottink az értékelendd eszkozhdz
hasonlo alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal
értékesitett ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatiannal dsszehasonlithatd
publikus adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés id6pontjaban a
nyilvanosan elérhetd forrasokbol szarmazo kinalati adatokra is (eltekintve az alsé és felsé szelséértékektdl).

Az igy kapott Gsszehasonlitd adatokat elemeztik, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmodositd hatasokat, s ezt kdvetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgy(jtées soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve
értékesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkdzelebb allnak az értekelés
targyahoz. A korrigalt kinalati/eladasi arakbol kiszamitottuk az éplletek nettd, hasznos alapterileteire esd
fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tenyezdékkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezok
az elhelyezkedés és a kozlekedés — megkozelithetdség, a felepitmények mérete, miszaki allapota, a
parkolasi lehetdség, a telek, a kozterlleti kapcsolat. Az ésszehasonlité adatok ezekben a szempontokban
nem témek el nagymeértékben az értékelt ingatlantdl, ezért a korrekcié mértéke is a +0-30%-0s savon bell
mozog. Az értékelt ingatlan abbdl a szempontbol viszont specialisnak szamit, hogy a fellelhetd
osszehasonlité adatokhoz képest ez mérete miatt 6nalléan nem beépithetd csonka telek. Ez a tényezé az
ingatlan értékét csokkenti, ezért negativ korrekcioként vettik figyelembe a korrekcios tablazatban a
,Beépithetdseg” sorban (-10%).

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értekelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok elsé része tartalmazza az ésszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, es tartalmazza az ingatlan meghatérozott forgalmi érteket, mely a beepitetlen
telek 703 m? tekinteteben 4 800 000 Ft forgalmi erteket 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 jévedelemtermelé képességet vizsgaltuk, azaz a jévében varhatéan
képz6dd, szabad rendelkezési pénzmennyiség jelenértékét szamszerlsitettik, amely kifejezi az
ingatlannak, mint Uzleti befektetésnek az ertéket. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és
hasznalatabol szarmazo jovében varhato vagyoni elénydket a vizsgalat idépontjaban vessziik figyelembe.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 0sszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkdzelithetdségen, beépitési adottsagokon til figyelembe vettlik a bérbevételhez kapcsolodd fogyasztoi
szokasokat is. Az elérhet6 tiszta bevételt a bérbe adhato alapteriiletek és a fajlagos bérleti dij szorzatakeént
hataroztuk meg:

- A bérbe adhato teriiletet a telek terillete alapjan vettiik figyelembe.

- A figyelembe vehet6 fajlagos bérleti dijat 6sszehasonlitd modszerrel, hasonlo ingatlanok 6sszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezok: az elhelyezkedés és a kozlekedés —
megkozelithetdseg, a parkolasi lehetéség, a kozterlleti kapcsolat, telek mérete, kozmiellatottsaga,
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beépithetdsége. A jellemzék mérlegelése utan a korrekcié mérteke a +0-30%-0s savon belil mozog. Az
alkalmazott harmadik 6sszehasonlitd adat esetében az érvényesitett korrekcios értek meghaladta a 30%-ot,
melynek oka az eltérd alapterilet és az osztatlan kdzos jogi allapot volt.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tékésitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tékesitesi
kamatlab — az ingatlan funkcioja alapjan — az adott ingatlantol, mint befektetéstél a piaci szerepldk altal elvart

megtérilési rataval egyenlo.

A tokésitési ratalhozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az Ugynevezett felépitéses
moédszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem &linak rendelkezésre olyan részletezettseqi tranzakcios
adatok, melyek alapjan az 6sszehasonlito modszerrel meghatéarozhaté lenne a hozamréta. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak dsszegeként adodik. Elso 1épesként az
elfogadhat6 lehetdségek koziil a 12 havi BUBOR-t vettiik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi
Forint Hitelkamatlab”, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos
tényezéket. Az egyéb kockazatok és koltségek kozétt a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a
tipus kockazatot és a regiondlis kockazatot vettiik figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott
ingatlant.

A mellékletek kozott a szamitasok rész masodik része tartalmazza a hozam szémitas részletezéset, mely
alapjan

12 havi BUBOR: 0,80%

azingatlan havi bérleti dija a 103 m? tekintetében 13 000 Ft/ho,

a hozamrata 5,80 %,

a hozam t6késitésével meghatarozott forgalmi érték a 103 m? tekintetében 2 500 000 Ft.

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

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1119 Budapest Postas utca 43840/2. szam alatti, 43840/2 hrsz.-U, a FGvarosi Onkormanyzat
1/1 tulajdondban 1év6, csonkatelek megnevezésii ingatian értékelését a piaci 6sszehasonlito modszert
alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasara a piaci 6sszehasonlité modszerrel kapott értéket fogadtuk
el, mivel az igy meghatérozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékét. A hozamszamitason
alapulé modszert csak ellendrzésként alkalmaztuk, azonban az nem tiikrézi az ingatlan valos érteket, mivel
az épitési telek bérbeadasa nem a legoptimalisabb hasznositasi modja a targyi ingatlannak. Mindezek
alapjan az értékelés eredmenye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 4 800 000 Ft
azaz: négymillio-nyolcszazezer forint
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,

kerekitve (a telek alaptertiletre vetitve): 46 200 Ft/m?

azaz negyvenhatezer-kettészaz forint/m?
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 13 000 Ft/ho
(A bérleti dij nem tartalmazza az lzemeltetési és azaz: tizenharomezer forint/ho
egyéb koltségeket!)
Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve 125 Ft/m%hé
(a telek alaptertletre vetitve): azaz szazhuszonot forint/m?/ho

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza az 4fa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa torvény szerint kell egymas
kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az Afa kémnek.

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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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 dnalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a vegso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanosségra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilonésen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a
kommunikacié mas formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatérozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

6.2 Jogi kériilmények

Jogi termeszetii igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értekelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizété! kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emiliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink tertiletmérést, foldmérést, az ertékelésben talalhaté alapadatok a
megbizd adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem vegeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésseget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyez6t nem vettlk figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

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

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

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai es a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelosség az adatgazdat, a rendelkezesre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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Tényként kezelt, mas ertekeld/szakert altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, vélemenyeket es
kévetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

6.7 Felelosséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozésa, gondatlansag, funkciotol
elterd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedely nélkili épités -, melyek az ingatlan
értekét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakert feleldsséget nem vallalunk.
6.9 Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az eértékeldknek személyes érdekik nem flizGdik az értékelés targyat kepezd ingatianhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak
becsilt ertéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

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

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelesben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2016. oktober 4.

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont

%értkbrﬁen Miikdd5 Részvénytarsasag y
L-—j;;#_“ *.—- 3 . = =
Blaho Edit Csizmazia Zsolt

ingatlanvagyon-ertékeld

Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd Néviegyzékszam: 02709/2001
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MELLEKLETEK
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Tulajdoni lap (2016.08.16.)
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Térképmasolat (2016.08.17.)

VAGYONERTEKELES

Budapest Fdviros Korményhivarala X1, Kertleti Hivatal
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, P 415
E-hiteles térképmasolat
2016.08.17 13:54:23
Helyraja szame BUDAPEST XLKER. belteritlet 43840:2

Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szint 9p00/ 10948/ 2016

4383774

A térképmisolat a kiaddst megeldad napig megegyezd az ingatlain-nyilvantartdsitérképt adatbazs tartalmival
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

FSZKT ovezeti besorolas:

FSZKT védelmek és korlatozasok:

f 4 / T
. '"‘w,;,m'l R .\.‘i I
f / W\fr.\\’\ L. \ .

FSZKT légi foto:
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Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)
- PN

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Kisvarosias, jellemzden zartsoru beépitésii lakoteriilet (Lk-1) tertilet felhasznalasi egységbe az egyes telektdmbot
tulnyomoan keretezé beepitéssel rendelkezd lakoteriiletek tartoznak, amelyek altalaban 3-4 szintesek, es azok is,
amelyek alacsonyabb magassagu beépitessel rendelkeznek, de a beepitési mérték meghaladja a 30%-ot. Ez a tipusu
teriletfelhasznalas a belvaros kivételével gyakorlatilag a févaros minden keriiletében megtalalhaté. Uj fejlesztési
lakotertiletek esetében is javasolt alkalmazasa, mert a varosias megjelenés mellett a zoldfellileti arany is kedvez6. A
TSZT a beépitési slrliséget 1,25-2,755 kozotti értékben hatarozza meg.
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Alapteriileti kimutatasok

Alapteriilet | Tulajdoni Ertekelt Ovezeti max. szinteriileti
Sozanih ez (m?) hanyad | teriilet(m?) | besorolasa |beépithetsséges| mutato
43840/2 103 m2 11 103 m2 | L5-XI 20% 0,5
Teljes teriilet: 103 m2 103 m2
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Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszerek Erték (Ft) Silyozas (%)  Salyozott értek (Ft)
Piaci 6sszehasonlito elvi 4 800 000 Ft 100% 4 800 000 FtI
Hozam alapii megkozelités 2 500 000 Ft 0% 0 Fi|
Netto potlasi koltségszamitas 0% 0 Ftl
Végso forgalmi értek kerekitve: 100% 4 800 000 Ftl
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1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI 0SSZEHASONLITO MODSZERREL

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2 3.
Ingatian cimek 1119 Budapest, Postas uica 1112 Budapest, Neszmélyi it 1112 Budapest, Jégesap uica 1119 Budapest, Sof uica
Adat dituma 2016 2016 2016
Adat forrisa fingatian 4 hitp-tingatisn 1897 hitp: Vingstisn com/21382930
telek telek telek telek
Adasvételi / kinalati ar (Ft) 45900 000 Ft 42 000 000 Ft 69 900 000 Ft
Kinalat meat korrigat &r (F1) kinaial korrekoid méngke: -10% 41310 000 Ft 37 800 000 Ft 62910000 Ft
Telek teriiet () 103 m2 954 m2 875 m2 1500 m2
Fajlagos ir (Fum') 43302 43200 41940
S okt inren | el | i, bonan | SS3s e  k
zoldovezes elhelyerkedéssel
Ertekmodosito tényezok
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Keriileten belilli elhelyezkedés z0idovezes hasonié kedvezibb kedvezibb
Korrekoid mérgke 0% -5% -5%
Kozlekedés hasonld hasonid hasonio
Korrekcid mérgke 0% 0% 0%
Toik staloat. dopoat. | hasond rasonk hason
Korrekcid mérgke 0% 0% 0%
Telek méret 103 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcid méréke 15% 15% 30%
Bontando épiilet nincs van van nincs
Korrekcid 10% 10% 0%
ey puiig] K6z nétki ésszkoomiives Vi vitany géz viany
Korrekcid -8% -6% 2%
Ovezeti besorolas L5-Xi L5-Xi L5-Xi L5-Xi
Korrekcid mérgke 0% 0% 0%
Korrekcid mérigke onalloan nem beépitheto 10% 10% -10%
ek ™ % 12%
ingatianhoz viszonyitva
Korrigt fajagos ar (Fy) 46218 46323 44928 47392
Korrigak ar (F1) 4760 427 Ft fajlagos m? dr x ielek alapierilet
A telek forgalmi értéke 4800 000 Ft

kerekitve
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2

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1. 2 3.
Ingatian cimek 1119 Budapes, Postisuca | 1117 Budapest, Kondoraua | |2 B""ﬁa““‘“"*‘"" 1222 Budapest, Gydr uka
Adat dauma 2016 2016 2016
Adat forrasa hitp-/iingatian. comi21 7 hitp:/fingstian com/21174514 hitp:ifi lan com/T12077.
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Realizalt / kinalati bérleti dij
p 120 000 Ft 180 000 Ft 239808 Ft
(Ftho)
Kornigak béried di kinalad korrekoid méreke: -10% 108 000 Ft 162 000 Ft 21582TFRt
g = 0 m2 0m2 0m2 Om2
()
Telek teriiiet (m2) 103 m2 800 m2 1800 m2 3000 m2
Fajlagos bérleti dij (FUm'/hé) 135Ft 90 Ft T2Ft
ssi, kB h xrmiivesiet (viz, vilany), dres. | KGizmii nélkin, ires teriiit, dodid s ki, Gres 1t
Ertékmodosito tenyezdk
Korrekao 0% 0% 15%
Keriileten beliili elhelyezkedés 206idovezed hasonid kedvezdlenebb kedvezdtenebb
Korrekgid 0% 5% 10%
Kozlekedés | hasonid kedvezdienebb kedvezGienebb
Korrekcid 0% 5% 10%
Redukalt alapteriilet (m’) om2
Korrekcid
Miiszaki 3
Korrekcid
P si lehetdsé e - : y
Korrekoid 0% 0% 0%
Hasznalat, funkcio Ejesmés hasonkd hasonid hasonid
Korrekoid 0% 0% 0%
Telek méret 103 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio 10% 15% 30%
Kozteriileti kapcsolat /
e 8 van van van van
Korrekcio 0% 0% 0%
Infrastruktura (kbzmi- s : = TR
kézmi nélkil
ellitottsig) kdzmil nékil viz vilany kGzmi nélkul
Korrekod -4% 0% 0%
Osszes korrekcid 6% 25% 65%
;i ’g,a[,aiagns'cg s 125 143 113 119
(F¥m*/hé)
Korrigal bérles
i (F¥hé) 12851
Az ingatlan -
S 13000 Fho 156 000 Ftlév
bérleti dija
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Tokésitési/hozam rata 6sszetétel becslése
Tokésitésilhozam rata 6sszetétel becslése

Megnevezés datum érték (%)
BUBOR 12 ho 2016.10.04 0,800%]
tranzakcios koltségek 20161004  0500%)
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%|
tipus kockazat telek 1,000%|
regionalis kockazat Bp., XI. ker. 1,000
Hozam rata 2016.10.04 5,

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évi teljes bevétel 156000 |- Ftév
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésitési rata: 5,800%

Tokésitett forgalmi érték 2474483 |-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 2500000 |-Ft
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Horvath Gyorgy okl. magasépité izemmémok, okl. ingatiangazdalkodd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvelit
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyérgy igazsagligyi ingatlanforgalmi szakertd nyilatkozom, hogy a (z)
1119 Budapest Postas utca 43840/2, szam alatti, 43840/2 hrsz.-(,

a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1év6, csonkatelek megnevezésii ingatian vonatkozasaban Csizmazia Zsolt
ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfelelden, valamint a BFVK Zr. kialakult
gyakorlata alapjan allitotta dssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt 6sszehasonlitd adatokkal és az azokbél alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés
soran levont kovetkeztetésekkel egyetériek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek és bérleti dijak a szakmai
tapasztalatom szerint, altalam effogadhaté mérékd, redlis forgalmi értéket és bérleti dijat tartalmazzak 2016. oktober 4-én
érvényes arszinten:

4800 000 Ft

~forgalmi beték, kerakitve: azaz: négymillid-nyolcszazezer forint

- fajlagos forgalmi értéke, kerekitve (a telek

2
alapterletre vetitve): 46 200 Ft/m

azaz negyvenhatezer-kettszaz forint/m?

- bérleti dij, kerekitve:
(A bérleti dij nem tartalmazza az lizemeltetési és
egyéb kdltségeket!)

fajlagos bérleti dija, kerekitve (a telek
alaptertiletre vetitve):

13 000 Ft/ho
azaz: tizenharomezer forint/hd

125 Ft/m2hé
azaz szazhuszonot forint/m2/hé

dsszegben.

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell
egymas kozétt elszamolnia, annak megfelelGen, hogy alanyai-e az Afa kérmek.

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

Budapest, 2016. oktober 4.

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






