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1. Ingatlan osszesitett értékelési lapja

Megbizé neve:

Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.

Ingatlan cime:

1121 Budapest, Arnyas Ut 10861 hrsz.

Hrsz:

10861

Ingatlan tipusa:

kivett kozterilet

Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték megallapitasa a Megbiz6 részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Telek teriilete (valtozas elétt): 11834 m?

Helyszini szemle datuma: 2021.06.22

Ertékelés hatarnapja: 2021.06.23

Ertékelés érvényessége: 2021.12.20 (180 nap)
Szakvéleményt készitette: Németh Roland Gusztav

Ertékelés Osszesitett

eredménye:

Koltség alapu érték

Telekalakitas elott: 10861 hrsz: 11834 m2

470 300 000 Ft azaz Négyszazhetvenmilli-Haromszazezer Forint
Telekalakitas utan: 10861 hrsz: 12125 m2
481 800 000 Ft azaz Négyszaznyolcvanegymillio-Nyolcszazezer Forint

A 10874 hrsz.-u ingatlanb6l a CARTORANJE Kift. altal 2542-1344. munkaszamon
készitett valtozasi vazrajz szerint a 10861 hrsz.-u ingatlanhoz atcsatolasra kerulé 279
m? nagysagu foldrészletnek a becsiilt forgalmi értéke a 10861 hrsz. alatti ingatlanhoz
torténo atcsatolas elott

11 100 000 Ft

azaz Tizenegymillio-Egyszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becslilt 6sszeg, amelyen varhato,
hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt elad6é kozott gazdat cserél, mkdzben mindkét fél kényszertdl

mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

7
/ Ellenérizte:
— p /

Budapest, 2021.06.23

Készitette:

/ e -
N

“ <" Németh Roland Gusztav

ingatlanvagyon értékel6

Del’ Medico Rossinelli Andrea

Szakvélemény

1121 Budapest, Arnyas Gt 10861 hrsz.
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1.1. Adatlapok

1.1.1. Telekalakitas el6tti allapot

12. SZAMU AKTIVALASI ADATLAPMINTA
INGATLAN VASARLAS, EPITKEZES (BERUHAZAS) ESETEN

INGATLAN NYILVANTARTASBA VETELEHEZ
Telepulésnév Budapest
Kerulet XIl.
Fekvés beltertlet
Cim 1121 Budapest, Arnyas Gt 10861 hrsz.
Helyrajzi szam 10861
Tulajdoni lapon szereplé HRSZ 6sszes térmértéke 11 834 m2
Allami tulajdoni hanyad (szamlalé/nevezd) Szar;lalo Nevlezo
Tulajdonos szdma 1
Foldrészleten talalhaté éplletek és épitmények szama -
1. Vagyonelem csoportja foldterilet
Alrészlet mivelési aga (Megnevezés 1) kivett kbzterilet
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) FOLDTERULET
Alrészlet jele (foldter.-nél kitdltendd) ALR/.
Aranykorona (foldter.-nél kitdltendd) | AK
Allag (féldter.-nél nem kitdltend®)
Allag megallapitas datuma (foldter.-nél nem kitdltends)
Vagyonelem (alrészlet) teljes terilete 11 834|m2
Mennyiség és mértékegység 11 834|m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nettd érték) 374 700 000 Ft
ECS kulcs (féldter-nek nincs!) Y000 - Nincs értékcsdkkenés
Maradvanyérték |Ft
2.Vagyonelem csoportja épitmény
Alrészlet miivelési aga (Megnevezés 1) kivett kozterulet
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) Utburkolat és tartozékai
Alrészlet jele (foldter.-nél kitoltendd)
Aranykorona (foldter.-nél kitdltend) | AK
Allag (foldter.-nél nem kitdltendd) 5. 61-80%
Allag megallapitas datuma (foldter.-nél nem kitdltendd) 2021.06.22
Eplilet/épitmény 6sszes teriilete 11 242|m2
Mennyiség és mértékegység 11 242|m?2
Vagyonelem értéke (EB esetén nettd érték) 95 600 000 Ft
ECS kulcs (féldter-nek nincs!) Y002 - Linearis, a beszerzeési értékbdl, 2,0% napra pontos
Maradvanyérték [Ft
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1.1.2. Telekalakitas utani allapot

12. SZAMU AKTIVALASI ADATLAP MINT A
INGATLAN VASARLAS, EPITKEZES (BERUHAZAS) ESETEN

INGATLAN NYILVANTARTASBA VETELEHEZ
Telepulésnév Budapest
Kerulet XiIl.
Fekvés beltertlet
Cim 1121 Budapest, Arnyas ut 10861 hrsz.
Helyrajzi szam 10861
Tulajdoni lapon szereplé HRSZ 6sszes térmértéke 12 125 m2
Allami tulajdoni hanyad (szamlalé/nevezé) SzaT'a'o Ne"leZO
Tulajdonos szama 1
Foldrészleten talalhatd épulletek és épitmények szama -
1. Vagyonelem csoportja foldterilet
Alrészlet mivelési aga (Megnevezés 1) kivett kOzterulet
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) FOLDTERULET
Alrészlet jele (foldter.-nél kitoltendd) ALR/.
Aranykorona (foldter.-nél kitdltend®) | AK
Allag (foldter.-nél nem kitdltendd)
Allag megallapitas datuma (foldter.-nél nem kitdltendd)
Vagyonelem (alrészlet) teljes terilete 12 125|m2
Mennyiség és mértékegyseg 12 125|m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nettd érték) 383 900 000 Ft
ECS kulcs (féldter-nek nincs!) Y000 - Nincs értékcsokkenés
Maradvanyértek [Ft
2.Vagyonelem csoportja épitmény
Alrészlet milvelési aga (Megnevezés 1) kivett kdzterilet
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) utburkolat és tartozékai
Alrészlet jele (foldter.-nél kitoltendd)
Aranykorona (féldter.-nél kitéltend) | AK
Allag (foldter.-nél nem kitdltend®) 5. 61-80 %
Allag megallapitas datuma (féldter.-nél nem kitdltends) 2021.06.22
Epiilet/épitmény dsszes teriilete 11 519|m2
Mennyiség és mértékegység 11 519|m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nettd érték) 97 900 000 Ft
ECS kulcs (féldter-nek nincs!) Y002 - Lineéris, a beszerzési értékbdl, 2,0% napra pontos
Maradvanyérték |Ft
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1.1.3. Megbiz6 kérésére szamitott teriilet

12. SZAMU AKTIVALASI ADATLAP MINT A
INGATLAN VASARLAS, EPITKEZES (BERUHAZAS) ESETEN

INGATLAN NYILVANTARTASBA VETELEHEZ
Telepulésnév Budapest
Kerulet XIl.
Fekvés belterllet
Cim 1121 Budapest, Arnyas ut 10861 hrsz.
Helyrajzi szam 10861
Tulajdoni lapon szereplé HRSZ 6sszes térmértéke 279 m2
Allami tulajdoni hanyad (szamlalo/nevezd) SzaT'a'o Ne"leZO
Tulajdonos szama 1
Foldrészleten talalhato éplletek és épitmények szama -
1. Vagyonelem csoportja foldteriilet
Alrészlet mivelési aga (Megnevezés 1) kivett kOzterulet
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) FOLDTERULET
Alrészlet jele (féldter.-nél kitdltendd) ALR/.
Aranykorona (foldter.-nél kitdltendd) | AK
Allag (foldter.-nél nem kitdltendd)
Allag megallapitas datuma (foldter.-nél nem kitdltendd)
Vagyonelem (alrészlet) teljes terilete 279|m2
Mennyiség és mértékegyseg 279|m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nettd érték) 8 800 000 Ft
ECS kulcs (féldter-nek nincs!) Y000 - Nincs értékcsokkenés
Maradvanyértek [Ft
2.Vagyonelem csoportja épitmény
Alrészlet milvelési aga (Megnevezés 1) kivett kdzterilet
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) utburkolat és tartozékai
Alrészlet jele (foldter.-nél kitoltendd)
Aranykorona (féldter.-nél kitéltend) | AK
Allag (foldter.-nél nem kitdltend®) 5. 61-80 %
Allag megallapitas datuma (féldter.-nél nem kitdltends) 2021.06.22
Epiilet/épitmény dsszes teriilete 265/m2
Mennyiség és mértékegység 265/m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nettd érték) 2 300 000 Ft
ECS kulcs (féldter-nek nincs!) Y002 - Lineéris, a beszerzési értékbdl, 2,0% napra pontos
Maradvanyérték |Ft
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1.2. Osszegzés

Vizsgalatunk targya Budapest XlI. keruletének Zugliget elnevezési részén talalhatdo a Budakeszi
uttal parhuzamosan, az Arnyas uton. Az ingatlan kdrnyezetében laké- és tarsashazas ingatlanok,
intézmeények talalhatdk. Megkdzelithetd a Budakeszi ut és a Zugligeti ut feldl aszfalt aton.

Megbizasunk a 10861 hrsz alatti kivett kozteriilet megnevezésii, természetben Arnyas Utra
vonatkozik. A 10861 hrsz. alatti kivett kdzterllet megnevezési ingatlan esetében telekalakitas van
folyamatban. A telekalakitas a 10861 hrsz-u kivett kozterulet, a 10874 hrsz-u kivett iskola, udvar és
a 10893/7 hrsz-u kivett kdzterilet telek-hatarrendezése miatt torténik. A csatolt valtozasi vazrajz és
telekalakitasi engedély alapjan a telekalakitas elétti (jelenlegi, nyilvantartott) allapot szerint az
ingatlan teriilete 11834 m?, a telekalakitas utani teriilet 12125 m?._A kiilonbozet 291 m?, azonban
a_Megbizo kérésére a kiilonbozet teriiletet 279 m?>-rel vessziik figyelembe a tételes
értékmegallapitasnal.

A telekalakitas el6tti (jelenlegi) allapot szerint 11834 m? térmértékl, szabalytalan alaku, DK-i
iranyban lejtés, rendezett kozterllet. A telek csaknem teljes szélességben burkolt, egyes
szakaszokon E-i részén jarda kiépitett.

A hatalyos helyi épitési szabalyozas szerint az ingatlan Kou-XIl/2 jell, forgalomcsillapithaté
uthalozat tertilet ala esé beépitésre nem szant tertlet.

1.3. Korlatozé feltételek

> A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini szemlénk alapjan az
ingatlan beazonosithaté.

> Tekintettel, hogy nem rendelkeziink bévebb informaciorol a telek burkolt feliiletével
kapcsolatban, igy szamitasaink soran feltételezziik, hogy a telekalakitas el6tti, utani
allapot és igy a kiilonbozet (szamitott 279 m?) teriilete is azonos burkolt feliilet
arannyal rendelkezik. Pontos adatok birtokaban a megallapitott értékek feliilvizsgalata
sziikséges.

» Vezetékjogok pontos tartalmardl, illetve a joggal terhelt tertletek pontos elhelyezkedésérdl
informacio nem all a rendelkezésunkre. Ingatlan elhelyezkedését méretét figyelembe véve
természetben az ingatlan hasznositasat a bejegyzett szolgalmi jogok nem akadalyozzak.

»> Kornyezetszennyez6 hatast a helyszinen nem tapasztaltunk, a teruleten
kérnyezetszennyez6, vagy egyéb veszélyes hulladék tarolasardl informacidkkal nem
rendelkezunk.

» A megallapitott értékek per-, teher- valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban
is szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

» Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok)
esetében 180 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkivilli természeti és gazdasagi
események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai
kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. Az érvényességi idon tul a hatalyossagi
kiterjesztésének igényekor azt felll kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

> Az értékel§ altal meghatarozott érték semmilyen Osszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbiz6 személyes szempontjai,
szakérté mindettél fiiggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

» Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai
szempontok szerint kerlltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben
szerepld feltételek korlatozzak.

Szakvélemény 1121 Budapest, Arnyas Gt 10861 hrsz.
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2. Elé6zmény
A Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. (1133 Budapest, Pozsonyi Ut 56.), megbizta a City-Form

2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki Ut 25/C.) 1121 Budapest, Arnyas Gt 10861 hrsz. alatti
ingatlan értékelésével.

3. Szakértoi szemle

a rendelkezésunkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel Osszefliggb koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol.

Helyszini szemle idépontja: 2021.06.22

A szakeért6i szemle soran:
» tanulmanyoztuk az ingatlanok kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatdk

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
» Tulajdoni lap masolatok

» Térképmasolat

» Fotok

4. Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kdrnyezetét, ingatlan-nyilvantartasi
adatait, fizikai allapotat, infrastrukturalis ellatottsagat, keritettségét stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkdzdk hasznalhatdésagi, eladhatdésagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsulhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kdvetkezbkben
ezen informaciokat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési mbédszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlito) értékelés
¢ koltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jOvObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertl6 koltségeinek kuldnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkoz
jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatéan képzddd, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerilsitjik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6dé 6sszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dd készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas elétt
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fennmarad6 eredmény és az amortizacio 6sszegébdl a sziikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének Iényege, hogy a koriltekintd vasarlé nem fizet tdbbet
a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkdz
UjraelGallitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl
szarmazo értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foéldtertlet forgalmi
értékelésen alapulo értékét.

Az ujraelballitasi kdltség a hasonld vagyontargy elballitdsanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a mddszer altalaban az uj épitésd, vagy kiulonleges célu eszk6zok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatébb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert tgyletek arainak a vizsgalt esetre

vald Kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kdzelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezd vagyontarggyal. Az dsszehasonlitas soran a kovetkezd, a piacot meghatarozo
tényezbket vesszuk figyelembe:

> a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjuk a potencidlis felhasznaldk jellemzdit (szamuk,
vasarléerejluk, izlésik, preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszkdzokre Osszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozul a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat
okozhatja,

» a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressuk, melyet egy hasonléan
hasznosithat6 helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

» az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzok egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldteriilethez tartozo éplletek,
az elhelyezkedéshez kapcsolddd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez szikséges
berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

» a kulsé hatasok szamszerisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendllés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhaté kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterdlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek kozds elemeket és hasonlé piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kbzvetlen Osszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlo terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a DRC ALAPU ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, korilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecslljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendbkre, csupan az értékrdl ad véleményt.
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Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsilt értéket kd6z6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyeb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altaldaban négy, egymassal 6sszefliiggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd.

E négy tényezd kolcsdnds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszdr az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:

‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becslilt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt vagyontargy
egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl
mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen tudatdban van az 6sszes vonatkozé ténynek, a
jogegyenl6ség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely ésszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés
idépontjdban varhatdéan eladhaté, feltételezve a kdvetkezdket:

» az elado hajlando az eladasra,

» atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

» avagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal térténik,

» atlagostol eltérd, specialis vevéi kildnajanlat figyelembevételére, nem kerll sor.

Az értékelés soran a Megbizé altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini szemlén alapuldé becsléssel és
szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl és ingatlanos hirdetési portalok
adataibdl, illetve kuldnb6z6 értékesitési és értékesithetéségi informaciokbdl jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelelé piaci terlleteket, 6sszegydjtéttik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéldbképesseglink alapjan oldottuk meg az értékelési feladatot.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellendriztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettuk a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kulonds tekintettel a tobbszér mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendeletre, mely a terméfoldnek nem minésilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl szol.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbiz6 személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informaciés onrendelkezési jogrol és
az informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen
adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél szo6l6
jogszabalyoknak megfelelé6 médon kezeli.
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A kovetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk le:

Eszk6zok forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhdz kapcsolodo tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozo jellemzdi geografiai, jogi, szocioldgiai, valamint
kézgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

minden kérulhatarolt féldtertletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedivé tesz,

a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

a fold maradandé, azaz a tartés javak kozé tartozik,

a rendelkezésre allo foldallomany véges,

a fold az emberek szamara hasznos.

YV VVYVYY

A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezeérelik, vagy korlatozzak &ket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal dsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez abbdl
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (teruleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség stb.) 1 m? terliletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becsllt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kérnyezetében
felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenleqitél eltéré hasznositas lehetéségeit, a kozmilvekkel vald ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terulet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet névényzeti
viszonyait, azok gondozottsagat.

A foOldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsillt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsult
ertéken belul.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldterlletek dsszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértekének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolddé kdzmivek, kildn nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok
1121 Budapest, Arnyas Gt 10861 hrsz. beltertilet
Helyrajzi szam: 10861
l. rész
Teriillet megnevezése: kivett kbzteriilet
Teriilete: 11834 m?
Il. rész
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Xll.ker. Onkorméanyzat
lll. rész
Bejegyzés: Vezetékjog 2276 m2 terliletre
Jogosult neve: ELMU Halbzati Kft.
Bejegyzés: Vezetékjog 307 m2 teriiletre
Jogosult neve: ELMU Halbzati Kt.
Bejegyzés: Vezetékjog 827 m2 teriiletre
Jogosult neve: ELMU Hélézati Kft.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt E- hiteles tulajdoni lap
és térképmasolat birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

5.1. Ingatlan-nyilvantartasi és jogi megjegyzések:

» A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini szemlénk alapjan az
ingatlan beazonosithato.

» Vezetékjogok pontos tartalmardl, illetve a joggal terhelt tertletek pontos elhelyezkedésérdl
informacio nem all a rendelkezéstinkre. Ingatlan elhelyezkedését méretét figyelembe véve
természetben az ingatlan hasznositasat a bejegyzett szolgalmi jogok nem akadalyozzak.
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5.2. Telekalakitasi eljaras részletei

Szakvélemény 1121 Budapest, Arnyas Gt 10861 hrsz.
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0. Az ingatlan altalanos jellemzoi

Telepiilés neve: Budapest XII. keriilete
Népesség: 57.566 6 | Teriilet: 26,67 km?
Telepiilés leirasa: Budapest XII. kerulete (0sszefoglalo nevén a Hegyvidék)
Elhelyezkedése a varos budai oldalanak kozéps6é, féképp hegyvidéki
r/‘» ' terlletein (a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Tertlete
mar az 6skorban lakott volt. Jelentds részeit erdd boritja,

melynek kdszénhetéen a kbdzépkorban az uralkodok
koézkedvelt vadaszteriletévé valt: itt alapitotta meg Matyas
kiraly hires vadasparkjat. Az erdével boritott tertiletek ma
pedig sokak kedvelt kiranduléhelyévé valtak. A kerilet
egyik legkedveltebb kirdnduléhelye a Normafa, amely a
varosban egyedulallé természeti érték, a Budai Tajvédelmi
Kdrzet része. A kerllet elhelyezkedésének kdszdnhetben
szamos diplomaciai képviseletnek is helyet ad.

Eszakon a Il. keriilet, keleten az I. keriilet, délen a XI.
kerllet hatarolja. Nyugati hatara egyben Budapest hatara
Pozicio Budapest térképén is, a szomszédos telepllések Budakeszi és Budaodrs.

2 Buda

pest-XIl.
keriil &~

Telepiilésen beliili elhelyezkedés: | Vizsgalatunk targya Budapest Xll. kertletének Zugliget
elnevezésli részén talalhatdé a Budakeszi uttal
parhuzamosan, az Arnyas uton.

Kornyezete: Az ingatlan kérnyezetében laké- és tarsashazas ingatlanok,
intézmények talalhatok.

Megkozelithetésége: Megkdzelitheté a Budakeszi ut és a Zugligeti ut felél aszfalt
uton.

Utca burkolata: Aszfalt

Ertékbefolyasol6 kornyezeti Elhelyezkedés, megkdzelithetség

tényezok:

6.1. Telek altalanos jellemzdi

Megbizasunk a 10861 hrsz alatti kivett kodzteriilet megnevezésii, természetben Arnyas Utra
vonatkozik. A 10861 hrsz. alatti kivett kdztertilet megnevezésii ingatlan esetében telekalakitas van
folyamatban. A telekalakitas a 10861 hrsz-u kivett kozterllet, a 10874 hrsz-u kivett iskola, udvar és
a 10893/7 hrsz-u kivett kdzterilet telek-hatarrendezése miatt torténik. A csatolt valtozasi vazrajz és
telekalakitasi engedély alapjan a telekalakitas el6tti (jelenlegi, nyilvantartott) allapot szerint az
ingatlan teriilete 11834 m?, a telekalakitas utani terllet 12125 m2._A kiilonbozet 291 m?2,_azonban
a_Megbizé kérésére a kiilonbozet teriiletet 279 m2rel vessziik figyelembe a tételes
értékmegallapitasnal.

A telekalakitas el6tti (jelenlegi) allapot szerint 11834 m? térmértékii, szabalytalan alaki, DK-i
iranyban lejtés, rendezett kozterulet. A telek csaknem teljes szélességben burkolt, egyes
szakaszokon E-i részén jarda kiépitett.

A hatalyos helyi épitési szabdlyozas szerint az ingatlan Kou-XII/2 jell, forgalomcsillapithato
uthalézat tertlet ala esé beépitésre nem szant tertilet.
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Forgalomcsillapithaté athalozat (KOu-XI1/2) e

Részletek 14/2005. (VIIl. 10.) Budapest Hegyvidék XIl. keriileti Onkormanyzat
rendelete a Budapest Hegyvidék XII. keriilet Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarol

(HESZ, hatalyos 2021.02.24-t3l):

Forgalomesillapithaté uthalozat KOu-XII/2

60. §

(1) Az dvezet a lakoutak (kiszolgalo utak) kialakitasara szolgal, melyek

a) lako-pihend dvezetként,

b) tempd 30 zénakent epithetdk ki.

(2) Az ovezet elsddlegesen kozutak, csomopontok, kerékparutak és savok, palyatestek varakozohelyek
(parkoldk), jardak, mindezek zoldfeluletei és komyezetvedelmi letesitményei, tovabba kdztargyak,
kozmiivek és hirkdzlési letesitmenyek elhelyezésére szolgal. A meglevd Uzemanyagtoltd allomas
megtarthato es a jelolt epitesi helyen belil épitesi tevekenyseg vegezhetd.

(3) Az dvezet teruleten tomegkozlekedesi jaratok nem uzemeltethetdek.

Szakvélemény
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7. Az értékelés modszere

Az alkalmazanddé moddszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jov6ben a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcitja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennliink, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithaté, egyaltalan eladhato-e.

A forgalmi érték meghatarozasa soran az évatos becslés elvének alkalmazasaval kulonb6z6
kockazati tényezdket figyelembe véve allapitjuk meg az értéket. A forgalmi érték meghatarozasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé szabalyszer(i gazdalkodas
és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkoézelités az dvatos becslés elvének
alkalmazasat feltételezi.

A KOLTSEG ALAPU (DRC) ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 mddszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

7.1. Az ingatlan koltségszamitas alapu érték becslése (DRC moédszer)

A koltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy a felépitmények és épitmények Ujra-elballitasi
koltségeébdl le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1év6 létesitménynél, karosodott |étesitménynél, takart mltargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas moédszer nem all rendelkezésre.

A maédszer f6 lIépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény/tereptargy Ujraépitési vagy pétlasi kdltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény Ujra-elballitéasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

1. A foldterlilet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével allapitiuk meg a piaci
O0sszehasonlitdé adatok elemzésén alapulé mddszer szerint; piaci 6sszehasonlitd adatok hianyaban
a hozamszamitason alapulé mddszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.

2. A poétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb
koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési kdltségben a meglévé
szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit iranyoztuk eld, fuggetlenil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A pétlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-elballitasi koltség. Az ujra-
el6allitasi koltségbe kell érteni a k6zmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a
kivitelezési, a beruhazoi, a pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épulet ujra-eléallitasi
koltségébe az épuletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki
kell zarni. Az ujra-eléallitasi koltség altaldnos forgalmi adét nem tartalmaz. Az ingatlan
megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra-
eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven
belll késziilt el, és ha a bekerilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.
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3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az idé mulasa miatt értékcsokkenés oka lehet:
a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek
kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe vettik az épulet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévé élettartamat vettlk figyelembe.

3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Mérlegeltik a
korszer( létesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott tdbbletszolgaltatasait, illetve azokat a
korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szamba vettik a kornyezetben bekdOvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatadsa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan adtuk meg. A miszaki
szemlélet( avultsagbecslések utan a funkcionalis és a kdrnyezeti avulast kiilén becsultik meg.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tlikroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekciéo a fajlagos alapérték 30%-0s mértékét csak
kivételes esetben haladhatja meg. llyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csdOkkentve és a telekértékkel ndvelve adddik
eredményl a kdltségalapu érték.

Jelen esetben - a tételes kdltségvetés hianyabdl adéddan — a munkanemenkénti atlagos fajlagos
egységarakat az Epitdipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020-as egységarainak
felhasznalasaval illetve piaci szereplék arajanlataibdl allapitottuk meg, figyelembe véve a vizsgalt
ingatlantipus altalanos miiszaki paraméterei és jellemzéi miatti eltéréseket.

A specialis és tobblet munkalatokat sajat kalkulacié és hasonlé (de nem a vizsgalat targyat képez6)
letesitmények kdltségvetése alapjan hataroztuk meg.

Az igy kalkulalt munkanemenkénti fajlagos atlagarakat a rendelkezésre allé dokumentaciok, a
helyszini szemlén latottak, tapasztaltak alapjan korrigaltuk, figyelembe véve a beépitett anyagok és
a kivitelezés minbségét és a ingatlan orszagon bellli fekvését.

Az épitett terulet bruttd pétlasi koltségbdl levonjuk az avulas valamennyi Iényeges formajat, melyek
az EVS szerint a kdvetkezdk:

» Fizikai (gazdasagi) avulas: kor, allapot, id6 mulasabdl, multbeli hasznalatbdl eredé miiszaki
allagromlas, figyelembe véve a multbeli és a varhatd jovdbeni felujitdsok koltségének
mértékét, fenntartasi kotelezettségei egy korszer( helyettesité épllettel dsszehasonlitva.

» Funkcionélis avulas: a jelenlegi hasznélatra valé alkalmassag, a folytatélagos hasznalat
kilatasai, vagy az adott tevékenységtél eltéré6 célra térténé hasznositas lehetéségének
vizsgalata.

» Piaci (kérnyezeti-erkdlcsi) avulas: a jelenlegi hasznalat és az alkalmazott technoldgia
Osszevetése az adott tevékenység eszkdzeinek fejlesztési jellemzbivel, az adott funkcio jogi,
piaci kdrnyezetének valtozasaval.
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Az arak, egységarak ismertetése

A Hunginvest Mérnoki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mérndki Kamara kdzds kiadvanya,
az Epitéipari Koltségbecslési Segédlet 2021. (Epitésiigyi Tajékoztatasi Koézpont 2021)
munkafolyamatonként, és épulettipusonként is tartalmazza az épitési koltség adatokat a hazankban,
megvalosult épitési projektek tényleges adatai alapjan. A kiadvanyban szerepld értékek
tartalmazzak a 2021-ben érvényben lévé beszerzési arakat, az anyagok helyszinre szallitasat, és
magukba foglaljadk a beépités dijkdltségét is az épitési piacon kialakult rezsioradij
figyelembevételével. Az egységarak atlagos korlilmények kozott végzett épitésre, szerelésre
vonatkoznak.

Az anyagkoltség tartalmazza:

— a ,kézvetlen” anyagok beszerzési, helyszinre szallitasi és rakodasi kdltségét 50 km-es tavolsag
figyelembevételével, atlagos beszerzési forras és finanszirozasi feltételek mellett és max. 1 éves
kivitelezési id6szak arkockazatat a sziikséges depodnia képzésekkel,

— esetleges anyagigazgatasi koltségeket,

— az atlagos veszteségeket, sziikséges atfedéseket,

— komplex tételeknél pedig az egyéb egységre jutd, kdzvetlenll eldiranyozhatd, kiegészité anyagok,
segédanyagok kdltségét.

A munkadij tartalmazza:
— a munkanormak szerinti élémunka koltségeket, a munkahelyen bellli atlagos anyagmozgatasi
koltségeket és a teljesitményaranyos gépkoltségeket

A szakmankénti éradij magaban foglalja:

— a bérkoltséget (kdzvetlen bér, bérpotiék és jarulékai),

— az atlagos fedezetet, amely magaban foglalja mindazon altalanos koéltségeket, amelyek nem
szerepelnek a kozvetett koltségek kozott, igy a munkahelyi és kozponti iranyitas koltségét, ezen
belll a rezsianyagok és eszkdzok koltségét, a tervezett nyereséget és a kockazati kdltséget.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

(telekérték meghatarozashoz)

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 Iépései a kovetkezok voltak:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.
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Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk &ssze, illetve a kilonbdzé
értéekformak és jogok kozott korrekcios tényezéket alkalmaztunk. Az &sszehasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi ado nélkul vettuk figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

Ertékmédosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddosité  tényezbk
figyelembevételével tortént. Ertékmddositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezé vettink fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmddositod
tényezdk kozul az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépithetd terlilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(témegkdzlekedés, megallok, utburkolat), megkdzelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kézépszinti
ellatasi kozpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.
Kbéryezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyezd forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai: funkcidvaltasra valé alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatdésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolddo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddosito tényez6k kdzll az értéket jelentésen befolyasoldkat tlntettik
fel, és ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmddositd hatasukat szamszer(ien is meghataroztuk.
Az értékmaodositd tényezék alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk kbzos alapot talalni a targyi ingatlanok és az
O0sszehasonlité ingatlanok kézott méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlito ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csokkentettuk annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tdbbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat fdldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhat6
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négyzetméterenkénti arat kapjunk, maddositanunk kellett az &sszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedésii volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak
négyzetméterenkénti arait.

A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymeértékben befolyasolja a région, varoson, vagy kertleten beliili
elhelyezkedése. Minél jobb elhelyezkedésii egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altalaban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkozokkel torténd korrekcids Osszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevé eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becsUlt értek kialakitasahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonldé eszk6zok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszk6zh6z kapcsolodo lehetéségek kdzott. Az dsszehasonlitd adatok gydjtésekor a foldrajzi
hatarokat az értékelt eszkoz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régioban nem lelhet fel megfelelé szamu 6sszehasonlité adat, ez két iranyba
vezeti az elemzést:

* egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkdéz nehezebb eladhatésagat jellemazi,
» masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(jtést az orszag hasonlé fejlettségli régidira, illetve a hasonlé
tipusu eszkozokre.

Az ingatlan hasznosithatéosaga miatt, tovabba mert a piacon nem ismert hasonlé
paraméterekkel rendelkezé ingatlan (kivett kozut) adasvétele vagy piaci kinalata, ezért
szamitasaink soran eltéré6 adottsagu ingatlanok ajanlati arait vettilkk figyelembe. Az
értékelésbe kornyezd épitési telkek kinalati arait vontuk be.
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7.1.1. Telek értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel (telekalakitas el6tt)

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd haii?;:_ ) haSj;Eg: ) hag)s:';g'_ 3
Ingatlan cime: 1121 'Budapest, Amyas| 12. k'erl'JIet, Dids 12. ker’UIet, Irhas 12. kerl'J"Iet,
ut 10861 hrsz. arok 54. arok Farkaswlgy
Kornyezete: lako/intézményi lako lako laké
Jelleg, funkcio: kivett kozterulet beépitetlen tertilet [ beépitetlen tertlet beépitett tertlet
Ovezeti besorolas: | KU zs(zt;i‘i;"re NEM | | k-2/XI%-7 (10%) Lk (10%) L6/A-XIISZ-1 (10%)
Adat forrésa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: / 26994539 32228395 32260856
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi brutté ar (Ft) 179 000 000 295 000 000 95 000 000
kinalati/adasvételi netté ar (Ft) 140 944 882 232 283 465 74 803 150
telekméret (m?) 11 834 2 045 3 500 960
fajlagos ar (Ft/m2) 68 922 66 367 77 920
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2021. junius 2021. junius 2021. junius
kinalat/adasvetel miatti korrekcio 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 58 583 56 412 66 232
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés Budapest hasonlo hasonlo hasonlo
Xl. kerilet 1,00 1,00 1,00
telepllésen bellli elhelyezkedés Zugliget kedvez6tlenebb kedvezétlenebb kedvez6tlenebb
1,05 1,10 1,10
megkdzelithetéség hasonlé hasonl6 hasonlé
1,00 1,00 1,00
terilet 11 834 m2 2045 3500 960
0,96 0,96 0,95
alak, forma, oszthatésag szabdlytalan hasonlo hasonlo hasonlo
lankas 1,00 1,00 1,00
Ovezeti besorolas Ko6u-XlI/2 (beép-re nem | LKk-2/XIX-7 (10%) Lk (10%) L6/A-XII/SZ-1 (10%)
szant) 0,70 0,70 0,70
beépithetéseg Beépitésre nem szant kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
tertlet 0,90 0,90 0,90
hasznosithatdsag at kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
0,90 0,90 0,90
jogi jelleg . hasonlo hasonlo kedvez6tlenebb
onallé
1,00 1,00 1,05
bontandoé épiilet/ épitmény hatasa hasonlo hasonlo kedvezébb
1,00 1,00 0,90
kézmivesitettség kozterileten hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 29 798 31 861 33385
(OSSZES KORREKCIO
SULYOZAS
telek teriilete (m?) 11 834
fajlagos atlagar (Ft/m?) 31 662
becslilt érték (Ft) 374 690 781
becsiilt érték kerekitve (Ft) 374 700 000

A 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmodosité tényez6k értékmoédosité hatasa a
fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Az
atlagostol magasabb korrekciok alkalmazasat a telek beépithetéségi paraméterei és hasznosithatésaga indokoltak.
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7.1.2. Telek értéke telekalakitas kiilonb6z6 fazisaiban

A telekalakitas utani, valamint a két allapot kozti (Megbizo kérésére szamitott) 279 m? kilonbozet
értékét a 7.1.1 pontban meghatarozott fajlagos ar alapjan kalkulaljuk:

Statusz: Teriilet: Fajlagos ar: Piaci érték:

Telekalakitas el6tti allapot: 11834 m2 374 700 000 Ft
Telekalakitas utani allapot: 12125m2 31662 Ft/m2 383 900 000 Ft
Megbiz6 kérésére szamitott rész : 279 m2 8 800 000 Ft

7.1.3. Brutté potlasi koltségek meghatarozasa

Az alabbi tablazat els6é oszlopa f6 munkanemenkénti bontasban tartalmazza az épulet/épitmény
tipusra jellemzd atlagos fajlagos arakat, melyeket az EKS 2021 és a sajat kalkulaciok alapjan
hataroztunk meg.

Py

Az Gtburkolat eldallitasi koltségét az EKS 2021-bdl vezettiik le. A kisforgalmu aszfaltit (4cm
AC-11 aszfalt kopdrtg., 6cm AC-16 aszfalt kétértg., 20cm CKT-4 alaprtg., 20cm_homokos

kavics) eléadllitasi koltsége 25-28e Ft/m2. Az aszfaltozott feliiletet helyszinen tapasztaltak
alapjan a telek teriiletének 95%-ban hataroztuk megq.

Tekintettel, hogy nem rendelkeziink bdévebb informaciéréol a telek burkolt feliiletével
kapcsolatban, igy szamitasaink soran feltételezziik, hogy a telekalakitas el6tti, utani allapot
és igy a kiilonbozet (szamitott 279 m?) teriilete is azonos burkolt feliilet arannyal rendelkezik.
Pontos adatok birtokaban a megallapitott értékek fellilvizsgalata sziikséges.

Atablazat 4., 5, 6, 7. oszlopa a konkrét ingatlan jellemzéi alapjan tartalmazza a korrekcids szazalék-
értékeket, melyek segitségével az atlagos fajlagos arbél képezzik az adott épllet/épitmény fajlagos

arat.

Telekalakitas el6tt:

Atlagos fajlagos | 212995 | couoi Funkcionalis|  Piaci
1121 Budapest, Arnyas Gt 10861 hrsz.| Mennyiség 9 A J 9 minéségtol . . - Korrigalt koéltség
koltség o leara avulas avulas avulas
valé eltérés
Munkanem megnevezése m2 Ft/m2 % % % % Ft
Ut és tartozékai 11242 25 000 15,00% 60,00% 0,00% 0,00% 95 559 550
Epiiiletek, épitmények, miitargyak avulassal csokkentett értéke kerekitve: 95 600 000
* Epitéipari koltségbecslési segédlet 2021 alapjan
Afentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke koltség alapu értékelési médszerrel:
telek értéke 374 700 000 Ft + épitmény értéke 95 600 000 Ft = 470 300 000 Ft
Fizikai avulas meghatarozasa
Munkanemek megnevezése Kora (a) (a*100) A becsiilt hatralévé gazdasagos élettartam (b) (a+b)
30 3000 20 50
Ut és tartozékai Fizikai avulas: (x) 60,0
* A nettd pétlasi kdltségek meghatarozasara az Epitéipari Koltségbecslési Segédlet 2021 ill. egyéb szakmai ajanlasok (betonshop) adatait hasznaltuk fel, ezen kiadvany(ok)
koltségtervezéshez, értékbecsléshez nyuijt téjékoztatd arakat atlagos tartalom és feltétel mellett, igy nem fejezheti ki egy konkrét projekt megvalésitasanak koltségét.
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Telekalakitas utan:

Atlagos fajlagos Atlagos Fizikai |Funkcionalis Piaci
1121 Budapest, Arnyas ut 10861 hrsz.| Mennyiség 90s 13/'agoS | minsseégtsl ¢ ! - Korrigalt koltség
koltség R avulas avulas avulas
valo eltérés
Munkanem megnevezése m2 Ft/m2 % % % % Ft
ut és tartozékai 11519 25 000 15,00% 60,00% 0,00% 0,00% 97 909 375
Epiiiletek, épitmények, miitargyak avulassal csokkentett értéke kerekitve: 97 900 000
* Epitsipari kdltségbecslési segédlet 2021 alapjan
Afentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke koltség alapu értékelési modszerrel:
telek értéke 383 900 000 Ft + épitmény értéke 97 900 000 Ft = 481 800 000 Ft
Fizikai avulas meghatarozasa
Munkanemek megnevezése Kora (a) (a*100) A becsiilt hatralévé gazdasagos élettartam (b) (a+b)
30 3000 20 50
ut és tartozékai Fizikai avuls: (x) 60,0
* A nettd pétlasi koltségek meghatarozasara az Epitéipari Koltségbecslési Segédlet 2021 ill. egyéb szakmai ajanlasok (betonshop) adatait hasznaltuk fel, ezen kiadvany(ok)
kéltségternvezéshez, értékbecsléshez nyuijt tajékoztatd arakat atlagos tartalom és feltétel mellett, igy nem fejezheti ki egy konkrét projekt megvaldsitasanak koéltségét.

Megbizdéi kérésre szamitott telekrész (kiilonbozet) DRC értéke

Atlagos fajlagos Atlagos Fizikai |Funkcionalis Piaci

1121 Budapest, Arnyas ut 10861 hrsz.| Mennyiség 9 A j 9 minéségtol . ) . Korrigalt koltség
koltség R avulas avulas avulas
valé eltérés
Munkanem megnevezése m2 Ft/m2 % % % % Ft
ut és tartozékai 265 25 000 15,00% 60,00% 0,00% 0,00% 2252 925
Epiiiletek, épitmények, miitargyak avulassal csokkentett értéke kerekitve: 2300 000
* Epitéipari kéltségbecslési segédlet 2021 alapjan
Afentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke koltség alapu értékelési moédszerrel:
telek értéke 8 800 000 Ft + épitmény értéke 2 300 000 Ft = 11 100 000 Ft
Fizikai avulas meghatarozasa
Munkanemek megnevezése Kora (a) (a*100) A becsiilt hatralévé gazdasagos élettartam (b) (atb)
30 3000 20 50

it és tartozékai
ut estartozekal Fizikai avulas: (x) 60,0

* A nett6 pétlasi kdltségek meghatarozasara az EpitSipari Koltségbecslési Segédiet 2021 ill. egyéb szakmai ajanlasok (betonshop) adatait hasznaltuk fel, ezen kiadvany(ok)
koltségtervezéshez, értékbecsléshez nyuijt tajékoztatd arakat atlagos tartalom és feltétel mellett, igy nem fejezheti ki egy konkrét projekt megvalésitasanak koltségét.

Szakvélemény 1121 Budapest, Arnyas Gt 10861 hrsz.
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8. Az ingatlan értékelésének osszesitése

A KOLTSEG ALAPU (DRC) ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 mddszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Végso6 érték meghatarozasa (telekalakitas el6tt):
Koltség alapu érték: 470,30 MFt suly: 100% 470,3 MFt

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 470,30 MFt

A szakeértéi jelentésben szerepl6 - 1121 Budapest, Arnyas ut 10861 hrsz.
alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2021.06.23 -i fordulénapra, az ingatlanok tehermentes forgalmi
ertékét osszesen: 470 300 000 - Ft-ban, azaz
Négyszazhetvenmillio-Haromszazezer
Forint 0sszegben hataroztuk meg.

Végso érték meghatarozasa (telekalakitas utan):
Koltség alapu érték: 481,80 MFt suly: 100% 481,8 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 481,80 MFt

A szakeértdi jelentésben szerepl6 - 1121 Budapest, Arnyas ut 10861 hrsz.
alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2021.06.23 -i fordulénapra, az ingatlanok tehermentes forgalmi
értékét 0sszesen: 481 800000 ,- Ft-ban, azaz
Négyszaznyolcvanegymillio-Nyolcszazezer
Forint 6sszegben hataroztuk meg.

Végso érték meghatarozasa (Megbizdi kérésre szamitott telekrész (kiilonbozet):
Koltség alapu erték: 11,10 MFt suly: 100% 11,1 MFt

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 11,10 MFt

A szakeértdi jelentésben szerepl6 - 1121 Budapest, Arnyas at 10861 hrsz.
alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2021.06.23 -i fordulénapra, a 279 m2-es ingatlanrész tehermentes forgalmi
ertékét 0sszesen: 11 100 000 - Ft-ban, azaz
Tizenegymilli6-Egyszazezer
Forint 6sszegben hataroztuk meg.

Szakvélemény 1121 Budapest, Arnyas Gt 10861 hrsz.
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9. Zaradék
Jelen értékbecslés kizarélag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valosaghliségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon korlatozas ala nem esik.

» Nem viéllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy korilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairasara.

» A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidkat
tlkrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaért, felelés, ,a j6 gazda gondossagéaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatosagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltardsara és azok hasznalati jogéara
vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkezlink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjelolt célra késziil és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemdi felel6sséget nem vallalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle kbvetkezményként,
véletlenszerdien vagy blntetésként felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozé vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezdgazdasagi ndvényvéds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelent6sen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon. Amennyiben sziikséges, ez ligyben
a Megrendelb kételessége kbrnyezetvédelmi szakértd kiilbn megbizasa.

Szakvélemény 1121 Budapest, Arnyas Gt 10861 hrsz.
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10. Mellékletek

Szakvélemény 1121 Budapest, Arnyas Gt 10861 hrsz.



		2021-07-26T15:35:31+0200
	Del Medicó Rossinelli Andrea




